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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Auf dem Gelénde des ehemaligen Jagdhauses soll sich im Osten des Ortsteils Kilianstadten ein moder-
nes, durchgrintes Wohngebiet entwickeln. Entstehen soll dort Geschosswohnungsbau mit Tiefgarage
und Aufzug, der durch seine Schwellenlosigkeit und den geplanten kleineren Einheiten fiir viele Alters-
und Bevolkerungsgruppen attraktiv ist.

Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) i.S. § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Abb. 1: Ubersicht (genordet ohne MaRstab)

o
|

Quelle: www.opentopomap.org

D Geltungsbereich

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die folgen Flachen Gemarkung Kilianstad-
ten, Flur 8, Flurstiick 365/1 und 365/2 mit einer Gesamtgrof3e von rd. 9.140 m2.

Der raumliche Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

. Norden: Wohngebaude
. Westen: Wohngebaude
. Siden: Hanauer Straf3e und Wohngeb&aude (Doppelhduser)
. Osten: Hanauer Stral3e

PlanES, 35392 Gielzen — 06/2020
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Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich (genordet, ohne Mal3stab)

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) fiir das Gebiet des Regionalverbandes Frankfurt
RheinMain wurden fur das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbe-
reitenden Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst

Der Regionalplan Sidhessen (RPS 2010) / Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP 2010) stellt fur
den Bereich Wohnbauflache-Bestand dar. Die Planung ist insofern aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

1.3.2 Sonstige Belange der Raumordnung

Schoneck ist als Kleinzentrum ausgewiesen und liegt am Rande des Verdichtungsraums. Die Gemeinde
besteht aus drei Ortsteilen Bidesheim, Kilianstadten und Oberdorfelden. Die Wohnortgemeinde wuchs
durch den seit 1987 kontinuierlichen Bevolkerungsanstieg bis zum Jahr 2004 auf rd. 11.500 Einwohner
und bis 09/2019 auf 11.976 Einwohner!. Schéneck befindet sich an der tberoértlichen Nahverkehrs- und
Siedlungsachse sowie Regionalachse Bad Vilbel-Nidderau. Die Ortsteile Oberdorfelden, Kilianstadten
und Bidesheim verfiigen tiber Bahnhaltepunkte an der Niddertalbahn (RB 34) Bad Vilbel-Stockheim.

1 www.statistik.nessen.de (Abfrage 17.02.2020)
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Die RB 34 wurde modernisiert mit mehr Taktverdichtung, mehr Durchbindungen nach Frankfurt und ver-
kurzten Fahrtzeiten zur besseren Einbindung in den Integralen Taktfahrplan.

Der Ortsteil Kilianstadten wurde zudem durch die Stidumfahrung im Zuge der Landesstral3e (L 3008)
verkehrlich entlastet.

Zur Siedlungsentwicklung der Gemeinde Schoneck macht der Regionalplan Sidhessen (RPS) 2010 fol-
gende Angaben: Im RegFNP werden Siedlungsflachen (W) von 2006 bis 2020 von 27 ha vorgesehen.
Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen sind in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50
Wohneinheiten je Hektar (WE/ha), bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten. Die unteren Werte dir-
fen nur ausnahmsweise unterschritten werden.

Das Plangebiet liegt in Ortsrandlage und umfasst insgesamt rd. 0,93 ha. Im Mittelpunkt des Bebauungs-
planes steht die Schaffung von Baurecht fir Wohnbebauung (Geschosswohnungsbau) auf einer deutlich
untergenutzten Flache. Insgesamt sollen auf den neu zu bebauenden Flachen rd. 82 Wohneinheiten ent-
stehen. In den rdumlichen Geltungsbereich wurde das nérdlich angrenzende Mehrfamilienwohnhaus mit
seinen rd. 12 Wohnungen einbezogen.

Mit dem Urteil vom 13.10.2016 -4C 962/15N hat der Hessische Verwaltungsgerichtshof (VGH) klarge-
stellt, dass aus seiner Sicht der Plansatz 723.4.1-9 des RPS/RegFNP (Dichtewerte) insgesamt nur fur die
Ausweisung von neuen Baugebieten, nicht aber fiir die Uberplanung vorhandener Wohngebiete gilt.

Begrundet wird dies

e mit einem ansonsten unzulédssigen Eingriff in private Nutzungsmaoglichkeiten der (Bestands-) Eigentimer (,Bei
der Uberplanung bereits bebauter Gebiete seien die Interessen der Eigentiimer der im Plangebiet liegenden
Grundstlicke zu bertcksichtigen, deren vorhandene Bauten durch eine pauschale, nicht an den ortlichen Gege-
benheiten orientierte Regelung der Bebauungsdichte auf den passiven Bestandsschutz zurlickgesetzt werden
kénnten."),

e sowie mit den unter Beachtung des Grundsatzes ,Innen- vor Auf3enentwicklung* vorrangig zur Bedarfsdeckung
heranzuziehenden, vorhandenen Stadtumbaufléchen, fir die hinreichend bestimmte Entwicklungsziele vorlie-
gen.

Damit ware auch fir den hier gegebenen Fall eine Uberschreitung der durch den RPS/RegFNP definier-
ten Obergrenzen fur Wohndichte durch die ,Nérdlich Hanauer StraRe* neu zu schaffenden Wohneinhei-

ten aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung nicht zu beanstanden. Allerdings muss sich die Pla-
nung im Rahmen der sonstigen Vorgaben, insbes. der Baunutzungsverordnung (BauNVO), bewegen.
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Abb. 2: RegFNP (2010) (genordet, ohne Mal3stab)

7]

RSy

———

Geltungsbereich Quelle: Regionalverband Frankfurt RheinMain

1.3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Bereich gibt es keinen Bebauungsplan. Die Zulassigkeit baulicher Nutzungen orientiert sich ge-
genwartig an den Vorgaben des 8§ 34 Baugesetzbuch (BauGB).

