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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Gemeinde Limeshain erfolgte im Ortsteil Himbach im Zuge der 5. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 10 ,In der Schlink® die Umwidmung riickwartig zur Wohnbebauung entlang der Stralle Fasa-
nenweg gelegener 6ffentlicher Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” einschliel3lich einer
gemeindlichen Wegeparzelle in Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Da sich angesichts der konkreten Bauplanung eines privaten Bauherrn jedoch nach Rechtswirksamkeit
der 5. Anderung des Bebauungsplanes gezeigt hat, dass mit den aufgrund der Gelandetopografie be-
wusst restriktiv getroffenen Festsetzungen insbesondere zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen, der
Flache flr Garagen sowie der Wahl des unteren Bezugspunktes fur die Ermittlung der zulassigen Héhe
baulicher Anlagen die vorgesehene Planung nicht umgesetzt werden kann, bedarf es zur Umsetzung
der vorgesehenen Nachverdichtung und der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum nunmehr einer
neuerlichen Anderung des Bebauungsplanes.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 06/2022), bearbeitet

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes sollen die Festsetzungen der rechtswirksamen 5. Anderung
des Bebauungsplanes ,In der Schlink® von 2022 hinsichtlich der iberbaubaren Grundstiicksflachen, der
Flache flr Garagen sowie der Wahl des unteren Bezugspunktes fur die Ermittlung der zulassigen Héhe
baulicher Anlagen angepasst werden, sodass die geplante und aus stadtebaulicher Sicht vertragliche
Wohnbebauung umgesetzt werden kann. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO sowie die Sicherung der rickwartigen Erschliefung. Die
6. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Himbach, Flur 6, die
Flurstiicke 262/2, 263/1 und 263 teilweise und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Offentliche Griinflache mit Geholzbestanden

Osten: Grundstlicksflachen der bestehenden Wohnbebauung entlang der BergstralRe

Suden: Stral’e Im Vogelsang sowie angrenzende Wohnbebauung

Westen: Grundstiicksflachen der bestehenden Wohnbebauung entlang der Stralle Fasanenweg

Bereich des Plangebietes
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Quelle: Hessisches Landesamt flir Bodenmanagement und Geoinformation (06/2022), bearbeitet

Der raumliche Geltungsbereich entspricht dem Geltungsbereich der rechtswirksamen 5. Anderung des
Bebauungsplanes von 2022 und umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,1 ha (1.045 m?). Hiervon
entfallen auf das Allgemeine Wohngebiet 548 m?, auf die StraRenverkehrsflachen 368 m? und auf die
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,ErschlieRungsweg (unbefestigt)” 129 m2.
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Bereich des Plangebietes

.

Eigene Aufnahmen (02/2019)

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Siidhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung Be-
stand” festgelegt, sodass die Planung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung ange-
passt ist.

Regionalplan Siidhessen 2010 Flachennutzungsplan

4

Ausschnitte genordet, ohne Mafistab

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Limeshain stellt fiir den Bereich des Plangebietes ,Wohn-
bauflachen“i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar. Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungspla-
nes zur Art der baulichen Nutzung den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes nicht entgegen.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des rechtswirksamen Bebauungspla-
nes Nr. 10 ,,In der Schlink“ — 1. Anderung von 1986, der im Umfeld des Plangebietes iiberwiegend
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO1e77 sowie erganzend 6ffentliche Griinflachen mit jeweiligen
Zweckbestimmungen festsetzt. Fiir den Bereich des Plangebietes der vorliegenden 6. Anderung sind
offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” sowie StralRenverkehrsflachen mit zur
Anpflanzung vorgesehenen Laubbdumen festgesetzt.
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Bebauungsplan Nr. 10 ,,In der Schlink“ Bebauungsplan ,,In der Schlink“
1. Anderung von 1986 5. Anderung von 2020

Ausschnitte genordet, ohne Mafistab

Im Zuge der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,,In der Schlink* von 2020 erfolgte die Umwidmung
rickwartig zur Wohnbebauung entlang der Strale Fasanenweg gelegener 6ffentlicher Grinflachen mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage® einschlieRlich einer gemeindlichen Wegeparzelle in Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Um die ErschlieRung der sich rlickwartig an das Plangebiet angrenzen-
den offentlichen Grunflache weiterhin zu gewahrleisten, wurde darlGber hinaus ein ErschlieRungsweg
entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze festgesetzt.

