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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

In der Gemeinde Gravenwiesbach ist im Ortsteil Naunstadt die teilraumliche Anderung des rechtswirksa-
men Bebauungsplanes ,Hardtképpel Ill / Am Zellbaum" von 1995 vorgesehen, um somit nérdlich der
Strale Am Zellbaum die bauplanungsrechtliichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung
eines ergénzenden Baugrundstiickes im Suidosten des bestehenden Baugebietes zu schaffen. Hierzu soll
im Bereich des Flurstiickes 171 die bisherige Festsetzung einer Griinflache fur einen Kinderspielplatz
zugunsten der Festsetzung von Allgemeinem Wohngebiet gemé&R § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
geandert sowie die ErschlieBung tber die bestehende Wegeparzelle (Flurstiick 170) planungsrechtlich
gesichert werden. Das bestehende Baugebiet ist bereits vollstandig stadtebaulich entwickelt und zeichnet
sich im Wesentlichen durch eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhausern aus. Die vorliegende
Planung tragt der andauernden Nachfrage von Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde Grévenwiesbach
Rechnung und erfolgt vor dem Hintergrund der im Bereich des Plangebietes bereits vorhandenen Er-
schlieBung und einer aus stadtebaulicher Sicht sinnvollen Erganzung der vorhandenen Bebauung.

Y Bebauungsplan
i Hardtkoppel 111 /
Am Zellbaum*
von 1995

Abbildung genordet, ohne MaRstab

Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemal § 4
BauNVO sowie die Sicherung der ErschlieRung iber die bestehende Wegeparzelle. Zur Wahrung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden zudem Festsetzungen unter anderem zum MaR der
baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Durchfithrung einer
Umweltprifung, da die Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) nicht gegeben sind und auch die Anwendung des § 13b BauGB nicht in Be-
tracht kommt.

1.2 Réumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Naunstadt, Flur 2, die
Flursticke 170 und 171 und somit eine Flache von rd. 0,1 ha (1.061 m?). Der Geltungsbereich wird im
Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wirtschaftsweg und Geholzbestand sowie Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Hardtképpel 1l / Am Zellbaum" von 1995

Westen: Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hardtkoppel Ill / Im Zell-
baum* von 1995 (Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO)

Siden: Landwirtschaftliche Flachen

Osten: Wirtschaftsweg und landwirtschaftliche Flachen

Bereich des Plangebietes

Quelle: Eigene Aufnahmen (10/2017)

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fir das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fur das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan
Siidhessen / Regionaler Fldchennutzungsplan 2010 im nordwestlichen Teilbereich als Wohnbaufiéche
Bestand dargestellt. Im stddstlichen Teilbereich wird hingegen Fliche fiir die Landbewirtschaftung dar-
gestellt. Aufgrund des Planziels und der raumlich begrenzten GroRe des Plangebietes sowie maRstabs-
bedingter Abweichungen wird davon ausgegangen, dass die Planung als gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an
die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann. Seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wird in der Stellungnahme vom 29.03.2018 in diesem Sinne auch darauf hingewiesen, dass die geringfu-
gige Abweichung nicht die Grundziige der Planung betrifft und der Bebauungsplan daher als aus dem
Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 entwickelt angesehen werden kann.
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1.4  Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hardtkdppel Il / Am Zell-
baum® von 1995. Der rechtwirksame Bebauungsplan setzt fiir den Bereich des Plangebietes bislang
Grunflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung Spielplatz sowie im Bereich der
Wegeparzelle (Flurstiick 170) eine Verkehrsflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB mit der besonderen
Zweckbestimmung ,FuRweg" fest.