134 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Flachenbeanspruchung oder Beeintrachtigung von Gebieten
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete und/oder européischen Vogelschutzgebieten).

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Das Plangebiet fallt von Nordosten von 154 m Gber NN nach Stidwesten auf 150 m tber NN ab.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Auf dem grofRen Grundstiick befindet sich aktuell das ehemalige Jagdhaus ,Villa Pallin“, welche tGber
einen parkahnlichen Baumbestand und einen Brunnen verfiigt. Zudem steht im Nordosten ein Mehrfami-
lienhaus mit zwolf Wohneinheiten, dass auch in Zukunft in dieser Form erhalten bleiben soll.

PlanES, 35392 Gielzen — 06/2020
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Abb. 3: Fotos

o ' : 14 _‘" 4 TS -__\_

Straenkreuzung Hanauer Straf3e,

Ortsausgang von Kilianstadten

Sackgasse Hanauer StralRe

Sackgasse am westlichen Rand des

Geltungsbereiches

Einfahrt Jaghausvilla

Hofbereich

143 Verkehrliche Einbindung

Quelle: Eigene Fotos

Das Plangebiet verfiigt Gber eine sehr gute verkehrliche Anbindung mit guten Verbindungen zur Auto-
bahn (A45), Bus- (MKK31 und MKK32A) und Bahnlinien (RB34).

PlanES, 35392 Gielzen — 06/2020




Gemeinde Schéneck, Kilianstadten: Bebauungsplan ,Nordlich Hanauer StraRe* 9

Abb. 4: Anbindung an den OPNV (genordet, ohne MaRstab)
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Quelle: www.opnvkarte.de

D Geltungsbereich

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke sind in Privatbesitz und verfiigbar.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu stérken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdriicklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch MaRnah-
men der Innenentwicklung erfolgen (8 1 Abs. 5 BauGB).

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1la
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll be-
grindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kénnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemiihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die
Maoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Gemeinde Schoneck hat sich bereits vor der BauGB-Novelle 2013 intensiv mit den Méglichkeiten der
Innenentwicklung auseinandergesetzt. Das Grundstiick des ehemaligen Jagdhauses ist seit langer Zeit
ungenutzt. Mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Schoéneck soll das Gebiet als Allge-

PlanES, 35392 Gielzen — 06/2020



Gemeinde Schéneck, Kilianstadten: Bebauungsplan ,Nordlich Hanauer StraRe* 10

meines Wohngebiet entwickelt werden. Somit werden die Ziele des LEP und des Raumordnungsplans
~Innenentwicklung vor AuRenentwicklung” berticksichtigt und umgesetzt.

1.6 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nordlich Hanauer StrafRe” erfolgt im beschleunigten Verfahren
gemanR 8§ 13a BauGB. Ein beschleunigtes Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutz-
barmachung innerstadtischer Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal3hahmen der Innenent-
wicklung dient. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren sind ge-
geben, da mit der Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine stadtebauliche Entwicklung
und Nachverdichtung als Maf3nahme der Innenentwicklung geschaffen werden.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist darliber hinaus in den Féallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird und wenn der Bebauungs-
plan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfiihnrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beste-
hen. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nordlich Hanauer Stral3e* umfasst eine Fla-
che von rd. 9.138 m2. Die zulassige Uberbaubare Grundflache betragt fir das Wohngebiet rd. 3.655 m2
(9.138 m2 x 0,4).

Vorliegend bleibt die zuldssige Grundflache also unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000
mz. Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die stéadtebauliche Fortentwicklung einer innerstadti-
schen Bauflache handelt, aufgrund der kleinen Gebietsgrof3e und der Erkenntnisse der landschaftsplane-
rischen Voruntersuchungen kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
werden ebenfalls nicht beeintrachtigt und es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach 8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
Durchfuhrung eines Monitorings nach 8 4c BauGB abgesehen. GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
in Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht erforderlich ist.

Die im 81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege sind gleichwohl sorgfaltig zu erheben und abzuwagen. Hierzu werden ein
Umweltfachbeitrag sowie ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. §13a BauGB. Den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. §13a BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gele-
genheit zur Stellungnahme gegeben.

PlanES, 35392 Gielzen — 06/2020



Gemeinde Schéneck, Kilianstadten: Bebauungsplan ,Nordlich Hanauer StraRe* 11

2  Stadtebauliche und planerische Konzeption

Das parkartige Plangebiet soll einer qualitativ hochwertigen Wohnnutzung zugefuihrt werden. Der Entwurf
sieht vor, dass hier insgesamt acht Einzelhduser mit zwei (parallel zur Hanauer StraRe) bzw. drei Vollge-
schossen (im Innenbereich) jeweils plus Staffelgeschoss (kein Vollgeschoss)? und Tiefgarage entstehen,
welche die sldlichen sechs Einzelhduser unterirdisch miteinander verbindet. Von der Tiefgarage aus ist
jedes dieser Einzelhduser Uber einen eigenen Aufzug barrierefrei zu erreichen. Die insgesamt 82
Wohneinheiten verfiigen tber 1,5 bis 4 Zimmer und sind zwischen 45 m2 und 110 m2 grof3. Sie verfiigen
alle Gber einen eigenen Balkon/ Terrasse/ Dachterrasse.

Abb. 5: Lageplan-Vorentwurf (genordet, ohne Mal3stab)

e

_—

Vorentwurf Stand 17.01.2020

Dachautsicht mit Geschossigkeiten + Houstypen M. 1:500

Schéneck-Kilianstédten - Hanauer StraBe 33 + 35 EE VORABZUC—;

Chatar Ermanel 12 SQEANIM Ger S -GEL AG. GEM. § | 985 UMeDemESTILgesaTes UM Yo .5.1955 RADT Sen jeweis Grseen morten 1 o recen orne

Quelle: Bien-Ries AG, Stand: Januar 2020

3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen mit-
einander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennut-
zung unter Berlcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewéhrleisten. Sie sollen dazu bei-
tragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung,

2 Ein gegeniiber den AuBenwanden des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist nur
dann ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe uber mehr als zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden Ge-
schosses hat.
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zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln. Hierzu soll die stéadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innen-
entwicklung erfolgen. (8 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung
3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Im Plangebiet wird Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen gemali § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulds-
sig sind:

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 zugelassen werden kdnnen dariiber hinaus:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Raume fur freie Berufe (Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben).

