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1 Anlass

1.1 Planungsanlass

Auf einem rund 0,41 ha groRen Areal am slidwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Wohnbach soll
der Bau eines Wohnhauses innerhalb der Baugrenzen realisiert werden. Das Grundstiick befindet
sich in der Ortsrandlage von Wohnbach. Das Grundstiick war bereits friiher durch Gebaude einer
Hundezucht bebaut. Somit handelt es sich um eine durch Bebauung vorgepragte Flache.

Abb. 1: Ehemalige Hundezwinger, Blick auf Abb. 2: Ehemalige Hundezwinger, Blick auf
Sporthalle in Wohnbach. Wacholder.

Im direkten Umfeld des Plangebiets existiert kein wirksamer Bebauungsplan. Derzeit ist der
Geltungsbereich gem. § 35 BauGB dem baurechtlichen AulRenbereich zuzuordnen. Deshalb ist es
flir die Realisierung des Bauvorhabens notwendig, mithilfe einer Satzung die bislang als
Aullenbereich geltende Flache in das stadtebauliche Umfeld einzubeziehen und zu sichern.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wolfersheim hat daher am 26.09.2022
gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde unter dem nachfolgenden Zusatz beschlossen:

e Festsetzungen zur (berbaubaren Grundsticksfliche gem.§ 23 BauNVO i.V.m.
§ 9(1) Nr.2 BauGB soll regeln, dass auf der betreffenden Flache ausschlieRlich ein
Wohnhaus mit Garage/ Carport errichtet werden darf.

e Eine weitere Bebauung angrenzender Grundstilicksflichen am ,Kuhweg” wird
ausgeschlossen.

1.2 Planungsziel

Planziel der Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.3 BauGB ist es, die bislang als
Aullenbereich anzusprechende Fldache in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einzube-
ziehen. Dies wird moglich durch die Aufstellung einer Satzung durch die Gemeinde Wélfersheim.

Fir die Realisierung des Vorhabens ist es erforderlich, eine Einbeziehungssatzung nach
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.3 BauGB aufzustellen. Gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.3 BauGB kann eine
Gemeinde durch Satzung einzelne AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich

REGIOKONZEPT GmbH &Co. KG e Biedrichstralle 8c ® 61200 Wolfersheim 1



Gemeinde Woélfersheim Einbeziehungssatzung fiir das Gebiet ,,Kuhweg (Ecke L3136)“

um eine Arrondierung des Ortsrandes. Somit kann die vorhandene Infrastruktur der
StralRenverkehrsflache ,,Kuhweg” durch die beidseitige Bebauung sinnvoll genutzt werden. Die
angrenzende Bebauung bt zudem eine pragende Wirkung auf das Plangebiet aus. Das
Plangebiet ist durch die bauliche Nutzung der umliegenden Grundstiicke, insbesondere im Osten
und im Norden, hinreichend gepragt, um zur Beurteilung im Sinne des
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB herangezogen zu werden. Die Zuldssigkeit der Einbeziehungs-
satzung ist hiernach gegeben.

Auf die Satzung nach § 34 (4) S. 1 Nr. 3 BauGB sind § 1a (2 und 3) BauGB sowie § 9 (1a) BauGB
erganzend anzuwenden, d.h. das Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden sowie die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlicher erheblicher Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes und die Belange des Naturschutzes sind zu berticksichtigen.

Fazit: Die Gebote werden eingehalten durch die entsprechenden Textlichen Festsetzungen die
Landschaftspflege und die naturschutzrechtlichen Reglungen sowie den hinweisen und
nachrichtlichen Ubernahmen der Einbeziehungssatzung.

1.2.1 Voraussetzung fiir die Zuldssigkeit

Die Voraussetzung fiir die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile gem. § 34 BauGB Abs. 1 BauGB ist:

e dass sich das geplante Vorhaben in Art und Mal der baulichen Nutzung in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigt,

e die Erschlielung gesichert ist,
e die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben,

e das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

Als Voraussetzung einer Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB gilt:
e die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,

e es darf keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, begriindet werden,

e es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des
Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Nachfolgend werden die Anwendungsvoraussetzungen erldutert:

Die vorliegende Planung begriindet kein Vorhaben im Sinne der Anlage 1 des UVPG (Liste ,,UVP-
pflichtiger Vorhaben”). Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder einer
Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 (1) und (2) UVPG ist nicht notwendig.

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete werden ausgeschlossen, da es keine Uberschneidungen
mit dem Plangebiet gibt (vgl. Kap. 4.1). Auch sind in der ndheren Umgebung des Plangebiets
keine Flachen gemaR der Flora-Fauna-Habitat-(FFH)-Richtlinie.
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Da im Umfeld des Plangebietes keinerlei Industrietatigkeit vorhanden ist, bestehen auch keine
Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Verhiitung von schweren Unfdllen
hervorgerufener Auswirkungen zu beachten sind. Mit der Planung werden keine besonderen
Unfall- oder Katastrophenszenarien ausgelost.

