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1 Einleitung
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wolfersheim hat in ihrer Sitzung am
10.05.2021 mit Aktualisierung vom ............ 2025, die Aufstellung des Bebau-

ungsplanes ,In den Haingarten® beschlossen, mit der Maldgabe eine Flache von
ca. 0,3 ha bauplanungsrechtlich neu zu regeln.

Da es sich um einen Nachverdichtung im Innenbereich handelt, wird das be-
schleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB (Innenstadtbebauungsplan) ange-
wandt.

2 Veranlassung und Ziele

Die Gemeinde Wodlfersheim hat in ihrer regionalplanerischen Funktion eines Un-
terzentrums im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main die Aufgabe, die Funktion als
Wohn- und Arbeitsbereich zu sichern.

Es besteht eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen. Die Gemeinde Wal-
fersheim moéchte daher mit dieser Planung weitere Wohnbauflachen zur Nach-
verdichtung zur Verfugung stellen.

Am Nordrand soll eine verbreiterte Verkehrsflache geregelt werden.

3 Bodenschutz

Der Planbereich liegt innerhalb der Siedlungsflache des Ortsteils Melbach auf
ehemals bereits bebauten Grundstiicken. Dies dient dem Bodenschutz zur Ver-
meidung von alternativer Bebauung im Auf3enbereich.

4 Klimaschutz

Der Planbereich liegt innerhalb der Siedlungsflache des Ortsteils Melbach auf
ehemals bereits bebauten Grundstticken. Die Flachengréf3e der nunmehr bebau-
baren Flachen werden keine merklichen Auswirkungen auf das Kleinklima haben.
Zudem dient die Nachverdichtung dem Klimaschutz zur Vermeidung von alterna-
tiver Bebauung im Aul3enbereich.
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5 Vorgaben ubergeordneter Planung
5.1 Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP)

Die Planflache ist im RegFNP 2010 als:
e Wohnbauflache-Bestand
dargestellt.

-’\—\_

O Planungsraum

5.2 Schutzgebiete

Schutzgebiete wie Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Natura 2000-
Gebiete oder Naturdenkmale werden durch den Bebauungsplan nicht berthrt.
Biotope gemal’ 8 13 HAGBNatSchG werden durch die Planungsabsichten nicht
beseitigt.

Das Plangebiet ist Teil einer Gesamtanlage nach Hess. Denkmalrecht. Alle Bau-
maflnahmen bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung. Die geplante
Bauausfiihrung beziiglich Gebaudeform, Dach und Fassadengestaltung ist mit
der Denkmalschutzbehérde abzustimmen.
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6 Rahmenbedingungen

6.1 Lageim Raum

Nach der naturraumlichen Gliederung von Deutschland gehort dieser Bereich zur
Haupteinheit Wetterau. Der Ortsteil Melbach liegt in der naturrdumlichen Un-
tereinheit Horloffniederung.

Das Landschaftsbild zeichnet sich durch seine weite tberwiegend ackerbaulich
genutzte Ebene aus. Die Wetterau ist die innerhalb des Rhein-Main- Tieflandes
fruchtbarste LoRlandschaft und als nahezu waldfreies Gebiet die ertragreichste
Ackerlandschaft Hessens.

Die Gemeinde Wodlfersheim, bestehend aus den Ortsteilen Berstadt, Melbach,
Sodel, Wohnbach und Wolfersheim liegt im nérdlichen Bereich des Wetteraukrei-
ses, nordgstlich von Friedberg.

Die Gemeinde Wadlfersheim ist an die tUberregional bedeutsamen Verkehrstras-
sen der A45/ A5/ A3/ B 455 und B 489 sowohl in den Ballungsraum Rhein-Main
als auch an den nordhessischen Raum angebunden. Wélfersheim wird durch die
Bahnlinie 31 Wdlfersheim-Beienheim-Friedberg bedient.

Das Planungsgebiet liegt mittig im Ortsteil Melbach.

6.2 Bestandserfassung
Die Planflache ist weitgehend eben und liegt auf ca. 151.00 m 0 NN

Das Gelande wird nicht mehr genutzt und wurde freigeraumt. Gehdlzbesténde
finden sich nicht.

Hinweise auf Strukturen, die eine artenschutzrechtliche Betrachtungen erfordern,
bestehen nicht. Es ist nicht mit geschitzten Tierarten zu rechnen.

