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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Wachtersbach wurde im Jahr 1236 als Weichirsbach erstmals urkundlich erwéhnt, was soviel heil}t, wie
,Der Bach der die Weiher speist“. Die Siedlung nahm von einer Wasserburg ihren Anfang — Reste der
ehemals sie umgebenden Wasserflachen sind mit den Weihern im Schlosspark noch sichtbar. Diese
Veste wurde schon in staufischer Zeit an der Stid-Ost-Ecke des Reichsforstes Blidinger Wald aufgerich-
tet und diente wie die Burgen in Gelnhausen und Biidingen zu dessen Schutz. Im Laufe der Jahrhunderte
entwickelte sich Wachtersbach von einem kleinen Dorf zu einer Gemeinde mit stadtischen Merkmalen
und spielte eine Rolle als Verwaltungs- und Handelszentrum in der Region. Die bauliche Entwicklung von
Wachtersbach zeigt eine Kombination aus historischer und moderner Architektur. Die Altstadt ist gepragt
von gut erhaltenen Fachwerkhdusern und historischen Gebauden, wahrend entlang der Stadtrander neue
Wohn- und Gewerbegebiete entstanden sind, um dem Bevdlkerungswachstum gerecht zu werden. Mo-
derne Wohnsiedlungen und Gewerbeparks sowie die Messe spiegeln die stadtebauliche Entwicklung der
letzten Jahrzehnte wider, wobei der Fokus auf mittelstandischen Unternehmen liegt, insbesondere in den
Bereichen Metallverarbeitung und Maschinenbau. Diese stadtebauliche Mischung tragt zur Vielfalt und
Dynamik von Wachtersbach bei. Die Stadt Wachtersbach beabsichtigt die Entwicklung des Wohn- und
Gewerbegebiets "Sudlich des Langenselbolder Wegs". Das Plangebiet befindet sich westlich der na-
mensgebenden StralRe und hat eine GréRe von insgesamt rd. 8,8 ha.

Planziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines Wohngebiets i.S. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO), eines Mischgebiets i.S. § 6 BauNVO und eines (eingeschrankten) Gewerbegebiets i.S. § 8
BauNVO. Die Vorgaben des § 50 BImSchG (Trennungsgrundsatz) sind hierbei angemessen zu bertick-
sichtigen.

Abb. 1: Luftbild (Quelle: Stadt Wachtersbach.)

Ansdem Entenfang

Aufenauer Berg

Quelle: Eigene Darstellung, 2024; Digitales Orthophoto: © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation; Abruf: 2024
PlanES, 35392 GielRen -07/2024
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Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept umfasst weitere Flachen in Richtung
Osten, um den Ubergangsbereich zwischen der bestehenden und geplanten Bebauung und der Messe
zu gestalten und neu zu ordnen. Zur Ausweisung gelangen sollen hierbei insbesondere Mischgebiet i.S. §
6 BauNVO sowie ein Gewerbegebiet mit Einschrankungen (GEe) i.S. § 8 BauNVO. Im eingeschrankten
Gewerbegebiet (GEe) sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die nach ihrem Stérgrad auch im
Mischgebiet zulassig sind. Bereitgestellt werden soll eine rd. 8.000 m? umfassende Flache fiir den stadti-
schen Bauhof.

Weiterhin wird eine Freihaltetrasse fir die Herstellung einer Anbindung an den Kreisverkehr, bzw. an die
Main-Kinzig-Stral3e vorgesehen. Die genaue Lage der Anbindung wird im weiteren Verfahren festgelegt.
Der Bereich wird nach wie vor als SO Messe festgesetzt, es liegt jedoch ein Geh-, Fahr-, und Leitungs-
recht darauf. Dieser Bereich wird sich zum Bebauungsplan-Entwurf hin, nachdem eine ErschlieBungspla-
nung vorliegt, deutlich verkleinern und voraussichtlich als Verkehrsflache festgesetzt werden.