Somit darf die Satzung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden.
Gem. § 13 (3) S. 1 BauGB kann von einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und der Erstellung
eines Umweltberichts nach § 2a BauGB von der Angabe nach § 3(2) S.2 BauGB welche Arten
umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a (1) BauGB und § 10a (1) BauGB abgesehen werden. Auch ein Monitoring nach
§ 4c BauGB ist nicht erforderlich. Jedoch ist bei der Beteiligung nach § 13 (2) Nr. 2 BauGB darauf
hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

Unabhangig vom Erfordernis einer Umweltprifung ist bei Verfahren der Bauleitplanung jedoch
stets eine Ermittlung und Bewertung der Umweltbelange, die bei der Aufstellung von Satzungen
zu beriicksichtigen und in die Abwagung nach § 1 (7) BauGB einzustellen sind, durchzufiihren.
Eine ausfihrliche Beschreibung und Bewertung der im Zusammenhang mit dem Vorhaben
stehenden Umweltbelange erfolgt im landschaftspflegerischen Fachbeitrag (REGIOKONZEPT 2023).

Fazit: Das vorliegende Plangebiet erfiillt die vorher erlduterten Voraussetzungen einer
Einbeziehungssatzung.

1.2.2 MaBgaben der Einbeziehungssatzung

Die Erstellung eines Umweltberichtes nach den Vorgaben des BauGB ist fiir Satzungen nach
§ 34 (4) BauGB grundsatzlich nicht erforderlich. Die Belange von Natur und Landschaft werden
jedoch in einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag (REGIoKONzEPT 2023) ndher behandelt

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und der Triger 6ffentlicher Belange erfolgt
gem. § 34 (6) S.1 BauGB analog zur Beteiligung im vereinfachten Verfahren nach
§13(2)S.1Nr.2und 3 sowieS.2 BauGB. Der Beschluss der Einbeziehungssatzung st
gem. § 10 (3) BauGB ortsiiblich bekannt zu machen.

2 Bestand

2.1 Lage und GroRe des Satzungsgebiets und der Ausgleichsflache

Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Ortsrand von Wohnbach, einem von finf
Ortsteilen der Gemeinde Wélfersheim. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 882 tlw.,
878 und 874/7 tlw., die in der Flur 1 der Gemarkung Wohnbach liegen. Die Gesamtflache belduft
sich auf ca. 4.123 m2.
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Abb. 3: Lage raumlicher Geltungsbereich der Satzung

Das Plangebiet liegt nordlich der Landstrafle 3136 (L°3136). Nordlich und 6stlich des Plangebietes
verlauft der ,, Kuhweg”, von dem das Grundstlick erschlossen wird. Im Westen des Plangebiets
grenzt ein Grasweg sowie Rasen — bzw. Wiesenflichen mit vereinzelten Bdumen an. Ostlich des
SKuhwegs” liegt die Kindertagesstiatte (Kita) Pusteblume und das ,Haus
Atemzeit e.V.“(Intensivpflegeeinrichtung) sowie das Feuerwehrgeratehaus der Freiwilligen
Feuerwehr. Nordlich des , Kuhwegs” schliefen sich Garten und Mischgebietsflichen an. Sie
werden zumindest teilweise auch als Freizeit- oder Kleingarten genutzt. Die Mischgebietsflachen
werden Uberwiegend zur Wohnbebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie vereinzelt
auch als Flachen fir den Gemeindebedarf genutzt. Die Wohnbebauung ist hauptsachlich
zweigeschossig. Die Griinflachen im Westen des Plangebietes sind als Rasen- bzw. Wiesenflachen
angelegt und teils baumbestanden. Sidlich der L 3136 befindet sich die Turn- und Sporthalle von
Wohnbach.
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Ausgleich zur Einbeziehungssatzung

Die Ausgleichsflache liegt ca. 325 m nérdlich des Satzungsgebiets an der Landstral3e Richtung
Obbornhofen. Die Ausgleichsflache ist 6stlich von StraRenbdumen und der ,,Obbornhofener

StralRe” begrenzt. Stdlich schlieBt ein landwirtschaftlicher Weg an. Im Westen und im Norden
befinden sich ackerbaulich genutzte Flachen.
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Abb. 4: Ausgleichsflache zur Einbeziehungssatzung ,,Am Kuhweg“, Hintergrund ALK.

Der raumliche Geltungsbereich der Ausgleichsfliche umfasst eine GréRe von ca. 1.767 m? und
beinhaltet das folgende Flurstiick teilweise: Gemarkung Wohnbach, Flur 12, Flurstiick 49 (tlw.).
Gesamtfliche:

Insgesamt umfasst die Einbeziehungssatzung ,,Am Kuhweg” (Hauptgeltungsbereich und
Ausgleich) eine Gesamtflache von ca. 5.890 m?.
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2.2 Nutzung Satzungsgebiet

Derzeit wird das Plangebiet als Freizeitgarten genutzt, der zu allen Seiten hin durch eine
geschnittene Koniferenhecke begrenzt wird. Der Uberwiegende Teil des Gartens wird von einer
Wiese eingenommen, die einem regelmaliigen Schnitt unterliegt und teils baumbestanden ist.
Lediglich im westlichen Randbereich hat sich eine eher extensiv genutzte, ruderale Wiesenge-
sellschaft ausgebildet. Die nordliche Grundstiickszufahrt ist als Schotterrasen ausgebildet.