Ausgeschlossen werden aus stadtebaulichen Griinden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine grol3e Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohngeb&ude des Be-
triebsinhabers, Laden, Gewachs- und Treibhduser und sonstige Nebenanlagen), insbesondere wenn sie
ihre Erzeugnisse selbst ziichten. Auch im Hinblick auf mégliche Verlagerungen derartiger Betriebe und
der dann anstehenden bodenordnenden Malinahmen werden Gartenbaubetriebe nicht zugelassen.

Tankstellen benétigen einen geeigneten Standort an einer éffentlichen Stral3e mit ausreichendem Durch-
gangsverkehr. Sie zdhlen aufgrund ihrer Betriebseinrichtungen und notwendigen Parkplétze zu den Anla-
gen mit hohem Flachenbedarf. Somit sollen sie, auch wegen ihres verursachenden Kundenverkehrs und
der dadurch verbundenen Immissionen (teilweise auch nachts), ausgeschlossen werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr
kirchliche und kulturelle Zwecke begriinden in der Regel ein erhdhtes Verkehrsaufkommen sowie einen
entsprechenden Parkdruck.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kdnnen die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Nutzungen erfasst und planungsrechtlich gesichert werden. Weitere stadtebauliche Griinde, die den Aus-
schluss allgemein oder ausnahmsweise zulassiger Nutzungen begriinden kénnten, liegen nicht vor.
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3.2 Malf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die Grol3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hoéhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen (8§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVQ)). Zum Malf3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl
sowie die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur
Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Obergrenzen fir Allgemeine
Wohngebiete gemald § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest.

Die zulassigen Grundflachen dirfen durch die Tiefgarage mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachen-
zahl von GRZ = 0,8 uiberschritten werden, sofern eine Uberdeckung mit mindestens 0,6 m Bodensubstrat
erfolgt. Damit soll im Bereich des vorgesehenen Geschosswohnungsbaus die Anlage von Tiefgaragen
und somit eine moglichst groRe Freilassung der Wohnauf3enbereiche von Stellplatzen unterstiitzt werden.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet eine Geschoss-
flachenzahl von GFZ = 1,0 fest. Die Geschossflachenzahl ergibt sich dabei aus der Grundflachenzahl
multipliziert mit der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse. Aufenthaltsraume in anderen als Vollge-
schossen einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfassungs-
wande sind nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen.

3.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe liber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
Rohfu3boden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Geb&aude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan setzt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches die maximal zulassige Zahl der
Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = 1l bis 1ll fest, sodass die gemaR der zugrundeliegenden stadtebauli-
chen Konzeption geplante Bebauung umgesetzt, aber zugleich hinsichtlich ihrer Geschossigkeit in den
einzelnen Teilbaugebieten hinreichend gesteuert werden kann. Tiefgaragen sind nicht auf die zulassige
Zahl der Vollgeschosse anzurechnen.
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3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher wird erganzend eine Hohenbegrenzung aufgenommen, sodass
die kiinftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann.

Die Festsetzung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse gewahrleistet noch nicht, dass unter Ausnutzung
der landesrechtlichen Mdglichkeiten mit der 6rtlichen Situation unvertragliche Gebdudehdhen aus-
geschlossen bleiben. Um die Option fur eine Staffelung der geplanten Gebaude zu erhalten, bedarf es
daher der ergdnzenden Festsetzung der Oberkante Gebaude (OKgen). Der Bezugspunkt ist jeweils be-
stimmt, so dass die zukiinftige Héhenentwicklung innerhalb des Baugebietes im Ergebnis eindeutig fest-
gelegt ist. Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudeober-
kanten bzw. Traufhéhen betragt 152 m tiber NN. Technische Aufbauten wie Schornsteine, Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie, Aufzlige, Liftungsanlagen bleiben bei der Ermittlung der Gebaude-
héhe unberiicksichtigt.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt die offene Bauweise, dergemal die Gebaude mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet werden mussen. Die Lange der in Satz 1 bezeichneten Hausformen darf héchstens 50 m
betragen.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0m und
einer Gesamtbreite von héchstens 3/4 der jeweiligen Gebaudefront ausnahmsweise Uberschritten wer-
den, sofern diese nicht in die nach der HBO mindestens vorgesehene Tiefe der Abstandsflachen von 3,0
m zur Nachbargrenze hineinreichen. Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Terrassen bis zu einer
Flache von jeweils 15mz2 tiberschritten werden.

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt regelmafig durch Baugrenzen, tber die
hinaus nicht gebaut werden darf. Geb&dude kénnen jedoch durchaus dahinter zuriickbleiben.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden unter Bezugnahme auf das angestrebte Vorhaben in Ab-
hangigkeit der sonstigen Festsetzungen flachenhaft ausgewiesen. Sie werden im Zusammenwirken zu
der angestrebten Entwicklung des Baugebiets fiihren.

Tiefgaragen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstuicksflachen sowie in den dafiir gekennzeichneten
Bereichen zuldssig, wenn sie vollstandig unter der Erdoberflache liegen. Ausgenommen hiervon sind Zu-
und Abfahrten sowie technische Anlagen und ein Treppenaufgang.

Bei der Bebauung ist auf ausreichende Zufahrten, Bewegungs- und Aufstellflachen fiir Feuerwehr- und
sonstige Rettungsfahrzeuge zu achten (vgl. § 5 HBO).

3.4 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest das Einzelhduser (E) (fir Geschosswohnungsbau) zulassig sind.