Abb. 2: Panorama von Norden

Abb. 3: Panorama von Siidosten

Quelle: Eigene Aufnahmen

PlanES, 35392 GieRRen -07/2024



Stadt Wachtersbach, Kernstadt: Bebauungsplan ,Stdlich Langenselbolder Weg* 7

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zwischen der Bahnlinie und der bestehenden Wohnbebauung. Im Norden grenzt die
Flache an das Festplatzgeléande. In dem Gebiet ,Sidlich Langenselbolder Weg“ sind Wohnnutzung sowie
gewerbliche Nutzungen vorgesehen. Im Einzelnen grenzen an:

e Norden: Messe Wachtersbach, Main-Kinzig-Strale, Bebauungsplan ,Bahniberfiihrung Auweg*
(2000), Bebauungsplan 40 — Morgenacker — Blrgerzentrum (1975)

¢ Nordwesten: Wohnbebauung, Bebauungsplan ,Langenselbolder Weg“ (2013)
e Suden: landwirtschaftliche Flachen

e Osten: Eisenbahnstrecke, sowie anschlieRend Gewerbe, Bebauungsplan ,Industriegebiet Kin-
zigaue* (1971), ,Industriegebiet Kinzigaue* 1. Anderung (1994), ,Industriegebiet Kinzigaue* 3.
Anderung (2006) Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kinzigaue* (1993)

Abb. 4.: Raumlicher Geltungsbereich

N Vi An dem Entenfang

N
o
5

Quelle: PlanES (2024)

Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplans liegt eine Flache von rd. 8,8 ha.

PlanES, 35392 GieRRen -07/2024
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1.3  Ubergeordnete Planungen
1.31 Regionalplanung

Der Regionalplan Stdhessen (RPS) 2010 stellt die Flache als Plangebiet: Vorranggebiet Siedlung und
Vorranggebiet Industrie und Gewerbe dar. Die Planung ist grundsatzlich als aus dem RPS entwickelt
anzusehen’.

1.3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wachtersbach von 1999 stellt das Gebiet als Bauflache fir Wohnbau
und Gewerbe, Sondergebiet, sowie flir Mallnahmen zum Schutz zur Pflege und zum Erhalt von Boden,
Natur und Landschaft vor. Hierunter findet sich im Siiden eine fiir potenziellen Ausgleich dargestellte
Flache (PA) entlang des Mittbaches, sowie von Sud nach Nord verlaufend ein als Schutzgriin (S) darge-
stellter Streifen. Der Bebauungsplan ist insofern grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt,
dieser stimmt aber hinsichtlich der Aufteilung der dargestellten Flachen nicht mehr mit den aktuellen Pla-
nungen Uberein, zumal weitere Bereiche in 6stlicher Richtung hinzugenommen werden.

Abb. 5: Anderung des Flachennutzungsplans (Plankarte - Vorentwurf)

Darstellung ak Darstellung neu

Planzeichen: Darstellung alt Vermerke
wehnbauflache 1. Der Feststellungsbeschluss erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung am ... . .. . .oceee.

Gewerbliche Bauflache

Siegel der Stadt
Illl Sondergebiet =
hier: Messeplatz Stadt Wachtersbach, den ..o . e o
Grinflichen o .
hier: Schutzgrin Birgermeistes
gmg Flachen mit Wasserrechtliche Festsetzungen 2. Genehmigungsvermerk:
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzun:
E by 9 9 3. In-Kraft-Treten gemiB § 6 Abs, 5 BauGE:
Flachen fiir MaBnahmen b: tl igu 'f %E" "=f‘ d di F.‘-“h"anét';dem"? “":'":Ie,a"' Cvricksam, T ortsiiblich
hiert potentielle Ausgleichsfischen kannt gemacht, Damit wird die Flachennutzungsplaninderung wirksam.
i Siegel der Stadt
Planzeichen: Darstellung neu Stadt Wachtersbach, den v+ e+ eenees
e
‘Wohnbauflache
Birgermeister
[CeTeparey| -
] Mischbaufiache
Stadr Wichtersbach Stand: 17.07.2024

1G{FH Gewerbliche Bauflache

Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich des Bearbeitet: Schade
Bebauungsplanes CAD: Han
"Langenselbolder Weg"

tnflichen
hier: Schutzgriin

E Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

MaBstab: 1:10.000

1 Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Dez. |ll 31.2 Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung,
Bauwesen wurde auf Nachfrage und per E-Mail vom 09.04.2024 mitgeteilt, dass basierend auf der Kar-
tendarstellung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 im Mal3stab
1:100.000 kein Zielverstolk in Bezug auf die Ubersandten Planungsdarstellungen erkennbar ist. Daher
wird davon ausgegangen, dass dies auch bei einer Beteiligung mit dem konkreten Bebauungsplanentwurf
weiterhin der Fall sein wird. Von einem Antrag auf Zielabweichung kann vorliegend insofern abgesehen
werden.