Bebauungsplan ,,Hardtképpel lll / Am Zellbaum* von 1995
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Ausschnitt nicht genordet, ohne MaRstab

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes sollen nunmehr die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die stadtebauliche Entwicklung eines ergénzenden Baugrundstiickes fiir eine Wohnbebauung mit
einem freistehenden Einzel- oder Doppelhaus geschaffen werden, da der urspriinglich vorgesehene Kin-
derspielplatz im Plangebiet bislang nicht errichtet wurde und nach den aktuellen stadtebaulichen Zielset-
zungen der Gemeinde Gréavenwiesbach in diesem Bereich auch kiinftig nicht errichtet werden soll. Viel-
mehr soll im Bereich des bereits grundsatzlich erschlossenen Plangebietes eine die umliegende Bebau-
ung ergéanzende Wohnbebauung planungsrechtlich vorbereitet werden, da hierfiir ein nachgewiesener
Bedarf besteht und der Ortsrand somit stadtebaulich sinnvoll abgerundet werden kann. Zwar werden im
Zuge der vorliegenden Planung die Grenzen der bisherigen Bebauung in den baulichen AuRenbereich
verschoben, jedoch werden im Bebauungsplan entsprechende Féstsetzungen getroffen, die ein Einfugen
der kunftigen Bebauung in die vorhandene Bau- und Siedlungsstruktur im naheren Umfeld ermdglichen.
Demnach werden die bisherigen Festsetzungen zugunsten der Festsetzung von Allgemeinem Wohnge-
biet gemall § 4 BauNVO geandert und zur Sicherung der ErschlieRung eine Verkehrsflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,ErschlieRungsweg (privat)" festgesetzt.
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Mit Inkraftireten des Bebauungsplanes ,Hardtképpel IIl / Am Zellbaum® — 1. Anderung werden fur seinen
Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Hardtképpel [l / Am Zellbaum* von 1995
durch die Festsetzungen der vorliegenden 1. Anderung ersetzt.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBL. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu stérken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der
Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwickiung erfolgen soll. In den ergénzenden Vor-
schriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4
bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen
begrundet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nach-
verdichtungsmdéglichkeiten zahlen kénnen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in
den Begrindungen zu Bauleitplénen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen
haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu
untersuchen und auszuschépfen. Das formulierte Planziel sowie die Festsetzungen der vorliegenden
1. Anderung des Bebauungsplanes ermoglichen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und folgen
dabei den aligemeinen Zielvorstellungen zur stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung in einem
baulich und verkehrlich bereits grundsatzlich erschlossenen Bereich. Da es im Zuge der vorliegenden
Planung dariber hinaus zu keiner Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Fla-
chen kommt, kann von einer weitergehenden Begriindung an dieser Stelle abgesehen werden.

2 Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan ,Hardtképpel Il / Am Zellbaum® — 1. Anderung aufgenommen worden.

2.1 Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur den Bereich des Plangebietes entsprechend der geplanten Nutzung sowie
den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 1995 fiir den Bereich des angrenzenden
Wohngebietes Alilgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO fest. Aligemeine Wohngebiete dienen ge-
maR § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 12/2018
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Aligemein zulassig sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen dariber hinaus gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassenen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fur die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art auslben.

Der Bebauungsplan setzt jedoch gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO fest,
dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, zu denen i.S.d. § 13a BauNVO
auch Ferienwohnungen gehoren, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzu-
lassig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reiches keine Nutzungen bauplanungsrechtiich vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qua-
litat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbe-
darfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich unter-
gebracht werden kénnen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundfidchen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Hardtkop-
pel lll / Am Zellbaum" von 1995 die Grundflachenzahi, die Geschossflachenzahl und die Zahl der maxi-
mal zuléssigen Voligeschosse festgesetzt. Dariiber hinaus werden Festsetzungen zur Begrenzung der
Hoéhenentwicklung baulicher Anlagen getroffen.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahi gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfiache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.5.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen (iberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohn-
gebiet entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1995 im Bereich des nordwestlich
gelegenen Teilbaugebietes B eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,25 fest. Die Festsetzung erméglicht
eine zweckentsprechende Bebauung mit einem freistehenden Einzel- oder Doppelhaus, die in ihrer stad-
tebaulichen Dichte der Lage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird. Die Grundflachenzah! wird
jedoch aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes auf ein MaR begrenzt, dass hinter den Obergrenzen
gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete zuriickbleibt.
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Gemél § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unter-
halb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die
zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch nach der gesetzlichen Rege-
fung um bis zu 50 % und somit im Zuge der vorliegenden Planung héchstens bis zu einer Grundflachen-
zahl von GRZ = 0,375 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet
eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,25 fest. Die Festsetzung entspricht der Grundflachenzah! multi-
pliziert mit der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse und bleibt somit hinter den Obergrenzen ge-
maB § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete zuriick, erméglicht aber eine zweckentsprechen-
de Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte der Lage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht
wird. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache nach den Auenmafen der Gebaude in
allen Voligeschossen zu ermittein. Flachen von Aufenthaltsréumen in Geschossen, die keine Volige-
schosse i.5.d. § 2 Abs. 4 HBO sind, werden demnach nicht angerechnet.