Abb. 5: Blick auf das Plangebiet, Richtung Abb. 6: Blick Richtung Norden in die StraRe
Sporthalle »Am Kuhweg“

Zudem liegt im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ein Teil des befestigten , Kuhwegs”
sowie die westlich davon vorhandene Parkplatzfliche fiir Besucher der ,Kindergarten
Pusteblume” und dem , Haus Atemzeit e.V.“(Intensivpflegeeinrichtung).
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2.3 Nutzung Ausgleichsflache

Die Ausgleichsflache wird derzeit als Wirtschaftswiese intensiv genutzt, wurde aber ehemals
auch beweidet. Momentan unterliegt die Flache auRerdem einer Nutzung als Abstellplatz und
Holzlager.

Abb. 7: Blick von der Ausgleichsflache Richtung ,,Obbornhofener Stral3e”.

Im Hinblick auf eine differenzierte Beschreibung des Plangebiets wird an dieser Stelle auf die
Bestandsbeschreibung auf den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen und auf eine
Wiederholung an dieser Stelle verzichtet.

3 Ubergeordnete Planungen und Ausweisungen

3.1 Regionalplan Siidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) des
Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalen Flachennutzungsplans (RegFNP) 2010
FrankfurtRheinMain welcher zusammen mit dem Regionalplan Stidhessen ein Planwerk bildet
(RP DARMSTADT & REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN 2011). Der giiltige RegFNP fir das
Ballungsgebiet FrankfurtRheinMain aus dem Jahr 2010 weist das Plangebiet als ,Grilinflache,
Wohnungsferne Garten” aus. Der Bereich wird von einem ,Vorbehaltsgebiet fir den
Grundwasserschutz” Gberlagert.
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Einen aktuell rechtskraftigen Landschaftsplan (LP) gibt es fiir das Gemeindegebiet Wolfersheim
nicht. Der LP war integriert in den Flachennutzungsplan (FNP), der mit dem Inkrafttreten des
RegFNP 2010 ersetzt wurde.

Abb. 8: Ausschnitt Regionaler Flichennutzungsplan 2010 (RegFNP)

Das Plangebiet der Satzung unterschreitet die planungsrechtlich moglichen 0,5 ha. Aufgrund der
geringen FlachengroRe werden die Grundziige des Regionalplans nicht beriihrt. Zudem trifft der
Regionale Flachennutzungsplan keine unmittelbare Aussage lber die Bebaubarkeit. Es ist davon
auszugehen, dass kein gesondertes RegFNP-Anderungsverfahren durch die Aufstellung der
Satzung notwendig ist.

4 Weitere Ausweisungen und Planungsgrundlagen

4.1 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von festgesetzten naturschutzrechtlichen Schutzgebieten nach
§§ 23-29ff. BNatSchG. Auch gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG sind von der
Planung nicht betroffen.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete oder europdische Vogelschutzgebiete).

Etwa 1,6 km nordlich des Plangebietes befindet sich das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Griinland
bei Bellersheim und Obbornhofen” (Gebiets-Nr. 5518-304). Ostlich des Plangebiets ist ein
Teilgebiet des grof¥flachigen EU-Vogelschutzgebietes ,Wetterau” (Gebiets-Nr. 5519-401)
lokalisiert. Die minimale Entfernung zum Plangebiet betragt hier etwa 1,2 km.

Aufgrund der groRen Distanz sind erhebliche Beeintrachtigungen fiir die 0.g. Natura 2000- Gebiet
durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten.
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4.2 Schutzgebiete nach Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich in der Quantitativen Zone D des Heilquellenschutzgebiets fiir die
staatlich anerkannten Heilquellen des Hessischen Staatsbades Bad Nauheim ID-Nr. 440-084. Die
Bestimmungen (Verbote) der Schutzverordnung vom 24.10.1984 (St.Anz. Nr. 48 / 1984 S. 2352)
sind zu beachten.

Weiterhin liegt das Plangebiet in der Qualitativen Zone Il des Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirkes. Entsprechend der Verordnung vom 19.02.1929 (Hess. Regierungsblatt 33) sind
dort Eingriffe in das Erdreich von mehr als 20 Metern verboten und genehmigungspflichtig.

Weitere Schutzgebiete (festgesetzte Trinkwasserschutzzonen oder Uberschwemmungsgebiete
gemall WHG) befinden sich nicht im Plangebiet.