PlanES, 35392 GieRRen -07/2024



Stadt Wachtersbach, Kernstadt: Bebauungsplan ,Stdlich Langenselbolder Weg* 9

1.3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan greift im Wesentlichen in den Bebauungsplan ,Bahniberfihrung Auweg“ (2000) ein.
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Sidlich des Langenselbolder Wegs* werden fir seinen Geltungs-
bereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der o0.g. rechtskraftigen Bebauungsplane durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Sidlich des Langenselbolder Wegs*® ersetzt.

Abb. 6: Angrenzende Bebauungsplane

G 27

Bebauungsplan
~Bahniuberfiihrung

Auweg" 2000

Flur 10

Am Knissenloch

An dem Entenfang

#

Quelle: Stadt Wachtersbach, eigene Darstellung
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1.3.4 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

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

Die Parzelle 48/1 im Wachtersbacher Langenselbolder Weg soll im Zuge der Novellierung des Land-
schaftsschutzgebiets ,Auenverbund Kinzig“ aus dem Verordnungsentwurf ausgeschlossen werden, da
sie aufgrund ihrer Lage, Abtrennung durch den Bahndamm und intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
als weniger schutzwurdig betrachtet wird als z.B. Parzelle 48/2, die naher am Talraum der Kinzig liegt.
Obwohl Parzelle 48/2 durch die Bahnlinie geteilt ist, hat die "Restflache" jenseits des Bahndamms auf-
grund ihrer Grofde und Funktionen fir Landschaftsbild, Naturhaushalt und Erholung eine hdhere Schutz-
wirdigkeit. Parzelle 48/2 grenzt zudem an ein Gewasser. Trotz dhnlicher Schutzwirdigkeit im Norden
von Parzelle 48/2 soll sie aus Grinden der klaren Abgrenzung vollstandig in das Landschaftsschutzgebiet
einbezogen werden. Die Rechtsprechung erlaubt es, auch weniger schutzwiirdige Flachen am Rand des
Schutzgebiets als Pufferflachen einzubeziehen?.

1.4 Bestand und stiadtebauliche Rahmenbedingungen

1.41 Topografie

Hohenschichten

236,366 m

225,079 m

213,792m

202,505 m

191.218 m

179931 m

168,644 m

157,357 m

146,070 m

134,783 m

INRCEN

Abb. 7: Héhenplan

Die derzeit nahezu vollflachig durch den im Plangebiet stattfindenden Ackerbau gepragte Gelandeober-
kante (GOK) steigt in Richtung Nordwesten mit z.T. deutlicher Neigung an. Eintiefungen liegen im Be-
reich der das Gebiet von Norden nach Siden querenden Grabenparzellen. Die Hohenverhaltnisse stellen
sich in etwa wie folgt dar: GOK ca. 138 — 149 m U NHN.

2 Schreiben des RP Darmstadt vom 19.01.2024, RPDA - Dez. V 53.2-88 n 59/19-2020/6, Dokument Nr. 2023/884926
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1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Die Flache wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Bauliche Anlagen oder Gebaude befinden sich — bis
auf die bestehenden Nutzungen im Nordosten und die Messeflachen - keine innerhalb des Plangebiets.

143 Verkehrliche Einbindung

Die Stadt Wachtersbach ist Gber verschiedene Verkehrswege an die Uberdrtliche Verkehrsinfrastruktur
angebunden.

e Autobahn: Wachtersbach liegt in der Nahe der Autobahn A66, die eine wichtige Ost-West-
Verbindung in Hessen darstellt. Uber die Anschlussstellen Gelnhausen-West und Wéchtersbach ist
die Stadt direkt angebunden. Die A66 ermoglicht eine schnelle Anbindung an Stadte wie Frankfurt
am Main und Fulda.

e BundesstraBe: Die Bundesstralle B276 verlauft durch Wachtersbach und stellt eine bedeutende
Verkehrsachse dar. Sie verbindet die Stadt mit umliegenden Gemeinden und fiihrt weiter in Richtung
Gelnhausen und Bad Orb sowie zur Autobahn A 66.

e Schiene: Der Bahnhof Wachtersbach befindet sich an der Kinzigtalbahn. Diese Bahnstrecke verbin-
det Wachtersbach mit Frankfurt am Main im Westen und Fulda im Osten. Uber den Bahnhof besteht
somit eine direkte Anbindung an das Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn.