Zahl der Voligeschosse
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (ber die
Geldndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsréume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegentiber mindestens einer
AuBenwand des Gebéudes zuriickgesetzies oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfische ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hehe uber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundfléche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuBboden bis Oberkante RohfuRboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfidchen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tiber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fur die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans von 1995 fur das
Allgemeine Wohngebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein MaR von Z = |, sodass nach Maf-
gabe der getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung eine eingeschossige Bebauung zuziglich
Keller-/Untergeschoss und Dachgeschoss, die jeweils nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen,
zulassig ist.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses’
héhenmaBig zunéchst unbegrenzt. Daher wird entsprechend den Festsetzungen des rechtswirksamen
Bebauungsplanes von 1995 eine Hohenbegrenzung in den Bebauungsplan aufgenommen, um sicherzu-
stellen, dass sich auch eine kinftige Bebauung im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebau-
ung einflgt. Der Bebauungsplan setzt zur Héhe baulicher Anlagen als HéchstmaR eine Traufhéhe von
TH = 3,0 m fest.
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Der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittiung ist der héchstgelegene Schnittpunkt des natirlichen
Geléndes mit der AuRenwand. Als Traufhohe gilt die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der
Dachhaut. Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde im Vergleich zu den
Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 1995 der untere Bezugspunkt zur Klarstel-
lung anders festgelegt, ohne dass hierdurch eine hinsichtlich der zulassigen Hohenentwicklung wesent-
lich abweichende Bebauung erméglicht wird.

2.3 Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksfliche

Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2
BauNVO fest, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstucksfiachen erfolgt durch Baugrenzen, iiber die hinaus grundsétzlich nicht gebaut
werden darf. Die vergleichsweise groRziigige Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen wird
dabei durch die Festsetzungen zur Bauweise sowie zu den zuléssigen Haustypen und der hdchstzulassi-
gen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden konkretisiert und entsprechend eingeschrankt. Bei Konkur-
renz von Grundfldchenzahl und Uberbaubarer Grundstiicksflache gitt zudem die jeweils engere Festset-
zung. Ferner wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO hingewiesen, nach der auf den nicht tiber-
baubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mafllgabe des Bebauungsplanes
zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, sowelt sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbe-
zuglich Regelungen zur zulassigen Anordnung von Stellplatzen und Garagen.

2.4  Stellung der baulichen Anlagen

Entsprechend den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 1995 wird auch im vorlie-
gend festgesetzten Aligemeinen Wohngebiet die Firstrichtung von Hauptgebauden vorgegeben, sodass
der Dachgestaltung der bereits bestehenden Bebauung im naheren Umfeld des Plangebietes Rechnung
getragen werden kann und weiterhin eine einheitliche traufstandige Ausrichtung der Gebaude entlang der
Strae Am Zellbaum vorgegeben ist.