6.3 Altablagerungen
Es liegen keine Hinweise auf Altablagerungen vor.

6.4 Kampfmittel
Es liegen keine Hinweise auf Kampfmittel vor.

6.5 Geologie/Boden

Die postbasaltisch entstandene tektonische Senke erstreckt sich von Nord nach
Sud verlaufend entlang des Westrandes des Vogelsberges.
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In dem langsam sinkenden Horloffgraben bildeten sich Braunkohlen. Zwei Lager
beginnen bei Inheiden und streichen stidwestlich nach Walfersheim, wo sie sich
zu einem sudlich streichenden Lager vereinigen.

Erdgeschichtlich ist der Untersuchungsraum dem Tertiar, genauer dem
Jung-Pilozén zuzuordnen.

Das Ausgangsgestein Ldss verwitterte zu schwach lehmigem Schluff bis tonigem
Lehm, auf denen sich Boden mit mittlerer bis grof3er Entwicklungstiefe bilden.

Da das Plangebiet bereits bebaut war, ist nicht mehr mit nattrlich anstehendem
Boden zu rechnen.

Bei der Realisierung der Planung wird kein Verlust von landwirtschaftlicher Nutz-
flache und kein Verlust der naturlichen Bodenfunktionen durch Versiegelung die
Folge sein. Somit verliert der Boden keinen zuséatzlichen Lebensraum fur Fauna
und Flora.

6.6 Wasser

Grundwasser

Die mittlere Grundwasserergiebigkeit pro Bohrung im Hauptwasserstock betragt
< 2 |/s. Es liegt ein schlecht durchlassiger Grundwasserleiter mit einer geringen
Verschmutzungsempfindlichkeit vor. Von seiner Beschaffenheit her ist das
Grundwasser mit einer Gesamtharte von 18- 24°d.H. ziemlich hart.

Oberflachenwasser
Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet.

6.7 Klima
Der Planungsraum ist grof3klimatisch dem Bereich des warmgemaRigten Regen-
klimas (Klimaklassifikation von Képpern) zuzuordnen.

Die mittlere Niederschlagshohe liegt bei 550-600 mm/Jahr und die grof3te Nie-
derschlagshdhe bei 800-900 mm/Jahr. Das Niederschlagsmaximum ist in den
Sommermonaten zu verzeichnen. Die mittlere jahrliche Lufttemperatur liegt bei
9 C. In den Sommermonaten liegen die Temperaturen bei 14-15 C (Durch-
schnitt), in den milden Wintern bei 3-4 C. Die Vegetationsperiode dauert durch-
schnittlich 240 Tage und ist somit als glinstig zu bezeichnen.
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Kaltluftabfluss

Kaltluftstrome entstehen vorwiegend durch den Energieverlust infolge langwelli-
ger Ausstrahlung an der Erdoberflache bei gleichzeitig fehlender oder nur gerin-
ger kurzwelliger Einstrahlung. Dies geschieht meist in den Nachtstunden.

Die giinstige Vegetation fur die Entstehung der Kaltluft ist Griinland, niedrige Ve-
getation und Brachen. Aus kleinklimatischer Sicht tragt so das innerortliche Plan-
gebiet nicht zur Kaltluftentstehung bei.

7 Planung
7.1 Planungsvorgaben

Aufgrund der vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur der angrenzenden
Bebauung legt die Gemeinde Woélfersheim Wert auf eine maf3stabliche Neube-
bauung innerhalb des Baugebietes.

Planungsvorgabe ist, die Wohnbauflachen in eine den drtlichen Gegebenheiten
und Siedlungsstrukturen angepasste Bebauung zu entwickeln. Das Denkmal-
recht ist zu beachten.

7.2 VerkehrserschlieBung des Baugebietes

Durch die Planaufstellung erfolgt keine veranderte VerkehrserschlieBung. Es er-
folgt eine Anbindung am Westrand am Nordrand Uber die GrofRe Gasse und im
Nordosten tber den Haingraben. Am Nordrand soll eine verbreiterte Verkehrsfla-
che geregelt werden.

Rad- und FulRwege

Am Nord und Ostrand verlauft ein Ful3weg. Im Weiteren andert sich nichts ge-
genluber dem derzeitigen Zustand bezlglich von Rad- und FuBwegen in der Orts-
lage.

7.3 OPNV

Das Plangebiet liegt ca. 150 m von der nachsten Bushaltestelle ,Friedberger
Straf3e” im Stidwesten entfernt.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des ca. 120 m entfernten Bahnhofs in
Melbach an der Regionalbahnverbindung von Friedberg nach Hungen.

7.4 Baugebiet und dessen Bebauung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll eine der Umgebung angepassten
Bebauung geregelt werden.