¢ Nahverkehr: Zusatzlich zur Schiene ist Wachtersbach auch an das regionale Nahverkehrsnetz an-
gebunden. Verschiedene Buslinien verbinden die Stadt mit umliegenden Gemeinden und bieten eine
weitere Méglichkeit zur Mobilitat innerhalb der Region. Die Busse stellen auch eine Verbindung zwi-
schen dem Bahnhof und verschiedenen Stadtteilen von Wachtersbach her.

Durch diese Verkehrswege ist Wachtersbach gut in die iberértliche Verkehrsinfrastruktur eingebunden,
was eine einfache Erreichbarkeit der Stadt sowie eine gute Anbindung an groRere Stadte und Verkehrs-
knotenpunkte gewahrleistet.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt (iber die bestehende Verkehrsinfrastruktur so-
wie eine Anbindung an die Main-Kinzig-Strale im Osten. Die Details zur verkehrlichen Erschliefung wer-
den parallel zum Aufstellungsverfahren weitergehend betrachtet und durch ein Fachbiro geplant.

Die im Vorfeld zur Planung eingeholte Verkehrsuntersuchung® analysiert das erwartete Verkehrsauf-
kommen flr geplante Wohn- und Gewerbegebiete sowie die Verkehrsbelastung zu Spitzenzeiten an ver-
schiedenen Knotenpunkten. Die Leistungsfahigkeit dieser Knotenpunkte wird gemafls dem Handbuch flr
die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS 2015) bewertet. Zudem werden Verkehrsdaten zur
Schallberechnung an relevanten StralRenabschnitten erfasst, basierend auf aktuellen Verkehrszéhlungen.

Es werden drei ErschlieBungsvarianten betrachtet:
e ErschlieBung lber das bestehende Strallennetz (Calaminusstralde, Chatilloner Stralke).
e ErschlieBung durch einen Anschluss an die Main-Kinzig-Stralle (,Globuskreisel).
e ErschlieBung durch einen Anschluss an die L 3201.

Diese Varianten werden hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf das direkte Umfeld des geplanten Wohn- und
Gewerbegebiets bewertet.

Weitergehende Informationen finden sich im Kapitel 5 Verkehrliche Erschliefung und Anbindung.

3 Verkehrsuntersuchung zum geplanten Baugebiet ,Langenselbolder Weg Sud“ in Wachtersbach, Heinz + Feier
GmbH, Erlauterungsbericht, Stand 01.11.2021
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1.4.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Stadt hat die betroffenen Grundstlicke tiberwiegend erworben und ist Eigentimer nahezu aller
Grundstlcke. Die ibrigen Flachen befinden sich in Streubesitz. Die Planung ist insofern vollziehbar.

1.5 Innenentwicklung und vorbeugender Bodenschutz, Alternativflachen

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

In den ergéanzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:
Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll be-
griindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungsméglichkeiten zéhlen kénnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemuihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Die Stadt Wachtersbach hat sich bereits im Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept aus dem
Jahr 2018 und im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Flachennutzungsplan mit den Moglichkeiten
der Innenentwicklung auseinandergesetzt. Zudem war die Stadt Wachtersbach Pilotprojekt fir die Ent-
wicklung eines digitalen Potenzialflachenkatasters des Landes Hessen.

Das digitale Potenzialflachenkataster geht auf eine Initiative des Hessischen Ministeriums fiir Wirtschaft,
Energie, Verkehr, Wohnen und landlichen Raum (HMWVW) zurtck. Ziel ist es, der Stadtverwaltung ein
zeitgemales Hilfsinstrument zur behutsamen Nachverdichtung zu geben, um den Flachenverbrauch
durch die Ausweisung von neuen Baugebieten/Bauplatzen zu reduzieren (Grundsatz: ,Innen- vor Aul3en-
entwicklung®). Dabei war die Stadt Wachtersbach als eine der Pilot-Kommunen mafgeblich bei der For-
mulierung der Anforderungen sowie der Gestaltung und Umsetzung der seit April hessenweit genutzten
Software beteiligt.