25 Zuldssigkeit von Stellplitzen und Garagen

Garagen und (iberdachte Stellplatze haben einen Abstand von mindestens 3,0 m zur angrenzenden Ver-
kehrsflache, gemessen von der Grundstiicksgrenze bis zum Dachiiberstand, einzuhalten. Im Bebau-
ungsplan ,Hardtkoppel Ill / Am Zellbaum* von 1995 wurden ebenfalls Vorgaben getroffen, um eine bauli-
che Abwendung des ruhenden Verkehrs vom Stralenraum zu erzielen.

2.6 Zuldssige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1995 firr den Be-
reich ostlich der StraBe Am Zellbaum fiir das Aligemeine Wohngebiet fest, dass Einzel- und Doppel-
héuser zuléssig sind. Die Festsetzung trégt damit dem nachgewiesenen Bedarf Rechnung und verhin-
dert zugleich eine nicht mehr mit dem naheren Umfeld und der Ortsrandlage des Plangebietes vertragli-
che Bebauung.
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2.7 Hoéchstzuldssige Zahi der Wohnungen in Wohngebiuden

Der Bebauungsplan setzt fest, dass je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen und bei einem Doppel-
haus je Doppelhaushalfte eine Wohnung zulassig ist. Mit der Festsetzung sol! erreicht werden, dass die
im Bereich des Plangebietes zuldssige Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform an die Struktur der
vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst ist.

28 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsétzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Bo-
den- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. einem Ausgleich zugefiihrt werden. Hierzu gehéren insbesondere die Fest-
setzung, dass Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen auf den Baugrundstiicken in wasserdurch-
lassiger Bauweise zu befestigen sind sowie die Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strau-
chern auf dem Baugrundstiick.

Seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises, Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung, wird in
der Stellungnahme vom 24.04.2018 darauf hingewiesen, dass alle Anpflanzungen spétestens ein Jahr
nach Fertigstellung der Gebaude auszufithren und dauerhaft zu erhalten sind. Abgéngige Gehélze sind
gleichartig zu ersetzen und spétestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1995 im Umfeld des Plangebietes bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan ,Hardtképpel 11l / Am Zellbaum® — 1. Anderung
aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Einfriedungen sowie
von Abfall- und Wertstoffbehaltern. Hingegen wurde auf weitergehende Vorgaben verzichtet, da hierfur
vorliegend kein stadtebaulich-gestalterisches Erfordernis gesehen wird.

3.1 Dachgestaltung

Die Bebauung im Plangebiet soll sich in Mafistab und Ausfliihrung soweit wie maéglich in die Umgebungs-
bebauung einfiigen. Der Bebauungsplan setzt daher hinsichtlich der Dachgestaltung entsprechend den
Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 1995 fest, dass ausschlieRlich Satteldacher
mit einer Dachneigung von 25° bis 40° zuldssig sind. Fiir Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO
sowie flr untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig. Zur
Dacheindeckung sind Tonziegel und Dachsteine in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zuléssig.
Die Verwendung von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung ist unzuléssig. Die Zulassigkeit von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt unberiihrt,

Dachgauben mussen zudem einen Mindestabstand von 1,25 m zur Giebelwand aufweisen und dirfen
eine Lange von maximal einem Drittel der Lange der jeweiligen GebaudeauRenwand nicht Gberschreiten.
Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im Umfeld bestehenden und nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes von 1995 zuldssigen und umgesetzten Bebauung zu einem ruhigen Erschei-
nungsbild der Dachlandschaft und mithin des Orts- und Landschaftsbildes beitragen.
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3.2  Gestaltung baulicher Anlagen und Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haitnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das StralRen- und Ortsbild beeintréchtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fur das Allgemeine Wohngebiet fest, dass ausschlieRlich
offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken bis zu einer Hhe von maximal 1,40 m tber der Ge-
landeoberkante zulassig sind. Mauer- und Betonsocke! sind aus Naturstein herzustellen oder zu verput-
zen und nur strallenseitig bis zu einer Ho6he von maximal 0,60 m ber der Gelandeoberkante zuldssig.