Mit der vorliegenden 6. Anderung des Bebauungsplanes ,,In der Schlink“ sollen die Festsetzungen
der rechtswirksamen 5. Anderung des Bebauungsplanes ,In der Schlink“ von 2022 hinsichtlich der tiber-
baubaren Grundstiicksflachen, der Flache fir Garagen sowie der Wahl des unteren Bezugspunktes fur
die Ermittlung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen angepasst werden, sodass die geplante und aus
stadtebaulicher Sicht vertragliche Wohnbebauung umgesetzt werden kann. Mit Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes ,In der Schlink“ — 6. Anderung werden fiir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 10 ,In der Schlink“ — 1. Anderung von 1986 und des Bebauungsplanes ,In der
Schlink“ — 5. Anderung von 2020 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maflinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Boden-
schutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll. Hierbei sollen Er-
mittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen zu Bauleitplanen
darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme
von Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.
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Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen im Aulenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl § 13a BauGB ausdricklich der Wiedernutzbarmachung
von Flachen sowie einer stadtebaulichen Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits er-
schlossenen Bereich dient, kann von einer weitergehenden Begrindung abgesehen werden.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen
flr das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der Bebauungsplan der stadtebaulichen Neuordnung
und Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer im
geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache dient. Das Verfahren nach § 13a BauGB
ist dartiber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht (iberschritten wird und wenn
der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) bestehen.

Die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt deutlich unter-
halb des genannten Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?. Auch
besteht kein enger raumlicher, sachlicher und zeitlicher Zusammenhang i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB mit der Aufstellung weiterer Bebauungsplane der Innenentwicklung, sodass die Grundflachen
dieser Bebauungsplane dann entsprechend mitzurechnen waren. Darliber hinaus bereitet der Bebau-
ungsplan kein Vorhaben vor, fir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht besteht und
es werden keine Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt. Auch bestehen keine
Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten
sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 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 verfiigbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung er-
folgte durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den
berthrten Behdrden und sonstigen Tragern o&ffentlicher Belange wurde nach § 4 Abs. 2 BauGB zeit-
gleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan zulédssigen Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.
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Aufstellungsbeschluss geman 19.07.2022

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 03.08.2022
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 15.08.2022 - 16.09.2022

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 03.08.2022
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 04.08.2022
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman 11.10.2022
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Kreis-Anzeiger Wetteraukreis, Limeshain.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im nérdlichen Bereich des Ortsteils Himbach, von wo aus
Uber die innerértlichen Verkehrswege und die umliegenden Bundes-, Landes- und Kreisstralen sowie
auch Uber die Bundesautobahn BAB 45 eine Uberortliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist
zudem fur FuRganger und Radfahrer sowie mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr auf kurzem Wege
erreichbar. Die Erschliefung des Plangebietes ist bereits Bestand und erfolgt Uber die Stral’e Im Vo-
gelsang. Weitergehende ErschlieRungsmafinahmen sind im Zuge der vorliegenden Planung nicht er-
forderlich. Zur ErschlieBung der sich riickwartig an das Plangebiet angrenzenden 6ffentlichen Griinfla-
che werden im Bebauungsplan entsprechende Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
-ErschlieBungsweg (unbefestigt)‘ festgesetzt.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen: eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuh-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan ,In der Schlink‘ — 6. Anderung aufgenommen worden.
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31 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt flr den Bereich des Plangebietes entsprechend der vorgesehenen Nutzung
sowie den Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1986 fiir das nahere Umfeld sowie der rechtswirk-
samen 5. Anderung des Bebauungsplanes Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO fest. Alige-
meine Wohngebiete dienen gemal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig
sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO:

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

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen darlber hinaus geman § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen far Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsaustibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben.

Der Bebauungsplan setzt jedoch gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO fest,
dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebauli-
chen Ziel innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzu-
bereiten, die der angestrebten Standortqualitdt entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plange-
bietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emissionspoten-
zials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mal} der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sowie die
Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Darliber hinaus werden Festsetzungen zur Be-
grenzung der Héhenentwicklung baulicher Anlagen im Plangebiet getroffen.
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Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Ori-
entierungswerte fiir Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fiir das Allgemeine Wohngebiet eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest.

Die Festsetzung ermdglicht eine Bebauung, die in ihrer Dichte an das stadtebauliche Umfeld anknUpft.
Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % und somit im
Zuge der vorliegenden Planung héchstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 Uberschritten
werden.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fiir das Allgemeine Wohnge-
biet eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,4 fest. Die Festsetzung bleibt somit deutlich hinter den
Orientierungswerten fur Obergrenzen gemafy § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete von
GFZ = 1,2 zuriick, ermdglicht aber eine zweckentsprechende Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen
Dichte der Lage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird. Gemaf § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
ist die Geschossflache nach den AuRenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. FIa-
chen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, wer-
den demnach nicht angerechnet.

Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst 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 méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenlber mindestens
einer AuBenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von
Oberkante Rohful3boden bis Oberkante Rohful3boden der darliber liegenden Decke, bei Geschossen mit
Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten Uber Dach und un-
tergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind
keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fir das Allgemeine Wohngebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse auf
ein Malk von Z = |, sodass nach Mafligabe der getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung nur
eine eingeschossige Bebauung zuziiglich von Geschossen, die nicht unter die Vollgeschossdefinition
der HBO fallen, zulassig ist.
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Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung im Wesentlichen in die vorhandene
Umgebungsbebauung einfligt und auch hinsichtlich der Lage des Plangebietes vertraglich dimensioniert
ist. FUr das Allgemeine Wohngebiet wird demnach die maximal zuldssige Traufhéhe auf ein Mal} von
TH = 4,50 m begrenzt.

Mit der vorliegenden 6. Anderung des Bebauungsplanes ,In der Schlink” wird zur Umsetzung einer kon-
kreten Bauplanung anstelle der natirlichen Gelandeoberflache am tiefstgelegenen Schnittpunkt des
Gelandes mit der AulRenwand nunmehr die Oberkante des Erdgeschoss-Rohfuflbodens als unterer Be-
zugspunkt fir die Hohenermittlung baulicher Anlagen festgesetzt. Als Traufpunkt gilt bei Dachern mit
gegeneinander laufenden Dachflachen und Pultdachern die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks
mit der Dachhaut bzw. der untere Pultdachabschluss sowie bei Flachdachern mit einer Neigung von
maximal 5° die Oberkante Attika. Ferner darf bei Gebauden mit flach geneigter Dachflache bis ein-
schliellich 5° die maximal zulassige Traufhéhe durch Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse i.S.d.
§ 2 Abs. 5 HBO sind, um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich somit abschlielend aus der
Uberbaubaren Grundstlcksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bau-
ordnung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt durch Baugrenzen,
Uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von
Grundflachenzahl und Uberbaubarer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mallgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kdnnen. Das Gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbezlglich
Festsetzungen zur zuldssigen Anordnung von Garagen und tUberdachten Stellplatzen.

34 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet nur Einzelhduser zuldssig sind. Die
Festsetzung tragt damit dem nachgewiesenen Bedarf in der Gemeinde Limeshain Rechnung und ver-
hindert zugleich eine Bebauung etwa mit Doppelhausern und Hausgruppen und somit in einer baulichen
Dichte, die der Lage des Plangebietes nicht mehr gerecht wird.

3.5 Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Gberdachte Stellplatze einen Abstand
von mindestens 1,0 m zu offentlichen Verkehrsflachen, gemessen von der Grundstlicksgrenze bis zum
Dachuberstand, einzuhalten haben. Mit der Festsetzung soll insbesondere der Nahbereich zum 6ffent-
lichen Strallenraum aus stadtebaulicher Sicht von entsprechenden Nebenanlagen freigehalten werden.
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3.6 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB StraBenverkehrsflachen sowie Verkehrs-
flachen mit der besonderen Zweckbestimmung ErschlieBungsweg (unbefestigt) fest. Die Strallenver-
kehrsflachen umfassen die Wendeanlage der Strale Im Vogelsang, innerhalb derer im rechtswirksa-
men Bebauungsplan von 1986 noch Laubbdume zur Anpflanzung vorgesehen waren. Diese wurden
bereits im Zuge der Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes von 2020 herausgenommen,
da eine solche Anpflanzung nicht vorgesehen ist und auch dem ungestdrten Verkehrsfluss entgegen-
stehen wirde. Der ErschlieBungsweg wird weiterhin mit einer Breite von 3,5 m entlang der &stlichen
Grundstlcksgrenze vorgesehen, sodass die Erschlieung der sich rickwartig an das Plangebiet an-
schlielenden 6ffentlichen Grinflache auch kiinftig gesichert ist.

3.7 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen bereits einem Ausgleich zugefiihrt werden. Hierzu gehdéren ins-
besondere die Festsetzung, dass Pkw-Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen auf
dem Baugrundsttick in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen sind sowie die Festsetzungen zur
Anpflanzung von Laubgehdlzen auf dem privaten Baugrundstiick. Zudem wird festgesetzt, dass im All-
gemeinen Wohngebiet zur AuRenbeleuchtung Leuchten mit warmwei3en LED-Lampen mit einer Farb-
temperatur von weniger als 3.000 K, die kein Licht Gber die Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu
verwenden sind.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung und die erhaltenswerte Eigenart der gewachsenen Siedlungsstrukturen zu be-
wahren und zu starken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1
und 3 HBO sind bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan ,In der Schlink®
— 6. Anderung aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Hang-
befestigungen und Einfriedungen sowie von Abfall- und Wertstoffbehaltern.