Im Zuge der Bauplanung kénnen kunftigen Bauherren nun mdgliche Bauflachen innerhalb des bestehen-
den Ortsbereichs priifen, deren grundsatzliche Eignung fur Wohn-, Gewerbe- oder gemischte Immobilien
durch geeignete Kriterien bereits vorlaufig gepruft wurde.

Das Verfahren zur Aufstellung des Potenzialflachenkatasters ist noch nicht abgeschlossen. Nachdem
Datensatze mit vielversprechenden Flachen gesammelt wurden, gilt es nun fur jede Flache konkret abzu-
klaren, ob es sich um eine Potenzialflache oder eine Bauliicke handelt*.

1.6 Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt im 2-stufigen Regelverfahren mit Umweltprifung.

4 Der Unterschied besteht darin, dass zu priifen ist, ob das Grundsttick tatséchlich bebaut werden kann oder ob erst
noch die planungsrechtlichen und erschliefungstechnischen Voraussetzungen fiir eine weitergehende Nutzung und
Bebauung geschaffen werden missen.
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2 Stadtebauliche und planerische Konzeption

In der Kernstadt soll ein neues, modernes Wohngebiet mit attraktiven 6ffentlichen Raumen entstehen.
Auf der rund 8 ha umfassenden Flache, die derzeit iiberwiegend landwirtschaftlich genutzt wird, ist eine
funktionale und flexible Gebietsentwicklung vorgesehen, die in mehreren Abschnitten realisierbar ist und
der Stadt als Erweiterungsraum fir die kommenden 10 bis 15 Jahre dient.

Als Schwerpunkt des auf einer Durchmischung von Wohnformen basierenden Konzepts sind Einfamilien-
hauser in verdichteter Form, konkret Doppel- und Kettenhauser sowie Hausgruppen, aber auch freiste-
hende Einfamilienhauser vorgesehen. Geschosswohnungsbau findet sich verteilt im Gebiet, aber insb. im
Ubergangsbereich zwischen Wohnen und dem eingeschrankten Gewerbe. Als Zasur ist hier ein Griin-
raum vorgesehen. Ostlich findet sich im Ubergangsbereich zwischen dem Wohnen, der Messe und dem
eingeschrankten Gewerbegebiet ein Mischgebiet, hier sollen gewerbliche und wohnungswirtschaftliche
Nutzungen kombiniert werden.

Abb. 8: Stadtebaulicher Gestaltungsplan

Quelle: PlanES, Mai 2024
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Das Freiraumkonzept beinhaltet die Zuordnung von 6&ffentlichen und privaten Flachen und deren jeweili-
gen Funktionen. Die groBeren Grinzige im Zentrum und am sudlichen Rand des Wohngebietes fungie-
ren als Frischluftschneisen und dienen dazu, das Kleinklima in den Wohnquartieren deutlich zu verbes-
sern. Ebenso werden hier die das Gebiet von Nordwesten nach Stdosten querenden Gewasser-/ Gra-
benparzellen bertcksichtigt und in die Planung integriert.

Darlber hinaus stellen sie vor allem wichtige Freirdume im unmittelbaren Wohnumfeld dar, die fir die
Erholung und Freizeitgestaltung aller Altersgruppen mehr denn je von hoher Bedeutung sind.

Im Zuge des weiteren Planungsfortschritts wird gepruft, ob die Bdden versickerungsfahig sind und inwie-
weit die Freiflache auch zur Regenwasserbewirtschaftung herangezogen werden kénnen.

Das ErschlieBungskonzept mit seiner Darstellung der 6ffentlichen und privaten Erschliefung ist robust
und bildet den Rahmen fiir zukunftige Entwicklungen. Der neue Anschluss des Plangebiets an die Main-
Kinzig-StralRe kdnnte vorbehaltlich der Ergebnisse der Verkehrsplanung Uber einen Anschluss an den
Kreisverkehr erfolgen. Der ruhende Individualverkehr (Besucherverkehr) wird im Bereich der Stralen-
raume dargestellt. Der private Stellplatznachweis hat entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Wach-
tersbach auf den jeweiligen Grundsticken zu erfolgen.