Aufgrund der Hanglage des Plangebietes besteht dariiber hinaus die Erforderiichkeit, gestalterische Vor-
gaben zur Zuléssigkeit entsprechender baulicher Anlagen zur Hangbefestigung zu treffen. Demnach sind
Stiitzmauern zu verputzen und mit dauerhaften Kletterpflanzen zu beranken oder durch vorgesetzte
Trockenmauern zu verkleiden. Natursteinmauern oder Gabionen sind hiervon ausgenommen. Stitzmau-
ern aus Sichtmauerwerk und Sichtbeton sind unzulassig. Hangbefestigungen, wie z.B. Stutzmauern,
Gabionenwénde oder Natursteinmauern fur Aufschittungen oder Abgrabungen des Gelandes, sind zu-
dem auf eine Hohe von maximal 1,0 m Uber der natiirlichen Gelandeoberflache zu begrenzen,

3.3 Abfall- und Wertstoffbehilter

Der auch im Zuge von Wohnnutzungen erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaitern kann sich
oftmals negativ auf das StraRen- und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die
Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehilter gegen eine aligemeine Einsicht abzuschirmen und ent-
weder in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken umzupflanzen oder mit beranktem
Sichtschutz dauerhaft zu umgeben sind.

4  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im nordéstlichen Bereich des Ortsteils Naunstadt, von wo aus Uber die in-
nerortlichen Verkehrswege, die umliegenden Landesstrallen und die Bundesstralie B 456 sowie weiter-
fuhrend auch tber die nachstgelegene Bundesautobahn A 5 eine Uberdrtliche Anbindung erfolgen kann.
Das Plangebiet ist auch fiir FuRganger und Radfahrer sowie mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr
erreichbar. Der nachstgelegene Bushaltepunkt ,Naunstadt Dorfgemeinschaftshaus, Gravenwiesbach®
befindet sich in fuBlaufiger Entfernung an der ZeilstraRe. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
ausgehend von der Strake Am Zellbaum tiber die bestehende Wegeparzelle (Flurstick 170), die zu die-
sem Zweck als private Grundstiickszufahrt entsprechend herzustellen ist. Im Zuge der vorliegenden
1. Anderung des Bebauungsplanes werden dariiber hinaus keine weiteren Mafnahmen zur &uferen
verkehrlichen ErschlieRung erforderlich. Zur Sicherung der ErschlieBung der kiinftigen Bebauung wird im
Bebauungsplan eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,ErschlieBungsweg (privat)*
festgesetzt. Die bestehende Wegeparzelle war im rechtswirksamen Bebauungsplan von 1995 zwar bis-
lang als &ffentlicher FuRweg festgesetzt, eine wesentliche Bedeutung fir die fuBlaufige Anbindung der
angrenzenden Freiflachen besteht jedoch nicht. Auch fur die Anbindung der umliegenden landwirtschaft-
lichen Freiflachen ist die Wegeparzelle nicht erforderlich.
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5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
51  Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grundung zum Bauleitplan eingefithrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen gemaf § 1a BauGB die Belange von Natur und Land-
schaft zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Im Zuge der Bauleitplanung wurde daher ein Um-
weltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet
wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bauleitplan und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteili-
gung der Tréger offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anre-
gungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu berticksichtigen. Der
Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan liegt der
Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfithrungen wird entsprechend verwiesen.

5.2  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind gleicher-
mafen in der bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbe-
reitete Eingriffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete Maftnahmen entspre-
chend kompensiert werden kénnen. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzii-
chen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemalk § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, wurden in den Umweltbe-
richt integriert; auf die dortigen Ausfuhrungen wird entsprechend verwiesen.