4.1 Dachgestaltung

Die Gebaude im Plangebiet sollen sich in Mafistab und Ausfiihrung so weit wie méglich in die Umge-
bungsbebauung einfligen, wahrend gleichzeitig auch moderne Dachformen in vertraglichem Umfang
zugelassen werden sollen. Daher wird hinsichtlich der Dachgestaltung festgesetzt, dass Dacher mit
gegeneinander laufenden Dachflachen und einer Neigung von maximal 40°, Pultdacher mit einseitig
geneigter Dachflache und einer Neigung von maximal 20° sowie Flachdacher mit einer Neigung von
maximal 5° zuldssig sind. Zur Dacheindeckung sind Tonziegel und Dachssteine in den Farbténen Rot,
Braun und Anthrazit zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Flachdacher mit einer Neigung von maximal
5°. Die Verwendung von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung ist unzuldssig. Die Zulassigkeit
von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt hiervon unbe-
ruhrt. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im nédheren Umfeld bestehenden Bebauung
zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und des Straflen- und Ortsbildes beitragen.

Satzung - Planstand: 23.09.2022 11



Begriindung, Bebauungsplan ,In der Schlink“ — 6. Anderung

4.2 Gestaltung von Hangbefestigungen und Einfriedungen

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten sowie zur Vermeidung von Trennwirkungen wird vorlie-
gend das stadtebauliche Erfordernis gesehen, die Zulassigkeit von Hangbefestigungen und Einfriedun-
gen durch entsprechende Gestaltungsvorschriften zu regeln. Hangbefestigungen, wie z.B. Stitzmau-
ern, Gabionenwande oder Natursteinmauern fiir Aufschittungen oder Abgrabungen des Gelandes, sind
demnach auf eine Héhe von maximal 1,0 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache zu begrenzen.

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentums-
verhaltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriin-
den. Solche das Strallen- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausge-
schlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet ausschlief3-
lich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m Gber der
Gelandeoberkante zulassig sind. Mauer- und Betonsockel sind hingegen unzulassig.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehélter

Der auch im Zuge von Wohnnutzungen erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann
sich oftmals negativ auf das Stral3en- und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass
die Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und
entweder in Bauteile einzufliigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit berank-
tem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben sind.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingeflhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stel-
len hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf
§ 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB,
sodass die Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Um-
weltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberihrt.

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurde im Zuge der Aufstellung der 5. An-
derung des Bebauungsplanes im April 2019 eine Geladndebegehung durchgefihrt. Da sich seit diesem
Zeitpunkt keine grofleren Veranderungen der Bestandssituation ergeben haben, werden die umwelt-
fachlichen Ergebnisse fir die vorliegende 6. Anderung des Bebauungsplanes herangezogen. Das Plan-
gebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Limeshain-Himbach und wird von Grunland mit verein-
zelten Gehdlzen sowie asphaltierter Strale eingenommen (siehe Foto 1). Ostlich, siidlich sowie westlich
wird es von Wohnbebauung mit dazugehoérigen Garten umschlossen. In nérdlicher Richtung setzt sich
das Grunland mit vereinzelten Gehdlzen fort und geht in rd. 100 m Entfernung in Wald Gber.
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Im Hinblick auf die Biotopstruktur weist das Plangebiet zum grofiten Teil eine maRig artenarme Frisch-
wiese auf, die durch eine typische Vegetation frischer, mallig nahrstoffreicher bis nahrstoffreicher
Standorte gepragt ist (siehe Foto 2 und Foto 3). Im zentralen und ndérdlichen Bereich befinden sich ein
Kirschbaum (Prunus avium, Stammdurchmesser 20 cm) sowie eine Linde (Tilia sp., Stammdurchmes-
ser 30 cm). Als charakteristische Arten bilden vor allem Léwenzahn (Taraxacum officinale) und Wiesen-
Schafgarbe (Achillea millefolium) gréRere Bestande. Dartber hinaus wurden im Bereich der Frischwiese
folgende Arten erhoben:

Lamium purpureum
Cardamine pratensis
Geranium sp.
Glechoma hederacea
Vicia sepium