Die Art der baulichen Nutzung soll durch die Festlegung als ,Allgemeines Wohn-
gebietes (WA)“ gemalt § 4 BauNVO in ll-geschossiger Bauweise mit einer GRZ
von 0,4 und einer GFZ von 0,8 in offener Bauweise geregelt werden.
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7.5 Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB
Art der baulichen Nutzung

8 9 (1) Nr.1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das

e Allgemeine Wohngebiet gemal § 4 BauNVO (WA)
festgesetzt.

Begrindung
Diese Festsetzung entspricht den Zielen der stadtebaulichen Entwicklung einer
verdichteten Bauweise und der innerortlichen Lage.

Mal3 der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Mal3 der baulichen Nutzung:
e Grundflachenzahl (GRZ 0,4) gem. 88 17 und 19 BauNVO

e die Geschossflachenzahl (GFZ 0,8) gem. 88§ 17 und 20 BauNVO

e sowie die Zahl der Vollgeschosse (II) gem. 88 17 und 20 BauNVO

gemal Planeintrag als Hochstmal} festgesetzt.

Begrundung:
Mit dieser Festsetzung werden die baulichen Mdglichkeiten in ihrer Lage und ho-
henmaRigen Ausdehnung geregelt und an die umgebende Bebauung angepasst.

Bauweise, Baugrenzen, tberbaubaren Grundsticksflachen
8 9 (1) Nr. 2 BauGB
Es wird die offene Bauweise (0) festgesetzt.

Begrundung
Diese Regelung soll der umgebenden Bebauung Rechnung tragen.

Hohe der baulichen Anlagen und Bezugshdéhe
(8 9 Abs. 2 BauGB i. V. mit 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Es wird eine maximale Firsth6he von 12,50 m festgesetzt.

Festgelegte Bezugshohe ist die Oberkante Stral3e (Gradientenhdhe), gemessen
an der stral3enseitigen Grundstiicksmitte. Bei mehreren angrenzenden Verkehrs-
flachen ist der Mittelwert aus den Hohenlagen der angrenzenden Strafl3en anzu-
nehmen.

Die Garten- bzw. Freiflachenoberkante ist auf der Stral3enseite mindestens auf
die Hohe der Oberkante Stral3e zu modellieren.

Der FertigfuBboden Erdgeschossdecke darf 1,00 m nicht Uberschreiten.
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Begrindung

Die exakte Definition der Bezugshdhe vereinfacht die Bauantragsbearbeitung.
Die Modellierung der Freiflachenoberkante fordert erheblich das Erscheinungs-
bild des Baugebietes.

Fuhrung von Versorgungsleitungen

8 9 (1) Nr. 13 BauGB

Alle Versorgungsleitungen (wie z. B. Telekommunikationsleitungen + Elektrolei-
tungen bis einschliel3lich 20 KV- Leitungen usw.) sind unterirdisch zu verlegen.

Begrundung
Die unterirdische Verlegung der Leitung fordert erheblich das Erscheinungsbild
des Baugebietes und ist der Stand der Technik.

Grunflachen - und Gehdlzanteil auf Privatgrundsticken

§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

In dem Wohngebiet sind mindestens 20% der Grundstiicksflache als Garten oder
Griunflachen anzulegen und zu unterhalten.

Auf jedem Grundstick ist mindestens ein hochstammiger kleinkroniger Laub-
baum bzw. Grof3strauch zu pflanzen und zu pflegen.

Schotter- und Kiesgarten sind nicht zulassig.

Begrindung
Griunflachen dienen der Gestaltung des Landschaftsbildes, der Férderung des
Kleinklimas und der Artenvielfalt von Tier- und Pflanzenarten.

Artenliste
Bei der Gestaltung und Bepflanzung der festgesetzten Grin- und Geholzfla-
chen sind einheimische und standortgerechte Gehdélze zu verwenden, z. B.:

Baume: STU 14/16 cm Straucher: H 80/100 cm

Feldahorn Acer campestre Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Birke Betula alba Haselnuss Corylus avellana

Hainbuche Carpinus betulus Pfaffenhitchen Euonymus europaeus

Vogelkirsche  Prunus avium Liguster Ligustrum vulgare

Eberesche Sorbus aucuparia Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hundsrose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder ~ Sambucus nigra
Wolliger Schneeball  Viburnum lantana
Schlehe Prunus spinosa
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Geeignete Obstsorten, Hochstamm, 0.B., STU 7 cm:

Apfel Birne
Gelber Edelapfel Bosc's Flaschenbirne
Winterrambour Gute Graue

Ditzels Rosenapfel
Schafsnase
Kaiser Wilhelm

Zwetsche

Bismarkapfel Nancy Reneklode
Schéner aus Boskoop Hauszwetsche
Gewilirzluike

Kirsche

Telckners Schwarze
Kdnigskirsche, Typ Querfurt
Schneiders spate Knorpelkirsche

Begrindung
Die Artenlisten dienen der einheitlichen Gestaltung des Landschaftsbildes und
zur Forderung der Artenvielfalt von einheimischen Tier- und Pflanzenarten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
nach 8 9 (4) BauGB in Verb. mit § 91 HBO

Regenwasserrickhaltung/Kanal

8 9 (4) BauGB in Verb. mit 91 HBO

Das im Planungsgebiet auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist
in einer Ruckhalteanlage zu sammeln. Der Uberlauf ist in den Abwasserwasser-
kanal mit gedrosseltem Abfluss von max. 3 l/(s*ha) zu leiten.

Begrindung
Die Regenwasserriickhaltung dient der Entlastung des Schmutz- und Regenwas-
sersystems.

Gebaudegestaltung
Die zulassige Dachneigung wird auf 30-45 °festgesetzt. Bei Doppelhausern sind
die Dacher in Hohe, Neigung, Form, Material und Farbe gleich zu gestalten.

Die geplante Bauausfiihrung beztiglich Gebaudeform, Dach und Fassadenge-
staltung ist mit der Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.
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Begrindung
Die Festsetzungen in Bezug auf die Dachgestaltung orientieren sich an den
Wohngebauden in der Umgebung des Plangebietes.

Das Plangebiet ist Teil einer Gesamtanlage nach Hess. Denkmalrecht. Alle Bau-
maf3nahmen bedurfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

Die vorgesehenen Dachneigungen erlauben die Installation solarthermischer An-
lagen.

Stellplatze, Garagen und Vorgartengestaltung
Schotter- und Kiesgarten sind nicht zulassig.

Stellplatze und Gebaudezuwegungen sind in wasser- und luftdurchléassigen Be-
lagen herzustellen (z. B. Okopflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen). Andere
Gestaltungsmaterialien sind in begriindeten Ausnahmeféllen zulassig, wenn der
Versiegelungsgrad so gering wie mdglich gehalten wird.

Begrindung
Die Festsetzung fordert die Regewasserversickerung und den Klimaschutz sowie
das Erscheinungsbild des Baugebietes.

Einfriedungen
Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 1,60 m zul&ssig.

Begrindung
Die Festsetzung fordert das Erscheinungsbild des Baugebietes.

Abnahme zu Baumalinahmen
Die Einhaltung der Trauf- und Firsthohen sind mit der Rohbau- und Fertigstel-
lungsmeldung durch den Bauherrn der Gemeinde Wodlfersheim zu bestatigen.

Der fachgerechte Anschluss an das Kanalsystem ist mittels ,Errichtungsbeschei-
nigung® fur den Tiefbau der Gemeinde Wodlfersheim zu bestatigen.

Begrundung
Die Reglungen dienen dem Nachweis der fachgerechten bautechnischen Aus-
fuhrung gegenuber der Gemeinde.
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Stellplatze

Die bei Bauantragstellung gultige Stellplatzsatzung der Gemeinde Wodlfersheim
ist, mit Ausnahme der GroRRe der Stellplatze, einzuhalten. Im Plangebiet sind
Stellplatze mit der Gréf3e von 2,50 x 5,00 m zuldssig.

Begrindung
Zur Optimierung der Grundstiicksausnutzung und der innerdrtlichen Wohnbau-
flachenverdichtung wird eine reduzierte Stellplatzflache geregelt.

HINWEISE

Altlasten

Werden im Rahmen von Baumalinahmen, insbesondere bei Ausschachtungsar-
beiten Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von
denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend
das Regierungsprasidium Darmstadt, aktuelle Abteilung Arbeitsschutz und Um-
welt/Frankfurt oder das Bauamt der Gemeinde zu benachrichtigen. Die weitere
Vorgehensweise ist dann abzustimmen.