3.5 Bauliche Dichte, Wohneinheiten

Der Bebauungsplan setzt fest, dass je Wohngebaude hdchstens 12 Wohnungen und insgesamt héchs-
tens 82 Wohnungen zulassig sind.

Nach dem Beurteilungsmal3stab der Regionalplanung befindet sich das Plangebiet innerhalb ,verstadter-
ter Besiedlung und ihrer Umgebung” in dem 35 bis maximal 50 Wohneinheiten (WE) pro Hektar (ha) Brut-
tobauland zu realisieren sind (vgl. hierzu die Ausfuihrungen unter Ziffer 1.3.2 Sonstige regionalplanerische
Belange). Als Bemessungsgrundlage wird das Plangebiet herangezogen.
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3.6 Flachen fir Nebenanlagen
3.6.1 Stellplatze

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen, um hieraus mdoglicherweise
resultierende stadtebauliche Konflikte zu minimieren. Der Giberwiegende Anteil der Stellplatze ist in einer
Tiefgarage vorgesehen. Die MalRnahme leistet einen grof3en Beitrag zur Wohnumfeld und Freiraumquali-
tat.

3.6.2 Nebenanlagen

Fur die nicht bebaubaren Grundstiicksflachen werden Festsetzungen zur Grol3e der Nebenanlagen ge-
troffen. Es wird festgesetzt, dass Nebenanlagen (u.a. Fahrradabstellanlagen und Abfallsammelanlagen
auch auf3erhalb der festgesetzten tberbaubaren Grundsticksflachen unzuldssig sind. Weitere Ein-
schrankungen zu den Nebenanlagen werden nicht getroffen.

3.7 Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohngebaude héchstens 12 Wohnungen und insgesamt hdchstens
82 Wohnungen zulassig.

3.8 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebiets erfolgt tiber die ul3ere bestehende Verkehrsinfrastruk-
tur. Verkehrsflachen werden innerhalb des Baugebiets keine festgesetzt.

3.9 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eingriffsminimierend fest, dass oberirdische
Pkw-Stellplatze sowie private Gehwege in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen sind. Zudem
beinhaltet der Bebauungsplan Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie zur Begrinung der Grundstiicksflachen und zur Verwendung von insektenscho-
nenden Leuchtmitteln. Mit den Festsetzungen soll aus stadtebaulicher und naturschutzfachlicher Sicht
kiunftig ein entsprechendes Mal3 an unversiegelter und begriinter Flache im Plangebiet bauplanungs-
rechtlich gesichert werden.

4  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.vV.m. 8 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dach- und Fassadengestaltung, Einfriedungen,
Abfallbehaltern sowie die Ausfihrung von Pkw-Stellpléatzen.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen inshesondere innerhalb des Plangebie-
tes ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung erreichen. Der Bebauungs-
plan enthélt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung bzw. Begrinung). Die
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Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin
auch des Ortshildes insgesamt beitragen. Das beinhaltet auch die Vorgabe, dass die Mehrfamilienhauser
alle mit einem Flachdach auszufiihren und extensiv zu begrtinen sind, sofern keine Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie aufgebracht werden. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie mit auf-
gestanderten Solarmodulen sind nur zulassig, wenn der Abstand von den Gebaudefassaden mindestens
der maximalen Héhe der Anlage oberhalb der Dachflache entspricht.

4.2 Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung sind helle gedeckte Farben zu verwenden. Grelle Farben oder Signalfarben
sind unzulassig. Staffelgeschosse sind auf vier Seiten farblich gegentiber dem Hauptbaukérper abzuset-
zen.

4.3 Abfall und Wertstoffbehalter

Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in die jeweiligen Gebaude zu integ-
rieren, hierzu gehdrt auch die Tiefgarage, oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrau-
chern zu begriinen bzw. durch Pergolen gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abge-
schirmt werden.

4.4  Einfriedungen und Stitzmauern

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortshild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Es
bedarf deshalb der Festsetzung, dass ausschlieRlich ,offene* Einfriedungen zulassig sind. Unter ,offenen
Einfriedungen* sind z.B. Holzlattenzaune, Drahtgeflecht, oder sogar Stabgitter zu verstehen. Stiitzmauern
sind bis zu einer Hohe von 1,5m zulassig. Sollten Stitzmauern von gré3erer Hohe erforderlich werden,
sind diese gestaffelt herzustellen und mit Strauchern oder Kletterpflanzen zu begriinen.

Die Festsetzung wurde getroffen, um den offenen Charakter zu wahren und eine unvertragliche Abgren-
zung, wie es z.B. bei Mauern der Fall ware, auszuschlief3en. Hinzu kommt die Einhaltung eines Mindest-
bodenabstandes, um die Wanderwege wildlebender Tierarten, zu denen z.B. auch der Igel gehért, zu
gewabhrleisten.

45 Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen.
Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad moglichst gering gehalten wird und
die natirlichen Bodenfunktionen nicht tiber das erforderliche Mal3 hinausgehend beeintrachtigt werden.

Zudem wird festgesetzt, dass fiir Wohnungen unter 62 m2 ist jeweils ein Stellplatz nachzuweisen ist und
fur Wohnungen Uber 62 mz? jeweils 1,5 Stellplatze nachzuweisen sind. (vgl. Ziffer A4 der textlichen Fest-
setzungen).

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung
5.1 ErschlieBung und Anbindung

AuRere ErschlieBung: Die duRere ErschlieRung des geplanten Baugebiets erfolgt tiber eine Anbindung
an die Hanauer StralRe. Die Feuerwehrzufahrt erfolgt aus Richtung Osten.
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Damit der gegenwartige Charakter und die Qualitat des Gebietes bestméglich erhalten bleibt, soll die
Wohnbebauung tberwiegend mit einer Tiefgarage versehen und das Quartier oberirdisch weitestgehend
autofrei werden. Die Zufahrt zur Tiefgarage fur das Plangebiets erfolgt tiber eine direkte Anbindung an
die Hanauer Straf3e aus Stdwesten. Die notwendige Feuerwehrzufahrt fir das Gebiet befindet sich im
Nordosten. Sie ist ebenfalls direkt von der Hanauer Stral3e (Sackgasse) zu erreichen.