Galium mollugo
Plantago lanceolata
Bellis perennis
Fragaria vesca
Trifolium pratense
Veronica persica
Rumex crispus
Centaurea jacea

Heracleum sphondylium

Rote Taubnessel
Wiesen-Schaumkraut
Storchschnabel
Gewohnlicher Gundermann
Zaunwicke
Wiesen-Labkraut
Spitz-Wegerich
Géanseblimchen
Wald-Erdbeere
Wiesen-Klee
Persischer Ehrenpreis
Krauser-Ampfer
Wiesen-Flockenblume

Wiesen-Barenklau

Auf dstlicher Seite geht die Wiese in einen Grasweg Uber, der von Siden nach Norden verlauft und
Bestédnde von Léwenzahn (Taraxacum officinale), Wiesen-Schafgarbe (Achillea millefolium), Wiesen-
Schaumkraut (Cardamine pratensis) und Gewohnlichem Hirtentaschel (Capsella bursa-pastoris) auf-
weist. Weiter 6stlich zwischen Grasweg und den an das Plangebiet angrenzenden Grundsticken befin-
det sich ein ruderaler Saum, auf dem sowohl Arten nahrstoffarmer Standorte als auch Arten nahrstoff-
reicher Standorte zu finden sind (siehe Foto 4 und Foto 5). Insgesamt wurden folgende Arten im Bereich
des ruderalen Saumes aufgenommen:

Taraxacum officinale Gewohnlicher Léwenzahn
Lamium purpureum Rote Taubnessel
Glechoma hederacea Gewdhnlicher Gundermann
Vicia sepium Zaunwicke

Fragaria vesca Wald-Erdbeere

Veronica persica Persischer Ehrenpreis
Rumex crispus Krauser-Ampfer

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel

Rubus fruticosus Brombeere

Artemisia vulgaris Gewohnlicher Beifuld
Urtica dioica GroRe Brennnessel

Rosa sp. Wildrose
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Hedera helix Efeu

Galium aparine Kletten-Labkraut
Lamium album Weile Taubnessel
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Galeobdolon luteum Gewdhnliche Goldnessel
Luzula campestris Gewohnliche Hainsimse
Aquilegia vulgaris Akelei

Eranthis hyemalis Winterling

Der sidliche Teil des Plangebietes wird von einer asphaltierten Verkehrsstral’e (Wendeanlage) einge-
nommen (Siehe Foto 6). Im Westen des Plangebietes befindet sich entlang der Grenze zum westlich
benachbarten Grundstiick eine lineare Laubgehdlzstruktur bestehend aus zum Teil dornigen Strauchern
und jungen Baumen (Siehe Foto 7). Nach Norden hin geht diese von einer zunachst eher baum-
/strauchartigen Struktur in eine von gréReren Baumen gepragte Struktur tber. Die nachfolgend aufge-
fuhrten Arten wurden im Bereich der Geholze aufgenommen:

Rubus fruticosus Brombeere

Rosa sp. Wildrose

Hedera helix Efeu

Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Carpinus betulus Hainbuche

Taxus bacata Gewdhnliche Eibe
Corylus avellana Hasel

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Foto 1: Blick von Suden in nérdliche Richtung auf das Foto 2: Blick nach Nordosten auf die Frischwiese und die
Plangebiet. Ostlich angrenzende Wohnbebauung mit Garten.
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Foto 3: Grasweg und maRig arteeice Frischwe im
Plangebiet

Foto 6: Wendeanlage im Siiden des Plangebietes.

Foto 7: Gehdlzstruktur im Westen des Plangebietes.

Bestands- und Eingriffsbewertung

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine geringe bis mittlere Bedeutung zu. Aus-
schlaggebend dafiir sind die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen geringer (versiegelte Fla-
chen) und mittlerer (maRig artenarme Frischwiese, ruderaler Saum, Geholze) naturschutzfachlicher

Wertigkeit.

Insgesamt sind durch die Planung im Hinblick auf die Vegetation und die Biotopstrukturen damit geringe

bis mittlere Eingriffswirkungen zu erwarten.
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Artenschutz

Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen sind hinsichtlich ihrer naturschutzfachlichen Wertigkeit als
gering bis mittel zu bewerten. Ausschlaggebend dafiir ist der vorhandene Biotopkomplex aus Frisch-
wiese, ruderalen Sdumen und Gehdlzstrukturen. Als Haupt- oder Teillebensraum sind allenfalls die be-
troffenen Gehdlze, Grinflachen und ruderalen Saume fir Kleinsauger, wie Fledermause und die Hasel-
maus (Muscardinus avellanarius), Reptilien, Végel und Insekten von Bedeutung. Dazu zahlen die Funk-
tion als Brut- oder Nistplatz sowie als Nahrungshabitat (blitenbesuchende Insekten und samen- bzw.
fruchtfressende Vogel).