5.3 Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden faunistische Erhebungen auf der Grundiage des
,Leitfadens fir die artenschutzrechtiiche Priifung in Hessen" durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden in
einem eigenstandigen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der insbesondere eine
naturschutzfachliche Bewertung der Ergebnisse, eine Erérterung der artenschutzrechtlich notwendigen
Mafinahmen sowie eventueller Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthélt und der vorliegenden
Begriindung als Anlage beigefugt ist, auf die entsprechenden Inhalte und Ergebnisse wird verwiesen.
Nach den Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Prifung kann im Zuge der Umsetzung der vorliegen-
den Planung das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde ausgeschlossen werden.

Daruber hinaus wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschiitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG) sind insbesondere,

a) BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschitzter Vogelarten fithren
kénnen, auerhalb der Brutzeit durchzufithren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmafinahmen daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schitzte Tierarten anwesend sind,
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¢)  Gehdlzruckschnitte und -rodungen auBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufithren,

d) Baumhohlen und Gebaude auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder Abrissar-
beiten durch einen Fachgutachter auf iberwinternde Arten zu tberpriifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschliellich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftj-
ge Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der
Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung von Allgemeinem Wohngebiet im Kontext der im néheren
Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen sowie der Lage unmittelbar angren-
zend an die Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes +Hardiképpel Ill / Am Zellbaum®
von 1995 mit der Festsetzung von Aligemeinen Wohngebiet, kann dem genannten Trennungsgrundsatz
des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im Um-
feld des Plangebietes nicht bekannt.

7 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Méglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschiuss von stadtebaulichen Ver-
tragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwickiung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geéndert und ergénzt.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und
Bauausflhrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Wirme-
Gesetz (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu ver-
pfiichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebzudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Ener-
gien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an Maftnhahmen zur Be-
grenzung des Energieverbrauchs von Geb&uden einzuhalten ist.
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Insofern wird es fiirr zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
glltigen Fassung zu verweisen.

8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss iiber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung und Deckung des im Plangebiet anfallenden zuséatzlichen Wasserbedarfs erfolgt
durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Niederschiagswassers erfolgt durch An-
schluss an das bestehende Entsorgungsnetz. Dariiber hinaus kann auf die nachfolgenden bundes- und
iandesrechtlichen Regelungen verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdédsser eingeleitet werden, soweijt dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfillf, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitiiche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
wobei der Begriff ,soll dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Trinkwasserschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines Trink-
wasserschutzgebietes.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fur eine bauliche Nutzung begrindet einen Eingriff in die natir-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden koénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen.
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Daher werden auch im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Festsetzungen
getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbeson-
dere durch die Vorschrift zur wasserdurchléssigen Befestigung von Gehwegen, Garagenzufahrten und
Hoffléchen sowie zur Begriinung des Baugrundstiickes im Plangebiet.

Dartber hinaus kann auf die einschiagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung, z.B. den im Fol-
genden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht dberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplédne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Fldchen treffen.

Oberirdische Gewisser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes befinden sich keine
oberirdischen Gewasser.

Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes berthrt kein Uberschwemmungs-
gebiet.

9 Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schéadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfihrung von Erdarbeiten innerhalb des Plangebietes jedoch
Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur
Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zusténdigen Behoérden zu informieren.

10 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmai-
pflege Hessen (hessenArchzologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren firr die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21
HDSchG).
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11 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Syna GmbH wird in der Stellungnahme vom 25.04.2018 auf die im Bereich der Stralle Am
Zellbaum vorhandenen Erdkabel des Stromversorgungsnetzes sowie auf die allgemein jeweils gllti-
gen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter tiber Baumanpflanzungen im
Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen usw.) hingewiesen. Die bestehenden Versorgungsanlagen
sind fur die Stromversorgung zwingend notwendig und miissen in ihrem Bestand erhalten werden.