Anbindung an den OPNV: Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht
motorisierten Verkehrsteilnehmer und somit insbesondere auch die Anbindungen an das Netz des Offent-
lichen Personennahverkehrs (OPNV) zu beriicksichtigen. Der Bahnhof Schéneck-Kilianstadten liegt in rd.
1.800 m im Osten des Ortsteils und die nachste Bushaltestelle ,Hanauer Stral3e” ist ca. 300 m entfernt.
Drei Buslinien tangieren derzeit das Plangebiet. Die Buslinien MKK24, MKK31 und MKK32 verbinden
Schdneck mit Niederdorfelden, Maintal und Hanau.

Anbindung an das FuRRganger- und Radwegenetz: Die Einbindung des Plangebiets in das (bestehen-
de) Rad- und Ful3gdngerwegenetz ist vorgesehen.

5.2 Verkehrsaufkommen

Parallel zum Bauleitplanverfahren wurde eine Verkehrsuntersuchung erarbeitet, die auch den Nachweis
der leistungsfahigen Abwicklung des zu erwartenden Mehrverkehrs fiir das gesamte Plangebiet umfasst.

Aufbauend auf den berechneten Ziel- und Quellverkehren sowie den Ergebnissen durchgefuhrter Ver-
kehrserhebungen an einem reprasentativen Donnerstag wurden die Dimensionierungsbelastungen des
Anschlussknotenpunkts der Wohnbebauung ,Nordlich Hanauer StraRe* an die Hanauer StralRe bezogen
auf den Prognosehorizont 2035 ermittelt. Demnach ergab die von Professor Norbert Fischer-Schlemm,
Giel3en, vorgenommene Verkehrsuntersuchung (14. Marz 2020), dass der Anschlussknotenpunkt der
Wohnbebauung ,Nordlich Hanauer StraRe“ an die Hanauer Straf3e in Form einer nicht lichtsignalgeregel-
ten Einmiindung ohne Aufweitungen oder Zusatzfahrstreifen die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre
in einer sehr guter Verkehrsqualitat aufnehmen kann. Alle Verkehrsstrome des Anschlusses liegen in der
besten Qualitatsstufe A, d. h. die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kann den Knotenpunkt nahezu unge-
hindert passieren.

In der genannten Untersuchung wurde der realistische ,mittlere* Ansatz gewahlt, aus dem sich eine kiinf-
tige Einwohnerzahl der Wohnbebauung ,Nordlich Hanauer Straf3e* von maximal ca. 190 Einwohnern
ergibt. Die in der Anlage verwendeten Werte des MIV-Anteils basieren auf den Angaben des Handbuchs
fur Verkehrssicherheit und Verkehrstechnik, das Werte von 50 bis 90 % vorschlagt. Durch das einge-
schrankte OPNV-Angebot wurde eine Spanne von 80 bis 90% gewahlt. Da die GroRe der geplanten
Wohneinheiten noch nicht feststeht, wurde fiir den Mittelwert eine Einwohnerzahl von 2,3 Einwohner pro
Wohneinheit gewahlt. Die berticksichtigte Anzahl der taglichen Wege entspricht den Werten des Hand-
buchs fur Verkehrssicherheit und Verkehrstechnik zwischen 3,5 und 4,0 Wege pro Einwohner und Tag.

Da durch die nahezu ausschlie3liche Anordnung der Stellplatze in der geplanten Tiefgarage kein Binnen-
verkehr entsteht, wurde der Binnenverkehrsanteil gleich Null gesetzt.

Weiter gestaltete sich die Verkehrslage im Untersuchungszeitraum (Donnerstag auf3erhalb der Ferien
von 6.30 bis 8.30 Uhr und von 15.00 bis 18.00 Uhr) wie folgt: Der Radverkehr war am Zahltag sehr ge-
ring. Sowohl am Morgen als auch am Nachmittag querten maximal 5 FuRganger pro Stunde die Zufahrt
der Wohnbebauung Hanauer Stral3e 33 bis 47. Auch der FuRgangerverkehr von und zu dieser Bebauung
war gering, sodass die Kapazitat des kiinftigen Anschlussknotenpunkts der Wohnbebauung ,Nordlich
Hanauer Straf3e" an die Hanauer StralBe durch Fu3ganger nicht verringert wird.
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Die Verkehrsstarken weisen die Stunde zwischen 7.30 und 8.30 Uhr als die ,morgendliche Spitzenstun-
de" aus. Am Nachmittag wurden zwischen 17.00 und 18.00 Uhr die maximalen Verkehrsstérken festge-
stellt.

Um bei der Verkehrsverteilung mégliche Ungenauigkeiten zu berticksichtigen, wurden die berechneten
Ziel- und Quellverkehrsstarken zudem um 20 % erhéht. In die Dimensionierungsverkehrsstarken des
Anschlussknotenpunkts der Wohnbebauung ,Nordlich Hanauer StraRe* an die Hanauer StraRe wurde
daruber hinaus eine jahrliche Zunahme von 0,5 % bis zum Jahr 2035 (= 7,5 % von 2020 bis 2035 =
Prognosefaktor 1,075) eingearbeitet.

Die Verkehrsuntersuchung liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

6  Bericksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwéagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemafi § 13a BauGB aufgestellt werden. Im Rahmen der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren wird demnach von einer
Umweltprifung abgesehen, jedoch wird fiir den Bebauungsplan ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag
erstellt.