Im Zuge der Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes wurden 2019 faunistische Erhebungen
auf der Grundlage des ,Leitfadens fiir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen® durchgefiihrt. Die
Ergebnisse werden in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der eine natur-
schutzfachliche Bewertung der Ergebnisse, eine Erdrterung der artenschutzrechtlich notwendigen Maf3-
nahmen sowie eventueller Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthalt. Aus der Analyse sind
als artenschutzrechtlich relevante Vogelarten Girlitz, Haussperling und Stieglitz hervorgegangen und es
wurde als weitere artenschutzrechtlich relevante Tierart die Haselmaus angenommen. Reptilien konn-
ten nicht nachgewiesen werden. Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kann fir die genannten Arten unter Berticksichtigung von Ver-
meidungsmafnahmen und KompensationsmaRnahmen fiir die Haselmaus ausgeschlossen werden.

Diesbezlglich wird auf die im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag enthaltenen Empfehlungen als Er-
gebnis der artenschutzrechtlichen Prifung verwiesen. Demnach sind Baume und Gehdlze im Zeitraum
von 01.12. bis 28./29.02. bodenschonend zu roden. Sofern Baumfallungen und Rodungen von Gehdl-
zen im Zeitraum von 01.03. bis 30.11. notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor
Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Vorkommen von Haselmausen zu kon-
trollieren. Hierbei sind festgestellte Nester i.S.d. § 44 Abs. 3 BNatSchG so lange zu erhalten, bis von
der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde anderweitigen MalRnahmen zugestimmt wurde. Zur Ver-
meidung des Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden hat eine Vergramung von ge-
gebenenfalls angetroffenen Haselmausen in angrenzende Geholzbereiche zu erfolgen. Hierzu sind die
Flachen im Plangebiet ab dem Baubeginn bis zur Beendigung der Bauarbeiten frei von Vegetation zu
halten, um eine Ansiedelung der Haselmaus zu vermeiden und die aus dem Winterschlaf erwachenden
Tiere zur Abwanderung zu bewegen. Der Oberbodenabtrag hat nach Beendigung des Winterschlafs
der Haselmaus (Anfang Mai) zu erfolgen. Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Unteren Naturschutzbe-
horde ein Protokoll uber die Kontrollbegehungen einzureichen. Die Bauarbeiten dirfen nur begonnen
werden, wenn die Vergramung der Haselmause erfolgreich bestatigt wurde. Zudem sind vor Beginn der
Rodungsarbeiten mindestens vier geeignete Haselmausnistkasten in angrenzenden und geeigneten
Geholzbereichen anzubringen, um somit verbesserte Habitatbedingungen fur gegebenenfalls ver-
gramte Haselmause in der Umgebung zu schaffen (z.B. nérdlich des Plangebietes im Bereich des Flur-
stlickes 262). Die artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme ist gemaf § 44 Abs. 5 BNatSchG als
vorlaufende MaRnahme umzusetzen, d.h. die Anbringung von Nistkasten muss zum Zeitpunkt des Ein-
griffs in die entsprechenden Lebensrdume erfolgt sein. Die vorlaufende MaRnahme ist vor Beginn der
Bauausfuhrung von der Unteren Naturschutzbehdrde abzunehmen. Sollten sich im Rahmen der Bau-
begleitung Hinweise auf mogliche Beeintrachtigungen besonders und streng geschutzter Arten erge-
ben, ist dies der Unteren Naturschutzbehérde zu melden und sind die Arbeiten einzustellen.

Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf den als Anlage beigefligten Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag zur 5. Anderung des Bebauungsplanes verwiesen, dessen Ergebnisse auch fiir die vorlie-
gende 6. Anderung des Bebauungsplanes entsprechende Giiltigkeit besitzen.
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Daruber hinaus wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vogel-
arten fihren kénnen, au3erhalb der Fortpflanzungszeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren,

b) Gehdlzriickschnitte und -rodungen auRerhalb der Fortpflanzungszeit von Vogeln und Fledermausen
(01.03. bis 30.09.) durchzufiihren,

¢) Baumhohlen aufderhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbei-
ten durch einen Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