4.3 Flachen mit rechtlicher Bindung nach der Eingriffsregelung

Fiir unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Eingriffe in die Natur und Landschaft sind
gem. § 15 (2) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen zu
treffen und diese in dem jeweils erforderlichen Zeitraum zu unterhalten und rechtlich zu sichern
(§ 15 (4) BNatSchG). Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Flachen mit rechtlicher
Bindung nach der Eingriffsregelung.
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5 Verfahrensiibersicht und Ausblick

Im vorliegen Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und
(3) S. 1 BauGB. Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB abgesehen werden. Somit verkirzt sich das Verfahren
auf die formliche Beteiligung, bei der die Offentlichkeit gem. §3 (2) BauGB im Rahmen einer
offentlichen Auslegung durchgefiihrt wird. Gem. § 4 (2) BauGB werden die Behdrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Zudem
werden gem.§4a(4)S.1BauGB der Inhalt der ortsiblichen Bekanntmachung nach
§3(2)S. 2 BauGB und die nach § 3 (2) S.1 BauGB auszulegenden Unterlagen zuséatzlich in das
Internet eingestellt und sind tber das zentrale Internetportal des Landes zugdnglich zu machen.

Tab. 1: Verfahrensiibersicht

Verfahrensiibersicht

Beschlussfassung der Gemeindevertretung zum 26.09.2022
Aufstellungsbeschluss

Beschlussfassung der Gemeindevertretung zum Billigungs- 26.09.2022
und -Auslegungsbeschluss (Entwurfsannahme)

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3(2) BauGB

Auslegung des Entwurfs der Satzung gem. § 3 (2) BauGB vom bis

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher | vom bis
Belange gem. § 4 (2) BauGB

Beratung und Beschlussfassung Uber die eingegangenen
Anregungen gem. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss der Gemeindevertretung

Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB und Rechtskraft
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6 Flachengliederung

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Satzung umfasst eine Flache von insgesamt
ca. 0,41 ha. Nachfolgend wird die Flachengliederung naher erldutert.

Tab. 2: Flachengliederung des Geltungsbereiches

Flachengliederung Planung (m?)

WeiRe Flache ca. 2.109m?

StraRenverkehrsfliache ca. 295 m?

Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung ca. 149 m?

»Parkplatz”

Private Griinflichen ca. 1.418 m?
ca. 131 m?

Offentliche Griinflichen ca.12 m?

ca.9 m?

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von ca. 429 m?

Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und ca. 1.767 m?

zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft

(Ausgleichsflache)

Geltungsbereich (Ohne Ausgleich) ca.4.123 m?

Gesamtgeltungsbereich (mit Ausgleich) ca. 5.890 m’

7 Planungskonzeption

Im Geltungsbereich einer Einbeziehungssatzung sind einzelne Festsetzungen nach
§9 (1) und (3) S. 1 sowie (4) BauGB, die uber das ,Einfligungsgebot” des § 34 (1) BauGB
hinausgehen, zulassig und zweckmaBig. Die Beschrankung auf einzelne Festsetzungen soll
sicherstellen, dass keine umfassende Regelung der zuldssigen Bebauung durch die Satzung
erfolgen kann und damit eine grundséatzliche Umgestaltung des Charakters der vorhandenen
Bebauung in dem betreffenden Gebiet einhergeht.

Eine Regelung zur Art der baulichen Nutzung ist nicht erforderlich, da das Satzungsgebiet durch
den Charakter des Ortsteils hinreichend gepragt wird.

Daraus ergibt sich eine Begrenzung der Festsetzungen auf folgende Ausweisung:

Mal der baulichen Nutzung:

e zuldssige Grundflache (GR)

e (iberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenze)
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e Gebdudehohe
e Zahl der Vollgeschosse

Verkehrsflache:

e Strallenverkehrsflache zur Erschliefung
e Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung ,Parkplatz”

Gestaltungsvorschriften:

e Farbgebung des Hauptgebaudes und der Nebenanlagen

7.1.1 MahB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden Einbeziehungssatzung ausschlieRlich
durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundflache, der Gebdudehohe und der Zahl der
Vollgeschosse aufgenommen. Das Ubrige Mall der baulichen Nutzung fir Vorhaben im
raumlichen Geltungsbereich orientiert sich gem. § 34 BauGB an der ndheren Umgebung und soll
sich dementsprechend in diese einfligen.

Grundflache

Die maximal zuldssige Grundfliche wird auf max. 250 m? begrenzt. Durch die Begrenzung der
zuldssigen Grundfliche wird ein zu starker Versiegelungsgrad vermieden. Nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflaichen von Garagen und
Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, untergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird,
regelmalig bis zu 50 % Uberschritten werden.

Gebdudehohe

Die maximal zuldssige HOohe der baulichen Anlagen wird gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO auf
max. 173,5 m Uber Normalnull (NN) festgesetzt. Dies errechnet sich aus der Gelandehohe
(ca. 164,50 m lber Normalnull (NN)) und einer maximal zulassigen Gebaudehdhe von 9 m. Die
festgesetzte maximale Gebdaudehdhe orientiert sich hierbei an den umliegenden Gebdaudehoéhen.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wird im Satzungsgebiet auf max. Il Vollgeschosse begrenzt, um sich
an die umliegende bereits bestehende Bebauung einzufiigen.