Denkmalschutz

Das Plangebiet ist Teil einer Gesamtanlage nach Hess. Denkmalrecht. Alle Bau-
mafl3nahmen bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung. Die geplante
Bauausfiihrung beztiglich Gebaudeform, Dach und Fassadengestaltung ist mit
der Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies unverziig-
lich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen -Abteilung Archaologische Denk-
malpflege- oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Baugrund, Offentliches Kanalnetz, Griindungsberatung

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Grindungs-
beratungen durchzufihren sowie den héchsten Grundwasserstand priifen zu las-
sen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist maf3gebend fir die Ausfiihrung und
Sicherung an der baulichen Anlage. Insbesondere ist bei objektbezogenen Bau-
grunduntersuchungen mit Feststellung der héchsten Grundwasserstande tber
die Notwendigkeit von wasserundurchlassigen Kellerkonstruktionen (weil3e
Wanne) und wasserdichten Kellerfensterlichtschachten zu entscheiden. Dieser
Entscheidung kommt besondere Bedeutung in Bezug auf die dauerhafte Funkti-
onstuchtigkeit der baulichen Anlage zu.
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Photovoltaik
Sonnenkollektoren und Photovoltaik Anlagen sind gemal3 den gesetzlichen Best-
immungen auszufihren.

Sudausrichtung

Wohnraume mit groRen Fenstern und Terrassen sollten nach Stden bis Westen
ausgerichtet werden. An der Sudfassade sollte der Fensterglasanteil optimal ca.
30 % betragen.

Vorsorgender Bodenschutz

Der kulturfahige Oberboden ist fachgerecht zu sichern, zwischenzulagern und
auf den Grundstticken zur Auffillung und zur Gelande- und Gartenmodellierung
wieder zu verwerten.

Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sollen auf bereits versiegelten oder ver-
dichteten Bdden eingerichtet werden. Um Verdichtungen zu minimieren, sollen
die Witterungsverhéltnisse beim Befahren von empfindlichen Boden bericksich-
tigt werden. Nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens sollen Verdichtun-
gen des Unterbodens beseitigt werden.

Dachgestaltung Garagen
Benachbarte aneinandergrenzende Garagen sollten in ihrer Dachneigung, Dach-
eindeckung, Material und Farbton aufeinander abgestimmt werden.

Fassadenbegrinungen

Uberwiegend fensterlose AuRenwandfassaden sollten dauerhaft mit Kletterpflan-
zen begrint werden. Klettergerlste sollten dabei einen Achsabstand von 5 m
nicht Gberschreiten. Pro Gerist sollten mindestens 3 Pflanzen gepflanzt werden.
Bei Selbstklimmern sollte, an den Uberwiegend geschlossenen Aul3enwé&nden,
Uber die gesamte Lange mindestens 1 Pflanze pro m2 gepflanzt werden.

Licht

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind aus nichtreflektierendem dunk-
lem Material erlaubt. Diese sind baugestalterisch in die Dachflache einzufugen.
Weitere Malinahmen zur Nutzung regenerativer Energien sind erlaubt, soweit
keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Einwirkungsbereich eintreten kbnnen.

Vor Einbau Sonnenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und techni-
scher Anlagen (z. B. verspiegelte Glaser, Photovoltaikanlagen) ist deren Blend-
wirkung auf schitzenswerte Daueraufenthaltsflachen und -rdaume nach der
,Richtlinie zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen” des Landeraus-
schusses fur Immissionsschutz (LAI) vom 13.09.2012 zu uberprifen. Ergibt die
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Prifung, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Blendung auftreten kon-
nen, sind ausreichend dimensionierte Blenden oder andere dem Stand der Tech-
nik entsprechende SchutzmalRnahmen vorzusehen. Kann die Blendwirkung nicht
vermieden werden ist der Einbau blendender Bauelemente unzulassig.

Die offentliche und private Aul3enbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm
und insektenvertraglich zu installieren und zu betreiben. Es dirfen nur Lampen
mit bernsteinfarbenen bis warmwei3en Licht mit geringem Ultraviolett- und
Blauanteil (Farbtemperatur von 1800 bis maximal 3000 Kelvin) eingesetzt wer-
den, deren Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit wie moglich zu verkirzen
ist.

Zum Zwecke der Vermeidung weiterer Himmelaufhellung und zum Schutz nacht-
aktiver Tiere und Insekten (z.B. Flederm&ause) sind nur voll abgeschirmte Leuch-
ten zu verwenden, die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach
oben abstrahlen (Upward Light Ratio = 0, besser Lichtstarke G6 nach DIN EN
13201). Auf Bodenstrahler, auf geneigte Leuchten, Kugelleuchten, nicht abge-
schirmte Rohren, Fassadenanstrahlungen ist zu verzichten.

Wechsellicht (Anderung des Betriebszustandes der Beleuchtungsanlage in we-
niger als 5 Minuten) darf nicht verwendet werden. Ebenso ist bewegtes Licht nicht
zulassig.