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

Auswirkungen auf Boden, Wasser, Luft und Klima

Die Aufstellung des Bebauungsplanes folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
indem innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges bereits baulich vorgepragte Flachen fir eine neue
Nutzung mobilisiert werden. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Au-
Renbereich geleistet. Im sudlichen Teil des Plangebietes ist aufgrund der vorhandenen Versiegelung
(Strakenverkehrsflache) bereits eine anthropogene Uberformung gegeben. Natiirliche Bodenprofile
sind in diesem Bereich nicht mehr zu erwarten. Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,4 festgesetzt. Aufgrund der zu erwartenden Neuversiegelung im Bereich der
Grunflache bei Durchfiihrung der Planung ist die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung hinsichtlich
des Boden- und Wasserhaushaltes als erhdht zu bewerten. Insbesondere die Bodenfunktionen als Le-
bensraum fur Pflanzen sowie als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sind im Bereich der Neube-
bauung in deutlichem Ausmal betroffen.

Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten (Erhdhung des Oberfla-
chenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende
Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken, trifft der Bebau-
ungsplan folgende Festsetzungen bzw. beinhaltet Hinweise auf gesetzliche Regelungen:

e Im Allgemeinen Wohngebiet sind Pkw-Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten sowie Hofflachen
auf dem Baugrundstuick in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. als weitfugige Pflasterungen, Ra-
senpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster, zu befestigen.

e Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 40 % der Grundstlcksflachen gartnerisch oder als
naturnahe Grunflache anzulegen und zu unterhalten. Hiervon sind mindestens 30 % mit einheimi-
schen, standortgerechten Laubbdumen und Laubstrauchern oder regionaltypischen Hochstamm-
Obstbaumen zu bepflanzen. Der Bestand und die nach den sonstigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

¢ Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tUber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).
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e Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37
Abs. 4 Satz 1 HWG).

Das Plangebiet befindet sich im besiedelten Bereich und weist keine besonderen kleinklimatischen
Funktionen auf. Die Auswirkungen der vorbereiteten Bebauung beschranken sich weitgehend auf das
Plangebiet selbst, wo mit einer geringfiigigen weiteren Einschrankung der Verdunstung zu rechnen ist.

Landschaft

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung im Innenbereich auf einer FIa-
che, die sich derzeit als unbebaute Grinflache darstellt. Die Umgebung des Plangebietes ist durch an-
grenzende Wohnbebauung sowie dazugehérige Hausgarten gepragt. Die durch den vorliegenden Be-
bauungsplan bauplanungsrechtlich vorbereitete Errichtung eines weiteren Wohngebaudes fligt sich da-
her in die Umgebung ein und wird keine negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zur
Folge haben. Einen Beitrag zur Eingriffsminimierung leistet die im Bebauungsplan festgesetzte Anpflan-
zung und dauerhafte Pflege von mindestens einem einheimischen, standortgerechten Laubbaum oder
einem regionaltypischen Hochstamm-Obstbaum je Baugrundsttck.

Betroffenheit von FFH-Gebieten und Europaischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000-Gebiete)

Bei dem nachstgelegenen Schutzgebiet handelt es sich um das rd. 950 m stdéstlich gelegene Land-
schaftsschutzgebiet ,Auenverbund Kinzig*“.

Lage des Plangebietes zum Landschaftsschutzgebiet ,,Auenverbund Kinzig“
00 § ..;_ : .:_-. : ‘ : i 4

i)

=

8 Plangebiet ECRE

Laal Landschaftsschutzgebiet
i »Auenverbund Kinzig*

Quelle: www.natureg.hessen.de (03.05.2019) genordet, ohne Mafistab

Da es durch die vorliegende Planung zu keiner Flachenbeanspruchung des Gebietes kommt und das
Landschaftsschutzgebiet auch nicht im Einwirkungsbereich der Planung liegt, kbnnen nachteilige Aus-
wirkungen ausgeschlossen werden.
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Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Das Plangebiet befindet sich in Nachbarschaft zur 6stlich, stdlich und westlich vorhandenen Wohnbe-
bauung. Aus der fiir das Plangebiet vorgesehenen Nutzung zu Wohnzwecken ergeben sich flr die
Wohnqualitat der benachbarten Wohnbereiche keine nachteiligen Auswirkungen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiiter sind durch die MalRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, sind umgehend die dafir
zustandigen Behoérden zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmaéglichen Luftqualitat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fir die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmoglichen Luftqualitat
resultieren.

6. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der Auswei-
sung von Allgemeinen Wohngebiet im Kontext der im direkten Umfeld vorhandenen Wohnbebauung
kann dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. der sog.
Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

7. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt.
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Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind. So wird insbesondere auf das Gesetz zur Ein-
sparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Ge-
bauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fiir einen méglichst spar-
samen Einsatz von Energie in Geb&duden einschliellich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer
Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom flir den Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsguil-
tigen Fassung hingewiesen.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Gber die Berlicksich-
tigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser ist bereits Bestand und erfolgt
durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz.