7.1.2 Baugrenze

Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche wird mittels Baugrenzen nach § 23 BauNVO festgesetzt.
Begrenzt wird die Bebauung im stidlichen Plangebiet auBerdem durch die Bauverbotszone der
L 3136. Innerhalb einer Zone in einer Breite von 20,0 m gemessen von dufleren Rand der
befestigten Fahrbahn ist der Bereich von Hochbauten freizuhalten. Lage und Dimension der
Uberbaubaren Grundstlicksfliche orientieren sich zudem an den Planungsabsichten. Das
Baufenster ist so gestalten, dass die Lage des geplanten Wohnhauses trotz Vorgaben flexibel
innerhalb der Baugrenze geplant werden kann.
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Garagen und Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen auf der lberbaubaren Grundstiicksflache
zuldssig. Der westliche Teil des Grundstiicks bleibt durch die zuvor genannte Regelung von
Bebauung frei. Ziel ist es, gemaR des Aufstellungsbeschlusses vom 26.09.2022 weitere Bebauung
entlang des , Kuhwegs” auszuschlieRen.

7.1.3 Verkehrsfliche

Die im Osten des Plangebiets festgesetzte Stralenverkehrsfliche ,Kuhweg” dient der
Sicherstellung der ErschlieBung. Dabei ist die Aufteilung der 6 m breiten Zufahrt der
StraBenverkehrsflache in Fahrbahn usw. hier der konkreten StralRenplanung vorbehalten und
wird erst im Zuge der Ausfihrungsplanung detailliert ausgearbeitet. Die Stralenverkehrsflache
,Kuhweg” ist bereits ca. 7 m breit ausgebaut.

Die festgesetzten Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz” entlang des
,Kuhwegs” dienen den Besuchern der Kindertagesstatte ,Pusteblume” und dem Haus
LJAtemzeit e.V.” als Stellplatzanlage. Der Parkplatz ist derzeit schon voll ausgebaut und in
Benutzung.

7.1.4 Gestaltungsvorschriften

Ergdnzend wurden Vorschriften zur Gestaltung aufgenommen. Diese beziehen sich auf die
Gestaltung der Fassaden des Hauptgebdudes und der Nebengebaude.

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat in natirlichen Materialfarbténen zu erfolgen.
Nebengebdude sind in GroRe, Material und Gestaltung dem geplanten Einfamilienhaus
anzupassen.

Weitere Festsetzungen hinsichtlich der Bauweise des geplanten Einfamilienhauses oder zu den
ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Wolfersheim, die nicht durch die vorliegende
Einbeziehungssatzung geregelt sind, ergeben sich gem. § 34 BauGB aus dem Zuldssigkeits-
malstab der Umgebung d.h. das Bauvorhaben muss sich in die nahere Umgebung einfligen. Das
Ortsbild darf zudem nicht beeintrachtigt werden.
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8 ErschlieBung- VerkehrserschlieBung

8.1.1 AuBere VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Strale ,Kuhweg” verkehrstechnisch voll erschlossen. Die Stralie
»Kuhweg” ist ca. 7 m breit ausgebaut und mit einem einseitigen Blrgersteig ausgestattet. Des
Weiteren befindet sich entlang des , Kuhweg” ein Parkplatz. Der Parkplatz bietet Parkraum fir
den ansassigen , Kindergarten Pusteblume” und fiir das ,Haus Atemzeit e.V“.

Abb. 9: StraBBe ,,Kuhweg“ Blick Richtung L 3136.

Die StraRe ,Kuhweg” miindet in die Ortsdurchgangsstrale ,L3136“. Die aullere
VerkehrserschlieBung des geplanten Einfamilienhauses ist somit gewahrleistet. Der Anschluss an
das klassifizierte Stralennetz ist somit bereits zum derzeitigen Zeitpunkt vollausgebaut und
gesichert.
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8.1.2 Innere VerkehrserschlieBung

Die Zufahrt zum Wohnhaus erfolgt direkt (iber die bereits bestehende Zufahrt lber den
ausreichend dimensionierten ,Kuhweg”.

Abb. 10: Zufahrt zum Grundstiick lGiber den , Kuhweg“.

Eine weitere Beeintrachtigung des in diesem Bereich ausschlieBlich standortbezogenen
Verkehrsaufkommens wird durch die ErschlieBung des Baugrundstilicks voraussichtlich nicht
erfolgen.
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8.1.3  ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist an das ortliche Personennahverkehrsnetz angebunden. Es liegt im 250 m
Radius zur Haltestelle , Berstadter StraRe”. Fulllaufig ist das Plangebiet von der Bushaltestelle
,Berstadter StralRe” Gber den ,Kuhweg” in ca. 2 Minuten zu erreichen.

Abb. 11: Bushaltestelle ,Berstadter StraRe”, ca. 2 Minuten entfernt vom Plangebiet.