Bei allen Beleuchtungsanlagen sind AuRenwirkungen auf angrenzende potenzi-
elle Lebensraume nachtaktiver oder nachts ruhebedirftiger Lebewesen (inkl.
Menschen) grundséatzlich zu vermeiden. Flachige Fassadenanstrahlungen (wie
z. B. Wand ohne Logo), freistrahlende Roéhren und rundum strahlende Leuchten
(Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen sind unzu-
l&ssig. Durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Smart Technologien soll die Be-
leuchtung auf die Nutzungszeit begrenzt werden."

Larm

Larmemittierende Anlagen wie z.B. Luftwdrmepumpen, Klimaanlagen, Ku-
chendunstabzugsanlagen und vergleichbare Analgen sind entsprechend dem
Stand der Technik auf dem Gebiet des Larm- und Erschitterungsschutzes zu
errichten, zu betreiben und zu warten. Bei lhrem Betrieb verursachte Beurtei-
lungspegel missen mindestens 6 dB (A) unter dem Immissionsrichtwert der TA-
Larm fir den Einwirkungsbereich nach Ziffer 2.2 TA-Larm liegen. Stationare An-
lagen, wie z.B. Luftwarmepumpen, dirfen keine ton- und/impulshaltige oder tief-
frequente Gerausche erzeugen.

Planungsgruppe Bonewitz




Begriindung zum B-Plan "In den Haingarten®, Gemeinde Wélfersheim, OT Melbach 13

8 Eingriff und Ausgleich/Artenschutz

Naturschutzrecht

Gemal 8§ 13 BNatschG (Bundesnaturschutzgesetz, vom 01.03.2010) sind erheb-
liche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vom Verursacher vorrangig
zu vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind durch Aus-
gleichs- und Ersatzmaflinahmen zu kompensieren.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemal § 14 BNatschG Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der beleb-
ten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild er-
heblich beeintrachtigen konnen.

Im Sinne des 8 15 Abs. (2) BNatSchG ist der Verursacher verpflichtet, unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch MalRBnhahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmal3nahmen) oder zu ersetzen (Er-
satzmalRnahmen).

Der Bebauungsplan bereitet einen Eingriff in Natur und Landschaft vor. Im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens hat die Kommune daher gemalR 8§ 1 a Abs. 3
BauGB in der Abwégung unter anderem uber Vermeidung und Kompensation
unvermeidbarer Eingriffe zu entscheiden.

Im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB erfolgt keine Eingriffs-/
Ausgleichsbeurteilung bzw. Bilanzierung. Weitere Erlauterungen ertibrigen
sich daher.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Das Artenschutzrecht sieht einen umfassenden Schutz fir die Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie und die Européischen Vogelarten vor. Kommen solche Ar-
ten im Plangebiet oder dessen Umfeld vor, ist im Rahmen von Planverfahren die
maogliche Verletzung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden zu prifen.

Um diesen Anforderungen zu entsprechen, wurde das Plangebiet unter den As-
pekten der folgenden Fragestellungen untersucht:
1. Welche artenschutzrechtlich relevanten Arten kbnnten im Plangebiet und
in dessen Umfeld vorkommen?
2. Konnte das geplante Vorhaben artenschutzrechtlich relevante Beein-
trachtigungen von geschuitzten Arten nach sich ziehen?
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3. Konnen ggf. zu prognostizierenden Beeintrachtigungen vermieden oder
durch MalRnahmen vorab ausgeglichen werden?

4. Verbleiben nach Durchfihrung aller méglichen MalRhahmen noch arten-
schutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen?

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurde zur Bestandserfassung der Habi-
tatstrukturen eine ortliche Begehung am 15.03.2023 durchgefihrt.

Gebaudeabrissarbeiten erfolgten aufgrund von Abrissgenehmigungen vor mehr
als 2 Jahren.

Die Planflache besteht aus Abrissflachen bzw. Schotterflachen, Rasenflachen
und offenen Gartenflachen (Grabeland) mit einem kleinen Obstbaum ohne wei-
tere Gehdlze. Die geplante Bauflache ist ohne nennenswerte Strukturvielfalt

Da bis auf einen kleinen Obstbaum keine Gehdlze vorhanden sind, sind keine
Brutmaoglichkeiten fiir Vogel zu finden. Die offenen Flachen kommen aufgrund
der innerdrtlichen Lage und randlichen Stérungen nicht fur die Brutplatzwahl von
Végeln in Frage.

Geb&ude oder Baumhdghlen sind nicht vorhanden. Fledermausarten, die in Spal-
ten oder Hohlen in Gebauden oder Baumen Quartier suchen, bietet die Vegeta-
tion keine Mdglichkeit.