Seitens des Kreisausschusses des Wetteraukreises wird aus der Sicht des Brandschutzes darauf hin-
gewiesen, dass zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs in Anlehnung an das DVGW-Regelwerk
Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung des Plangebietes eine Léschwassermenge von
800 I/min erforderlich ist, die fiir eine Zeitspanne von mindestens zwei Stunden bereitstehen muss.
Dabei darf der Flie3druck im Versorgungsnetz bei maximaler Loschwasserentnahme Uber die einge-
bauten Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken. Sofern eine Bereitstellung dieser Léschwassermengen
Uber das offentliche Versorgungsnetz nicht realisierbar ist, muss der Léschvorrat durch andere geeig-
nete MaRnahmen sichergestellt werden.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers und Niederschlagswassers ist bereits
Bestand und erfolgt im Mischsystem durch Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz. Dariber
hinaus wird auf die nachfolgenden bundes- und landesrechtlichen Regelungen verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber 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.

§ 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 § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.
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Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Ill des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Li-
meshain, Brunnen | Rommelhausen. Auf die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung enthal-
tenen Ge- und Verbote wird hingewiesen. Des Weiteren befindet sich das Plangebiet innerhalb der
qualitativen Heilquellenschutzzone Il des festgesetzten Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks. Auf
die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen.

Oberirdische Gewisser und Uberschwemmungsgebiete

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser. Amtlich festgesetzte oder geplante Uberschwemmungsgebiete werden nicht beriihrt.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungs-
rate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die
naturlichen Bodenfunktionen, da die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen. Der Be-
bauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren. Dies findet insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befesti-
gung von Pkw-Stellplatzen, Gehwegen, Garagenzufahrten und Hofflachen Anwendung.

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

Die nicht tGiberbauten Flachen der bebauten Grundstilicke sind

1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begrunen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuladssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tGberbauten Flachen tref-
fen.

9. Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum derzeitigen Zeitpunkt
nicht bekannt. Bei allen Baumaflinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist jedoch auf orga-
noleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese unverzuglich der zustandigen Behorde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5, Bodenschutz West,
mitzuteilen. MaRnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung behindern kénnen,
sind bis zur Freigabe durch die zustéandige Behdrde zu unterlassen. Soweit erforderlich ist ein Fachgut-
achter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen i.S.d. § 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erheb-
liche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.
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10. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 06.09.2022 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begrindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorlie-
gen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Er-
kenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

11. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Ovag Netz GmbH wird in der Stellungnahme vom 08.09.2022 darauf verwiesen, dass im
Plangebiet 0,4-kV-Stromversorgungsleitungen der Ovag Netz GmbH verlegt sind. Dartber hinaus
befinden sich hier Anlagen fir die StralRenbeleuchtung. Sofern die Kabel kiinftig nicht wie bislang im
offentlichen Bereich liegen sollten, ist fir die Kabel ein Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite,
der nicht Uberbaut werden darf, freizuhalten. Hier muss sichergestellt werden, dass die Ovag oder deren
Beauftragte die Grundstlicke zur Unterhaltung, Instandsetzung oder Erneuerung jederzeit betreten und
hierfur die notwendigen Arbeiten ausflihren kénnen, sodass eine beschrankte persénliche Grunddienst-
barkeit erforderlich ist. Ferner wird darum gebeten, bei eventuell notwendig werdenden Erdarbeiten
(Kanal, Wasserleitung, StralRenbau etc.) im Bereich der bestehenden Kabel die ausfiihrende Firma da-
rauf aufmerksam zu machen, dass diese sich, um Stérungen zu vermeiden, vor Arbeitsbeginn mit dem
Netzbezirk Nidda, Ludwigstralle 26, 63667 Nida, in Verbindung setzt.

12. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).

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

14. Kosten

Welche Kosten der Gemeinde Limeshain aus der ErschlieBung des Plangebietes und der Herstellung
der Ver- und Entsorgungsstruktur entstehen, kann zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht abschlie-
Rend benannt werden.
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15. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet

eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 1.045 m?
Allgemeines Wohngebiet 548 m?
StralRenverkehrsflachen 368 m?

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
ErschlieRungsweg

129 m?

16. Anlagen und Gutachten

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur 5. Anderung des Bebauungsplanes ,In der Schlink®, Bear-

beitung: Plan O, Stand: 13.12.2019
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