8.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Grundstlicks ist bereits zum derzeitigen Zeitpunkt lber den
»Kuhweg” vollstandig gesichert. In der StraRe befinden sich die 6ffentliche Wasserversorgung,
die offentliche Regen- und Schmutzwasserentsorgung sowie die Strom- und auch die
Telekommunikationsleitungen. Auf dem Grundstiick direkt liegt bereits ein Anschluss an das
Kanalnetz der Gemeinde Wolfersheim.
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Fazit: Das Plangebiet ist somit zum derzeitigen Zeitpunkt vollstandig tGber die Stralle , Kuhweg”
mit der technischen Infrastruktur erschlossen.

9 Landschaftspflege und naturschutzrechtliche Regelungen

9.1 Freiflaichengestaltung

Bedingt durch den vorhandenen Baum- und Strauchbestand ist das Plangebiet bereits durch
einen hohen Griinanteil gepragt. Um diesen moglichst weitgehend zu erhalten, sind befestigte
Flachen auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken. Dadurch wird auch einer
Versiegelung des Bodens entgegengewirkt und eine (bermaRige Aufheizung der Umgebung
verringert.

Die nicht durch Gebadude, Terrassen, Stellflaichen, Wege oder sonstige Flachenbefestigung
beanspruchten Freiflachen sind dauerhaft zu begriinen bzw. als Griinflache zu unterhalten. Fur
Neupflanzungen sind vorrangig heimische, standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden. Aus
Grinden des Ortsbilds und zur Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt sollte der Garten
moglichst naturnah angelegt werden.

9.2 Ausschluss von flachenhaften Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschiittungen
bedeckte Flachen, in denen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement darstellen
(sog. Schottergarten), sind unzulassig.

Mit dem Ausschluss von o©kologisch bedenklichen flaichenhaftem Stein-, Kies-, Splitt- und
Schottergarten soll der Versiegelungsgrad im moglichst geringgehalten werden, sodass die
natirlichen Bodenfunktionen nicht tiber das unbedingt erforderliche Mals hinaus beeintrachtigt
werden. Durch die Schotterung wiirde zudem die unmittelbare Umgebung ibermaBig aufheizen.

9.3 Private Griinflache

Die im westlichen Teil des Satzungsgebietes festgesetzte private Grinflache ist von Bebauung
freizuhalten. Die vorhandenen Laubgehodlze sind zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu
ersetzen. Die beiden als Solitédrgeholze gepflanzten Wacholder sind zu entfernen und durch
hochstammige Obstbdaume (StU 10-12 cm) zu ersetzen. Hierfir sind regionaltypische, alte Sorten
zu verwenden. Die am westlichen Rand befindliche Koniferenhecke ist als Eingriinung zu
erhalten. Abgdngige Nadelgehélze sind hier durch Laubgehdlze zu ersetzen. Die im Siiden
randlich vorhandenen Altgras- und Ruderalstrukturen sind zu bewahren.

Es sind Geholze aus der Geholzauswahlliste (Anhang) zu verwenden.

9.4 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in der Plankarte zeichnerisch dargestellte Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist flachendeckend mit einheimischen, standortgerechten
Laubgeholzen zu bepflanzen. Vorhandene Gehdlze kdnnen in die Bepflanzung integriert werden.
Die Anpflanzung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Es sind Geholze aus der Gehdlzauswahlliste (Anhang) zu verwenden.
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Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dienen primar
der Durchgriinung sowie der landschaftlichen Einbindung der Bebauung. Dartiber hinaus erfllt
die Bepflanzung allgemeine 6kologische Funktionen im Wirkungsgefilige des Naturhaushalts, wie
die Verbesserung des Lokalklimas durch Wasserverdunstung sowie die Staub- und
Schadstoffbindung. Zudem tGbernehmen die einheimischen Gehdélze bzw. Obstgehdlze innerhalb
weniger Jahre nach Pflanzung Lebensraumfunktionen fiir Végel, Insekten und Kleinsduger.

9.5 AuBenbeleuchtung

Fir Beleuchtungen im AuBenbereich sind Leuchtmittel mit geringem Blaulichtanteil wie
bernsteinfarbene bis warmweiRe LED zu verwenden, um erheblichen Beeintrachtigungen von
Insekten durch Licht entgegenzuwirken. Die Farbtemperatur muss unter 3.000 Kelvin liegen. Die
Leuchten sind so auszurichten und abzuschirmen, dass kein Licht in die Umgebung abstrahlt.

9.6 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Ausgleich der Eingriffe erfolgt auf einer Teilflache des Flurstlicks 49, Flur 12, Gemarkung
Wohnbach durch Griinlandextensivierung. Die Flache ist durch 2-malige Mahd pro Jahr mit
Abfuhr des Mahguts zu pflegen (erster Schnitt nicht vor dem 15. Juni). Das Ausbringen von
Diingemitteln oder Pestiziden ist unzuldssig. Die Ausgleichsfliche darf nicht als Abstellplatz
genutzt werden. Vorhandene landwirtschaftliche Gerate und das Holzlager sind von der Flache
zu entfernen. Der im stidOstlichen Bereich vorhandene Obstbaum ist zu erhalten und durch einen
regelmaligen Obstbaumschnitt zu pflegen.