Hinweise auf das Vorkommen von Reptilien (Zauneidechsen) sind nicht erkenn-
bar. Durch die Abrissarbeiten und Rasenpflege ist auch das Nahrungs- und De-
ckungsangebot fur diese Tiere nicht vorhanden, so dass eine Besiedlung der Fla-
che durch Zauneidechsen hinreichend sicher ausgeschlossen werden kann.

Aufgrund der fehlenden Strukturen und der in der Flache und um die Flache
herum vorherrschenden Stoérfaktoren (innerértliche Wohnbauflache und Stral3en-
verkehr) werden weitere Vorkommen von besonders oder streng geschiitzten
Tierarten in der Flache ausgeschlossen und planungsrelevante Arten fir den Ein-
griff sind demnach nicht zu erwarten. Es wurde auf weitere Untersuchungen ver-
zichtet.

Regelungen zum Schutz von potenziellen schutzwurdigen Arten im Zusammen-
hang mit dem Vorhaben sind demnach nicht erforderlich.
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Zusammenfassung

Aus den vorliegenden Ergebnissen lassen sich keine potenziellen erheblichen
Beeintrachtigungen fur besonders oder streng geschitzte Arten im Zusammen-
hang mit der Realisierung des Planvorhabens ableiten. Es sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Anhaltspunkte gegeben, dass Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG eintreten konnten.

9 Plandaten
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die nachfolgend aufgefihr-
ten Flursticke in der Gemarkung Melbach:

Flur: 1
Flursticke: 85, 86, 87, 88, 211/1, 212/2, 654/3 tw

Das Plangebiet hat eine Grof3e von 2.487 mz2.

Innerhalb des Bebauungsplans ergeben sich folgende Flachenaufteilun-
gen:
2.371 m? Baugebiet (WA mit GRZ 0,4)

157 m? Verkehrsflache

Innerhalb des Wohngebietes sind derzeit ca. 17 Wohneinheiten geplant. Das

heil3t, dass bei einer Haushaltsgrdfl3e von 2,1 Personen/Haushalt fur ca. 36 Per-
sonen neuer Wohnraum entsteht.
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10 Ver- und Entsorgung des Plangebietes
10.1 Wasserwirtschaftliche Belange

(Gemal Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen
in der Bauleitplanung vom Juli 2023 in Zusammenarbeit mit dem Btro JHI vom
Februar 2023)

10.1.1 Uberschwemmungsgebiet
Das Plangebiet befindet sich weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

10.1.2Wasserversorgung / Grundwasserschutz
Wasserbedarfsermittlung fir das Plangebiet
Annahme in WA —-Gebiet / Wohnen:
Einwohnerzahl ca. 36 E.

Spez. Wasserbedarf: qd = 125 I/E*d

Qd =E*qd =36*125=4.500 I/d

Qh =1/10*Qd =1/10 * 4.500 I/d = 450 I/h

Die Oberhessische Versorgungsbetriebe AG (OVAG) stellt hierfir ausreichend
Wasser zur Verfigung.

Loschwasserbedarf flir das Plangebiet

Grundschutz gemalR DVGW-Arbeitsblatt W 405:

Die Loschwasserversorgung fur das Baugebiet erfolgt im Umfang 96 m3/h aus
dem offentlichen Trinkwasserversorgungssystem. Der erforderliche Speicher-
raum fur eine Loschzeit von > 2h ist vorhanden.

Deckungsnachweis
Die Wasserversorgung erfolgt durch Oberhessische Versorgungsbetriebe AG
(OVAG).

Das geplante Baugebiet kann mit der erforderlichen Trinkwassermenge und
Léschwassermenge versorgt werden.

Technische Anlagen

Die geplanten Erweiterungsflachen schliel3en unmittelbar an den bestehenden
Ortsteil an.

Die nachgeordnete Tiefbauplanung pruft, ob vorhandene Wasserleitungen ver-
wendet werden konnen. Die im DVGW-Merkblatt W 403 geforderten Versor-
gungsdriucke werden gewahrleistet.
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Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilguellenschutzgebiet
Trinkwasserschutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Heilquellenschutzgebiete
Heilguellenschutzgebiete werden durch den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht berihrt.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Es ist eine hohe Wohnraumdichte geplant, daher sind nur geringe Malinahmen
zur Grundwasserneubildung mdoglich. Es erfolgt jedoch die Festsetzung einer
Ruckhalteanlage. Wasser- und luftdurchlassige Belage werden festgesetzt.