Parallel wurde die Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages beauftragt. Der Umweltfach-
beitrag sowie der artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegen der Begrindung als Anlage bei; auf die
dortigen Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung 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 MafRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieB3lich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes im Kontext der im nédheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem genannten
Trennungsgrundsatz des 8 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. der
sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Im Einzelnen grenzen an:

. Norden: Wohngebaude
. Westen: Wohngebaude
. Suden: Hanauer StralRe und Wohngebaude (Doppelhauser)
. Osten: Hanauer Strale
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Die schalltechnische Untersuchung der Ingenieurgesellschaft mbH DR. GRUSCHKA, Darmstadt, vom
26.3.2020 kommt zu folgenden Ergebnissen: Im Tagzeitraum ist an den strallenabgewandten Fassaden
sowie in den auf dieser Seite angeordneten Auf3enwohnbereichen (z. B. Garten, Terrassen, Balkone,
Loggien) der Tag-Orientierungswert der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) eingehal-
ten. Somit stehen im tUberwiegenden Teil des Plangebietes vollstandig geschiitzte AuRenwohnbereiche
zur Verfiigung. Nach Siden, zur Hanauer Stral3e hin, kommt es an den Fassaden mit Tag-
Beurteilungspegeln von bis zu ca. 62 dB(A) zu Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu ca. 7 dB(A).
Nach Osten, zur Windecker StraRe hin kommt es an den Fassaden mit Tag-Beurteilungspegeln von bis
zu ca. 57 dB(A) zu Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu ca. 2 dB(A).

Im Nachtzeitraum ist an den stra3enabgewandten Fassaden der Nacht-Orientierungswert ,Verkehr" der
DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) eingehalten. Nach Siiden, zur Hanauer Straf3e hin,
kommt es an den Fassaden mit Nacht-Beurteilungspegeln von bis zu ca. 51 dB(A) zu Orientierungswert-
Uberschreitungen um bis zu ca. 6 dB(A). Nach Osten, zur Windecker StralRe hin, kommt es an den Fas-
saden mit Nacht-Beurteilungspegeln von bis zu ca. 48 dB(A) zu Orientierungswertiiberschreitungen um
bis zu ca. 3 dB(A). Da die Tag-Beurteilungspegel an den stral3enseitigen Fassaden der geplanten Wohn-
bebauung unter 64 dB(A) liegen fiihrt die Abwagung insgesamt zum Ergebnis, dass auch stral3enseitig
ausreichend geschiitzte AuRenwohnbereiche zur Verfligung stehen. Fur Aufenthaltsraume an Fassaden
mit erhéhten Verkehrslarmeinwirkungen sind zusatzliche passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Durch den plangegebenen Verkehr nehmen die Beurteilungspegel an den benachbarten Bestandswohn-
hausern entlang der umliegenden Stral3en beim Vergleich der Lastfalle ,Prognose-Nullfall 2035" und
~Prognose-Planfalll 2035" tags und nachts um weniger als 0,5 dB(A) zu. Diese geringe Pegelerhéhung ist
weder messbar noch wahrnehmbar. Erst Pegelanderungen um 3 dB(A) oder mehr sind deutlich wahr-
nehmbar und damit wesentlich (s. z. B. 16. BImSchV). Da im Einwirkungsbereich des Plangebietes durch
den plangegebenen Verkehr die Pegelerhéhung weniger als 3 dB(A) betragt und zudem die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung - entsprechend den ,oberen" Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV von
tags/nachts 70/60 dB(A) - an keiner Stelle erreicht oder Gberschritten wird, entsteht in der Nachbarschaft
durch den plangegebenen Verkehr kein Anspruch auf Larmvorsorge.

Das Fazit der Untersuchung lautet dementsprechend, dass durch eine geeignete Kombination von Ge-
baudestellung und passiven Larmschutzmafl3nahmen gesunde Wohnverhéltnisse im Plangebiet sicherge-
stellt werden kdnnen.

Die Empfehlungen des Gutachtens haben als Festsetzungen Eingang in den Bebauungsplan gefunden.

Das Gutachten der Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, Bericht Nr. 20-2913 vom 26.03.2020 liegt dem
Bebauungsplan als Anlage bei.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz* gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundséatzlich die Méglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB
sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung"” férdern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des

PlanES, 35392 Gielzen — 06/2020



Gemeinde Schéneck, Kilianstadten: Bebauungsplan ,Nordlich Hanauer StraRe* 20

Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt.
Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Erganzung der Grundséatze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5 Satz
2 und 8§ 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stad-
tebaulicher Vertrage (8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eroffneten Moglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Wéarme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmafiig novellierten
Energieeinspar-verordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen
Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energiever-
brauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es fir 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
gultigen Fassung zu verweisen.

9 Baugrund und Boden

Nach den Angaben in der geologischen Karte ist im Untersuchungsgebiet mit quartaren LoRablagerun-
gen zu rechnen, die oberflachlich verlehmt und entkalkt sein konnen (L6Rlehm). Unter den quartaren
Deckschichten folgen tertidre Tone, Sande, Schluffe und Kiese mit grol3er Machtigkeit.

Mit den im Zuge der Erstellung des Bodengutachtens durchgefihrten Bodenaufschliissen wird der gene-
rell erwartete Aufbau des Baugrundes im Wesentlichen bestétigt. Unter Berticksichtigung (lokaler) anth-

ropogener Ablagerungen aus jingerer Zeit ergibt sich folgender Schichtenaufbau: Schicht 1: Oberbdden
und kunstliche Auffillungen, Schicht 2: L6Rbdden (Quartar), Schicht 3: Schluffe und Tone (Tertiar).

Der Baugrund wird im Gutachten wie folgt beurteilt: Die im Baufeld mit zunachst anstehenden L6Rbdden
(Schicht 2) sind grundsatzlich als ausreichend ,tragfahig” bei deutlicher Setzungsfahigkeit zu bezeichnen.