Mit der geplanten AusgleichsmaRnahme ergeben sich insbesondere positive Wirkungen fiir das
Schutzgut Pflanzen und Tiere, da die Entwicklung eines Lebensraumes mit einem erhdhten
floristischen und faunistischen Potenzial vorgesehen ist. Durch die Extensivierung der Bodenbe-
wirtschaftung werden jedoch auch positive Wirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt
erzielt.

Die fir die Umsetzung der Eingriffsregelung notwendigen Inhalte, die als Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind,
wurden in den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (REGIOKONZEPT 2023) integriert. Auf die
dortigen Ausfiihrungen wird an dieser Stelle entsprechend verwiesen.

9.7 Niederschlagswasser

9.7.1 Wasserdurchlassige Befestigung der PKW- Stellpldtze, Zufahrt und Hofflachen

Zur Minimierung des Eingriffs in den Wasserhaushalt sind offene PKW-Stellplatze, Zufahrten und
Hofflachen mit wasserdurchlassigen Belagsarten zu befestigen. Als wasserdurchldssige Beldge
gelten u.a. wasserdurchlissige Pflastersteine (Poren- bzw. Okopflaster), breitfugiges
Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen oder wassergebundene Wegedecken. Zudem ist
das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser, sofern technisch maoglich, seitlich zu
versickern.
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9.7.2  Anlage von Zisternen auf dem Grundstiick

Das unbelastete Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachfldachen ist in Zisternen
zu sammeln und als Brauchwasser (z. B. zur Gartenbewasserung oder fir die Toilettenspiilung)
zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Die Verwendung von Niederschlagswasser nicht dauerhaft begriinter Dachflachen zielt darauf
ab, den Eingriff in den Wasserhaushalt zu minimieren. Zur Sicherstellung der hygienischen und
sicherheitstechnischen Belange bei der Verwertung von Niederschlagswasser sind die Anlagen
nach den einschlagigen technischen Regeln auszufiihren und zu betreiben.

9.8 Festsetzung zum Artenschutz

Um das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden, sind die
nachfolgend formulieren MalRnahmen zu beriicksichtigen und einzuhalten:

Zeitliche Beschriankung der Geholzeingriff/ Rodungsarbeiten und Baufeldfreimachung:

Die baubedingten Eingriffe zur Baufeldfreimachung inklusive der Gehdlzeingriffe und
Rodungsarbeiten diirfen nur im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar des
Folgejahres (auRerhalb der Brutzeit) durchgefiihrt werden. Mit der Durchfihrung dieser
MaRnahme kann der individuelle Verbotstatbestand des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG (fur nistende
Brutvogel einschl. deren Gelege und Jungvogel) ausgeschlossen sowie der Verbotstatbestand
§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG (Storungsverbot wédhrend der Brut- und Aufzuchtszeit an der
Fortpflanzungsstatte) vermindert werden.

Baumhohlenkontrolle:

Die Geholzbestande sind vor Beginn der Rodungsarbeiten nach Baumen mit Baumhohlen
abzusuchen. Wird dabei ein zu fallender Hohlenbaum festgestellt, ist dieser unmittelbar vor der
Geholzentnahme durch eine fachkundige Person auf Besatz zu untersuchen. Unbesetzte Hohlen
werden im Zuge der Baumhohlenkontrolle verschlossen. Werden bei der Hohlenkontrolle
Fledermduse vorgefunden, wird das abendliche Verlassen der HOohlen abgewartet und die
Baumhohlen unmittelbar danach verschlossen. Diese MalRnahmen dient zum Schutz von
Baumhdohlen bewohnenden Fledermaus- und Vogelarten und zur Vermeidung des
Verbotstatbestandes gem. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG.

Rodungszeitrdume fur Hohlenbdume:

Der Rodungszeitraum fiir Hohlenbdume ist auf die Zeit bis zum Beginn der Frostperiode (ca. ab
01. November) beschrankt. Wenn durch die o. g. MaBnahmen sichergestellt ist, dass die Baume
nicht als Winterquartier genutzt werden, kann die Rodung bis Ende Februar erfolgen.

Kiinstliche Quartiere bzw. Nisthilfen:

Um fallungsbedingte Verluste auszugleichen, sind im Vorgriff zur Fallung von Hohlenbdaumen
kiinstliche Quartiere bzw. Nisthilfen fir Fledermduse und hohlenbriitende Vogelarten in
geeigneten, angrenzenden Geholzbestinden fachgerecht anzubringen. Pro gefundene
Baumhohle sind je ein Fledermauskasten sowie ein Vogelnistkasten anzubringen.

REGIOKONZEPT GmbH &Co. KG e Biedrichstrafle 8c ¢ 61200 Wolfersheim 19



Gemeinde Woélfersheim Einbeziehungssatzung fiir das Gebiet ,,Kuhweg (Ecke L3136)“

Unter Beriicksichtigung und Einhaltung der genannten MalRnahmen kann das Eintreten von
Verbotstatbestanden gemal § 44 (1) BNatSchG durch die Aufstellung der Einbeziehungssatzung
»Am Kuhweg (Ecke L 3136)"“ ausgeschlossen werden.