Versickerung von Niederschlagswasser
Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser kann nur teil-
weise auf den Grunflachen zur Versickerung gebracht werden. Wasser- und luft-
durchlassige Belage werden festgesetzt.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschaden

Es wird grundsatzlich empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und
Griundungsberatung durchzufiihren sowie den hochsten Grundwasserstand pru-
fen zu lassen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist mal3gebend fir die Ausfih-
rung und Sicherung an der baulichen Anlage. Insbesondere ist bei objektbezo-
genen Baugrunduntersuchungen mit Feststellung der hdchsten Grundwasser-
stédnde Uber die Notwendigkeit von wasserundurchléassigen Kellerkonstruktionen
(weiRe Wanne) und wasserdichten Kellerfensterlichtschachten zu entscheiden.
Dieser Entscheidung kommt besondere Bedeutung in Bezug auf die dauerhafte
Funktionstichtigkeit der baulichen Anlage zu.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans
Das Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaf-
tungsplans.

Bemessungsgrundwasserstande

Es wird grundsatzlich empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und
Grundungsberatung durchzufiihren sowie den héchsten Grundwasserstand pri-
fen zu lassen.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser
Es ist nicht mit einer Barrierewirkung von Bauwerken zu rechnen.
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Einbringen von Stoffen in das Grundwasser
Es werden keine wassergefahrdenden Stoffe eingebracht.

10.1.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen

Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen

Es sind keine Oberflachengewasser im oder am Rande des Plangebietes vor-
handen.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen
Es sind keine Oberflachengewésser im oder am Rande des Plangebietes vor-
handen.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser
Es sind keine Oberflachengewasser im oder am Rande des Plangebietes vor-
handen.

10.1.4 Abwasserbeseitigung

Gesicherte Erschlielung

Das Plangebiet wird an den vorhandenen Kanal in der Blumenstral3e ange-
schlossen.

Anforderung an die Abwasserbeseitigung

Die Klaranlage und die zufihrenden Kanéle kénnen das anfallende Abwasser
und Regenwasser mit einer Rickhalteanlage mit Regelung des max. Abflusses
aufnehmen.

Leistungsféhigkeit der Abwasseranlagen

Klaranlage

Gemal3 Mitteilung des Abwasserverbandes Horlofftal vom 31.01.2023 kann das
Plangebiet an die Verbandsklaranlage angeschlossen werden.

Abwasser-Kanalisation

Die komplette Entwéasserungsplanung flr das gesamte Baugebiet ist derzeit in
der Ausfuihrungsplanung. Das Baugebiet wird dadurch ordnungsgemal entwas-
sert werden kdnnen.

Reduzieren der Abwassermenge

Das im Planungsgebiet auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist
in einer Ruckhalteanlage zu sammeln. Der Uberlauf ist in den Abwasserwasser-
kanal mit gedrosseltem Abfluss von max. 3 l/(s*ha) zu leiten.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Aufgrund des nur gering versickerungsfahigen Bodens und dem Ziel der hohen
Wohnraumverdichtung werden die Abwassermengen nur geringfugig reduziert
werden kdnnen.

Einfahrten und Zuwegungen sind durchlassig zu befestigen und sind vom Gefalle
her mdglichst so anzulegen, dass das anfallende Niederschlagswasser dieser
Flachen vor Ort riickgehalten und sukzessive versickern bzw. verdunsten kann.

Abflussregelung
Das Baugebiet hat keine direkte Auswirkung auf benachbarte FlieRgewasser.

Vorflutverhéaltnisse
Das Baugebiet hat keine direkte Auswirkung auf die Vorflutverhaltnisse.

Dezentraler Hochwasserschutz
Es sind keine dezentralen Hochwasserschutzmafl3nahmen erforderlich.

Erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen
Es sind keine HochwasserschutzmalRnahmen erforderlich.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen
Es wird bewusst eine hohe Versiegelung in Kauf genommen um maglichst viel
Wohnraum bereit stellen zu kdnnen.

EntsiegelungsmalRnahmen wurden im Vorfeld durch die Gebaudeabrisse vorge-
nommen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten
Keine, es ist ein allgemeines Wohngebiet geplant.

Kosten
Die Finanzierung der Malinahme ist sichergestellt.

10.1.5Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten
Im Bereich des Plangebietes ergeben sich keine Erkenntnisse, die einen Altlas-
tenverdacht begrinden.

10.2 Stromversorgung
Die Stromversorgung des Plangebietes ist durch den Anschluss an das vorhan-
dene Stromnetz gesichert.
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