Eine der augenscheinlich auffallenden Eigenschaften der L6R-/ Lol3lehmschichten ist die sehr starke und
rasche Reaktion auf Anderungen des natiirlichen Wassergehaltes. Dies bedeutet, dass die in der spate-
ren Aushubsohle anstehenden, ehedem mindestens steifplastischen Bdden bei Niederschlagsereignissen
(z. B. wahrend der Bauphase) sehr rasch in eine weiche oder gar nur breiige Zustandsform Ubergehen
und verschlammen. Umgekehrt trocknen durchnésste LolRbdden bei sonniger und warmer Witterung
schnell aus. Den tertiaren Schichten (Schicht 3) kénnen hinreichende (Schluffe) Tragfahigkeitseigen-
schaften bei maRiger Setzungserwartung zugeschrieben werden. Die an der Gelandeoberflache vorhan-
denen Oberbdden und kinstlichen Auffiillungen (Schicht 1) stellen grundsatzlich einen Untergrund dar,
der zur Einleitung konzentrierter Bauwerkslasten nicht geeignet ist. Im Zuge des Baugrubenaushubes
werden die Auffullungen ohnehin vollstandig entfernt.
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10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss iber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(Juli 2014).

10.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

10.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Netze und einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes.

Bedarfsermittlung

Fur die neu ausgewiesenen Baugrundstiicke ergibt sich unter der Annahme, dass bei 82 Wohnungen je
Wohneinheit bei jeweils mit 2 Personen (aufgrund der relativ geringen Durschnittgréf3e der 75 m2 (aktuel-
ler Wohnflachenbedarf pro Person 45m2)) bei einem Verbrauch von 125 I/Person/Tag ein Wasserbedarf
von insgesamt rd. 9.125 cbm/a.

Deckungshachweis

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die Grundversorgung des Loschwasser- und
Trinkwasserbedarfs flr das Baugebiet von der Gemeinde gedeckt werden kann.

Technische Anlagen

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung ausreichend sind.

Schutz des Grundwassers

GemalR 8 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Mal3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintréchtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es kei-
nen Anhaltspunkt dafir, dass die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets das Grundwasser beein-
trachtigt. Grundwasser im Sinne eines geschlossenen, durchgangig ausgebildeten Grundwasserleiters ist
im Baufeld erst in gro3erer, fir die Baumal3nahme nicht relevanter Tiefe zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes der
Zone Il der Trinkwasserbrunnen Im Wald und Hellerborn. Unmittelbar stidlich der Hanauer Stral3e ver-
lauft die Grenze zum Trinkwasserschutzgebiet der Zone Il. Die entsprechenden Schutzbestimmungen
sind zu beachten.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines Heilguellenschutzge-
biets.
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Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inan-
spruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherféhigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kdnnen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, inshesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung
von FuRBwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrunen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zulédssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen treffen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Nach den Ergebnissen
der Baugrunduntersuchung, den durchgefihrten Laboruntersuchungen und nach entsprechenden Erfah-
rungen aus der Bauausfiihrung bei vergleichbaren hydrogeologischen Verhéaltnissen kénnen fir die an-
stehenden Bdden folgende Bandbreiten der Durchlassigkeiten angenommen werden:

e LORboden (Schicht 2): kf ~ 1 x 10 ® m/s bis kf ~ 1 x 10 8 m/s
e Schluffe/ Tone (Schicht 3): kf ~ 1 x 10 -6 m/s bis kf ~ 1 x 10 ® m/s

Die im Projektgebiet partiell anstehenden LoRbdden (Schicht 2) sowie die unterlagernden Tertidrbdden
(Schicht 3) sind It. Gutachten nur (sehr) gering wasserdurchlassig. Zudem sind insbesondere die L6Rbo-
den ausgesprochen wasserempfindlich.

Fur Versickerungsanlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser kommen sie daher nach den Ublichen Regelwerken (u. a. Arbeitsblatt DWA-A 138, Merk-
blatt DWA-M 153) nicht in Frage. Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser im Sinne der o. g.
Merkblatter wird auf dem Grundstiick ohne ZusatzmaRnahmen (Riickhaltebecken, Uberlaufe etc.) nicht
mdglich sein.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu beriicksichtigen. Im Rahmen
der Gelandearbeiten im Zuge der Erstellung des Bodengutachtens wurde mit den Bohrungen bis zu den
jeweiligen Endteufen der Bohrungen (4,10 bis 5,20 m) kein Grundwasser nachgewiesen. Bei den vorlie-
genden Untergrundverhaltnissen muss aber It. Gutachten generell mit dem Auftreten von Grund- und
Schichtwasserfiihrungen (auch oberflachennah) gerechnet werden. Die Ergiebigkeit wird priméar durch
Niederschlage beeinflusst und ist in aller Regel gering. Es kénnen aber lokal auch Wasserfliihrungen mit
grolRerer Ergiebigkeit angetroffen werden.
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Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Der Gemeinde Schéneck sind keine Bemessungsgrundwasserstande fur den rdumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes bekannt. Im Rahmen der Gelandearbeiten im Zuge der Erstellung des Bo-
dengutachtens wurde mit den Bohrungen bis zu den jeweiligen Endteufen der Bohrungen kein Grund-
wasser nachgewiesen.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumaflinahmen (hier: Unterkellerung der Ge-
baude und Anlage von Tiefgaragen) kann grundsatzlich ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von
Grundwasser bewirkt werden. Bei den vorliegenden Verhaltnissen ist das jedoch nicht wahrscheinlich.

Bei den vorliegenden hydrogeologischen Standortbedingungen ist - wenn eine immer verfligbare Vorflut
gewabhrleistet werden kann - eine Ausfiihrung geman Wassereinwirkungsklasse W1.2-E in Verbindung
mit einer Dranage moglich und ausreichend.

Bei fehlender Vorflutmdglichkeiten fur die Drainage oder wenn eine Drainage nicht ausgefiihrt werden
soll, empfehlen wir fur die erdbertihrenden Bauteile alternativ eine druckwasserdichte Abdichtung, z. B. in
Form einer WeiRen Wanne.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MalRBhahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Kellern und Tiefgaragen beschranken, wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nach-
haltig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken werden.

10.3 Oberflachengewdasser / Gewésserrandstreifen
Oberflachengewdasser / Gewésserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Gewasserrandstreifen.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwéasserungsgraben.