10 Hinweise und Nachrichtliche Ubernahme

10.1 Altlasten

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt. Werden im Geltungsbereich dennoch
Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigung festgestellt, von denen eine Gefahrdung
fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend das zustindige Dezernat des
Regierungsprasidiums als technische Fachbehorde, die nachste Polizeidienststelle oder der
Abfallwirtschaftsbetriebe des Landkreises zu benachrichtigen.

10.2 Bauverbotszone entlang der Landstrale L 3136

Entlang der L 3136 ist gem. 23 Hessisches StraRengesetz (HStrG) eine Zone in einer Breite von
20,0 m gemessen vom auBeren Rand der befestigten Fahrbahn von Hochbauten freizuhalten.

Bauliche Anlagen, die aulRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten iber Zufahrten oder Zugdnge an Landstral’e unmittelbar oder
mittelbar angeschlossen werden sollen, diirfen nach § 23 (2) HStrG nicht errichtet werden.

10.3 Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege, hessenARCHAOLOGIE, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Wetteraukreises unverziiglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen kann fiir die weitere
Fortfiihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG
erforderlich werden.

10.4 Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Quantitativen Zone D des Heilguellenschutzgebiets fiir die
staatlich anerkannten Heilquellen des Hessischen Staatsbades Bad Nauheim ID-Nr. 440-084
(Verordnung vom 24.10.1984, St.Anz. Nr. 48 / 1984 S. 2352). Weiterhin liegt das Plangebiet in
der Qualitativen Zonell des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes ID-Nr. 440-088
(Verordnung vom 19.02.1929, Hess. Regierungsblatt 33). Die Bestimmungen der
Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

10.5 Loschwasser

Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs (§ 3 (4) HBKG) ist in Anlehnung an das DVGW-
Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung ein Léschwasserbedarf von
800 I/min erforderlich. Die Loschwassermenge muss mindestens flr eine Loschzeit von zwei
Stunden zur Verfugung stehen. Der FlieBdruck darf im Versorgungsnetz bei maximaler
Loschwasserentnahme Uber die eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken.
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10.6 Nutzung von Sonnenenergie

Die Nutzung von Sonnenenergie in Form von Solaranlagen und Fotovoltaikanlagen wird im Sinne
des Klimaschutzes ausdriicklich empfohlen.

10.7  Stellplatzsatzung der Gemeinde Wolfersheim

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Woélfersheim ist in der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung
glltigen Fassung zu beachten. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf die
obligatorische Verwendung wasserdurchldssiger Beldage bei der Herstellung von Stellplatzen
hingewiesen (§2 (1) der Stellplatz- und Ablésesatzung).
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Anhang: Gehdlzauswahlliste

Hochstammige Obstbaume

Apfel:

Bismarckapfel
Bittenfelder Samling
Blenheimer Goldrenette
Brauner Matapfel
Brettacher

Dicker vom Hunsriick
Gelber Richard
Haugapfel
Herrenapfel

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette
Muskatrenette
Oldenburger

Ontario

Orleans Renette
Rheinischer Bohnapfel
Rheinischer Winterrambur
Roter Boskoop

Rote Sternrenette
Schafsnase

Schéner aus Boskoop
Schneeapfel

Winterrambur

Birnen:

Alexander Lukas

Grline Jagdbirne

Gellerts Butterbirne

Gute Graue

Gute Luise

Nordhduser Winterforelle

Pastorenbirne

Pflaumen/Zwetschgen:
Blihlers Friihzwetschge
Ortenauer Hauszwetschge

Wangenheims Frithzwetschge

Kirschen:

Blittners Rote Knorpelkirsche
GrolRe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger

Schneiders Spate Knorpel
GroRe Prinzessin

Frihe Rote Meckenheimer

Walniisse:

Esterhazy Il
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Laubbdume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer platanoides
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Salix caprea
Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina agg.
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Viburnum opulus

Klettergeholze

Clematis vitalba
Hedera helix
Humulus lupulus

Lonicera periclymenum

Parthenocissus quinquefolia

Polygonum aubertii

- Feldahorn

- Spitzahorn

- Bergahorn

- Hainbuche

- Espe

- Vogelkirsche
- Traubeneiche
- Stieleiche

- Sal-Weide

- Eberesche

- Winterlinde

- Roter Hartriegel

- Hasel

- Zweigriffeliger WeiRdorn
- Eingriffeliger WeilRdorn
- Pfaffenhiitchen

- Liguster

- Heckenkirsche

- Schlehe

- Hundsrose

- Schwarzer Holunder

- Roter Holunder

- Gewohnlicher Schneeball

- Waldrebe

- Efeu

- Hopfen

- WaldgeiBblatt

- Wilder Wein

- Schlingknéterich
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