Bei der Projektierung der Bepflanzung ist darauf zu achten, dass die Baumstandorte so gewdéhit werden,
dass das Wurzelwerk auch in Zukunft die Leitungstrassen nicht erreicht. In diesem Zusammenhang wird
vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
maRnahmen" hingewiesen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich von Versorgungsanlagen der Syna
GmbH muss der Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind die
Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante
der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaR-
nahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden. In jedem Falle
sind PflanzungsmaBnahmen im Bereich der bestehenden Versorgungsanlagen im Voraus mit der Syna
GmbH abzustimmen. Ferner wird darauf hingewiesen, dass in allen ErschiieRungsstralen und Verbin-
dungswegen der notwendige Raum fiir die Einbringung der Strafenbeleuchtungsstiitzpunkte mit Beton-
fundamenten und der neuen Versorgungserdkabel nach DIN bereitzustellen ist. Um Unfalle oder eine
Storung der Energieversorgung zu vermeiden, haben die beauftragten Baufirmen vor Beginn der Arbeiten
die entsprechenden Bestandsplane bei dem Serviceteam der Syna GmbH in Bad Homburg anzufordern.
Schlielich wird darum gebeten, den Beginn der Bauarbeiten ebenfalls dem Serviceteam anzuzeigen.

Seitens des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises, Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung, wird in
der Stellungnahme vom 24.04.2018 darauf hingewiesen, dass gesunder Baumbestand zu erhalten ist,
sofern er nicht unmittelbar durch BaumafBinahmen betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend
Bauarbeiten gemaf DIN 18920 durch entsprechende Schutzmafinahmen vor Beeintrachtigungen zu
schitzen. Dies gilt auch fiir Baume, die nicht auf dem Baugrundstiick stehen. Alle Anpflanzungen sind
spétestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude bzw. ErschlieBungsstrafie auszufihren und dauer-
haft zu erhalten. Abgéngige Gehoize sind gleichartig zu ersetzen und spatestens nach einem Jahr nach-
zupflanzen. Dariber hinaus ist die Verwendung von Unkrautschutzfolien (sog. Geofolien oder Geovlies)
aus naturschutzfachlicher Sicht auszuschlieRen.

Seitens der Fraport AG wird in der Stellungnahme vom 27.03.2018 darauf hingewiesen, dass gegen die
vorliegende Planung hinsichtlich der uneingeschrénkten Anfliegbarkeit und der Hindernisfreiheit des Ver-
kehrsflughafens Frankfurt Main keine Bedenken bestehen, da das Gebiet sowohl auferhalb der Bauhé-
henbeschrankung des Bauschutzbereiches gemaR § 12 LuftVG als auch auferhalb des Hindernisinfor-
mationsbereiches gemal § 18b LuftVG liegt. Im Ubrigen liegt das Plangebiet auch auBerhalb des Larm-
schutzbereichs, der geméaR § 4 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Flugldrm durch die Ver-
ordnung Gber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom
30.09.2011 (GVBI. 2011, 438) festgesetzt wurde, und auRerhalb des im Regionalen Flachennutzungs-
plan vom 17.10.2011 (StAnz. 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt Main umge-
benden Siedlungsbeschrankungsgebiets, in dem die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen und Mischge-
biete im Rahmen der Bauleitplanung nicht zulassig ist.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 20.04.2018 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begrindeten Verdacht ergeben hat, dass im Plangebiet mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern
zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse iber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Fiache
nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.
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Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdach-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziiglich
zu versténdigen.

12 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

13 Kosten

Der Gemeinde Gravenwiesbach entstehen aus dem Volizug der 1. Anderung des Bebauungsplanes vo-
raussichtlich keine Kosten.

14  Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 27.02.2018, Bekanntmachung: 10.03.2018
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 26.03.2018 — 27.04.2018, Bekannt-
machung: 10.03.2018

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréager offentlicher Belange geméR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 21.03.2018, Frist: 27.04.2018

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 22.10.2018 — 23.11.2018, Bekanntmachung:
09.10.2018

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemanl § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 15.10.2018, Frist; 23.11.2018

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: 12.02.2019

[Anlagen
°  Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, Stand: 04.12.2018
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiiro Holger Fischer, Bearbeitung: Plan O, Stand: 07.06.2018
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