Sicherung der Gewdasser und der Gewdasserrandstreifen

Fur den hiermit vorliegenden Bebauungsplan bedarf es keiner Kompensation, so dass hierfur auch keine
MaRnahmen am Gewasser erforderlich sind.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

Fur den hiermit vorliegenden Bebauungsplan bedarf es keiner Kompensation, so dass hierfur auch keine
MafRnahmen am Gewasser erforderlich sind.
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10.4 Abwasserbeseitigung

10.4.1 Gesicherte ErschlieRung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (8 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfihrungen in
dieser Begriindung sowie im Umweltfachbeitrag wird verwiesen. Dariiber hinaus wird parallel zum Auf-
stellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefihrt und mit den zustédndigen Behdrden
abgestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen Belange in mehr
als ausreichendem Mal3e Berucksichtigung finden.

10.4.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz moglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann

- Die Abwasseranlagen den jeweils maf3geblichen Regeln der Technik entsprechen

- Beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
gering gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik mdglich ist und

- In neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird

Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt die vorgenannten Kriterien wie folgt:

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Gemeinde Schéneck hat entschieden, ihre kommunale Klaranlage — die auch von der Gemeinde
Niederdorfelden genutzt wird - von 20.000 EW auf mindestens 32.000 EW zu erweitern und dabei die
Klarschlammbehandlung mit einer Stabilisierung zu versehen. Hierfiir sind umfangreiche Untersuchungen
und Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen technischer Losungsmadglichkeiten sowie die zugehérigen Pla-
nungsleistungen zu erbringen. Das Plangebiet ist in der Berechnung der Entlastungsanlagen nach
SMUSI beriicksichtigt.

Reduzieren der Abwassermenge

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur extensiven Dachbegriinung in einzelnen

Teilbaugebieten, durch wasserdurchlassige Befestigung von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen
sowie von Pkw-Stellplatzen.

Versickerung des Niederschlagswassers

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in 8 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maRgebliche Vorschrift des HWG
aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

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

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch 8 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunéchst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Die Gemeinde macht zudem von der in § 37 Abs. 4 Satz 2 HWG enthaltenen Satzungserméachtigung
Gebrauch und bestimmt unter C): ,Die Rickhaltung, Sammlung und ggf. zusatzliche Verwertung des
anfallenden, nicht behandlungsbedirftigen Niederschlagswassers der Dachflachen, privater Verkehrsfla-
chen und sonstiger befestigter Flachen hat so zu erfolgen, dass verbleibendes Schmutz- und Nieder-
schlagswasser gedrosselt auf einen maximalen Abfluss von 50 I/s in die 6ffentliche Kanalisation eingelei-
tet wird."

Entwésserung in Trennsystem

Die grundsatzliche Entwasserungskonzeption kann nur im Trennsystem erfolgen, so dass dieses Trenn-
system im Zusammenhang mit der Entwasserungsplanung bearbeitet wird. Es kann mit einer Einleite-
menge von 25 I/s Regenwasser gerechnet werden.

10.4.3 Kosten und Zeitplan

Der Gemeinde Schoéneck entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplans keine Kosten. Ziel ist ein Be-
ginn der ErschlieBungsmafinahmen Ende 2020.

10.5 Abflussregelung
Vorflutverhaltnisse

Im Zuge des Verfahrens ist ein hydraulischer Nachweis tiber die Leistungsfahigkeit der betroffenen Vor-

fluter zu fuhren und die Auswirkungen erhéhter Abflisse darzustellen. Zum gegenwartigen Planzeitpunkt
wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten Malinahmen im Gebiet nicht mit einer erhéhten Ab-

flussmenge zu rechnen ist.

Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden MalRBnahmen (z.B. extensive Dachbegriinung, Beschrankung der zulassigen Ver-
siegelung) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen.

Erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Weitergehende MalRnahmen zum Hochwasserschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleit-
planung nicht erforderlich.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen
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Das Offenhalten der Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fiir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal3 zu begrenzen (§ la Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, Ful3- und Radwege).

11 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind weder der Gemeinde Schéneck noch
dem Vorhabentrager bekannt.

12 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
verédnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (8 21 HDSchG).

13 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB kann durchgefuihrt werden, ist jedoch nicht erfor-
derlich.

14 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:

o die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils mal3geblichen Fassung Erganzend zur Stellplatzsatzung wird
im Bebauungsplan folgendes festgesetzt: Fir Wohnungen bis zu 62 m2 ist jeweils ein Stellplatz
nachzuweisen. Fur Wohnungen tiber 62 m2 sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

e die Belange des Grundwasserschutzes

e die Belange des Denkmalschutzes und auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG)

e den Artenschutz und

e die Artenauswahl zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

15 Verzeichnis der Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:
o Umweltfachbeitrag, Ingenieurbiro fur Umweltplanung (IBU), Staufenberg (31.03.2020)
e Artenschutzprifung, Ingenieurbidro fur Umweltplanung (IBU), Staufenberg (31.03.2020)

e Bodengutachten, Wohnbebauung Hanauer StrafRe 33- 35, Dr. Hug Geoconsult GmbH, Projekt Nr.
19143201, Stand 28.10.2019
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e Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan ,Noérdlich der Hanauer StralRe“, Dr. Gruschka
Ingenieurgesellschaft, Bericht Nr. 20-2913, Stand: 26.03.2020

e Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des geplanten Baugebiets an die Hanauer Strafle an das
offentliche StralRennetz, Prof. Norbert Fischer-Schlemm, Stand: 14.03.2020

16 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss geméaRl § 2 Abs. 1 BauGB: 26.11.2019, Bekanntmachung: __._ .

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB: __. . - .. ,
Bekanntmachung: .

Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. §
13a BauGB: Anschreiben: . . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: __._

/Anlagen (vgl. Gutachten, sofern beiliegend)

aufgestellt: aufgestellt:
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