Das Nutzungskonzept sieht ein breites Angebot an unterschiedlichen Wohntypologien vor, die gemischt
angeordnet sind, um eine soziale Segregation zu vermeiden. Baugruppen-, Mehrgenerationen- und Ge-
nossenschaftsprojekte sind denkbar und wirden den Zusammenhang des gemeinschaftlichen Wohnens
weiter begtinstigen. Die typologische Diversitat erzeugt hinsichtlich der Geschossigkeit ein Spektrum von
Il — 11, wofiir eine spezifische stadtebauliche Ordnung vorgeschlagen wird, die auch von immissions-
schutzrechtlichen Erfordernissen bestimmt wird.

Das Umweltkonzept hat in Form von tierdkologischen Untersuchungen sowie der Bewertung der anzu-
treffen-den Strukturen Eingang in das Konzept gefunden. Das Konzept greift die Herausforderungen der
Energiewende auf und bietet grundsatzlich die Mdglichkeit einer ,sektorentbergreifenden Vernetzung*
der Gebaude- und Mobilitatsinfrastruktur.

Die stadtebaulichen Kenndaten wurden ermittelt. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt
8,8 ha. Hiervon entfallen auf das Wohngebiet 2,2 ha. Hier sind insgesamt 54 Wohneinheiten in Form von
Einzel-, Doppel- und Reihenhausern geplant. In rd. 6 Mehrfamilienhausern mit jeweils 6 bis 8 Wohnungen
sollen 48 Wohneinheiten entstehen. Insgesamt werden rd. 108 Wohneinheiten entstehen (vgl. Planungs-
statistik).
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Planungsstatistik: Anzahl der Wohneinheiten (WE), Hausformen, Wohndichte

Anzahl bzw. Flache |WE pro Haus|Annahme | Anzahl der WE
bzw. WF pro WE
Einzelhauser/Doppelhduser | 25 Stiick (dargestellt) | 1 bzw. 2 50 % 2 38
WE

Hausgruppen/Kettenhauser |22 Stlck (dargestellt) |1 22
Geschosswohnungen 6 Gebaude / 8 Woh- 48

nungen
Summe WE Gesamtgebiet 108
Bruttowohnbaulandflache rd. 32.500 m? = 33 WE/ha

Nach dem Beurteilungsmalistab der Regionalplanung befindet sich das Plangebiet innerhalb des ,landli-
chen Siedlungstyps®, in dem 25 bis maximal 40 Wohneinheiten (WE) pro Hektar (ha) Bruttobauland zu
realisieren sind. Der untere Wert kann ausnahmsweise unterschritten werden. Die Obergrenze darf nicht
Uberschritten werden.

Unter den Voraussetzungen werden im Ergebnis rd. 33 WE/ha realisiert werden. Dies liegt innerhalb des
von dem Regionalplan (RPS 2010) bestimmten Bereiches.

Neben der Festsetzung von Teilbaugebieten mit Einzel- und Doppelhausern, Hausgruppen und Ge-
schosswohnungsbau werden im Bebauungsplan Festsetzungen Uber die zuldssige Anzahl von Wohnein-
heiten sowie zur minimalen und maximalen GrundstlicksgroRRe getroffen. Damit soll verhindert werden,
dass entgegen der konzipierten Struktur grof3flachige Parzellen entstehen und so die Zielsetzung der
flachensparenden Bauweise unterlaufen wird, oder auf der anderen Seite eine gebietsunvertragliche Ver-
dichtung entsteht. Um jedoch auch die Bildung von Gemeinschaftsgrundstiicken fiir mehrere Eigentums-
wohnungen bzw. Eigentumsh&user nach dem Wohnungseigentumsgesetz zu erméglichen, sind von fest-
gesetzten Hochstmalen fur Baugrundsticke Ausnahmen zuldssig. Ausnahmen sind zudem zulassig bei
Endgrundstiicken von Wohnzeilen bzw. Hausgruppen oder bei Eckgrundstlicken von Einzelhausern,
wenn dies der Grundstiickszuschnitt nétig macht, sowie bei Baugrundstiicken, auf denen Geschosswoh-
nungen in Mehrfamilienhausern errichtet werden.

3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen mitei-
nander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Bericksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der Innenentwick-
lung erfolgen. (§ 1 Abs. 5 BauGB).
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Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung
3141 Allgemeines Wohngebiet

Zur Ausweisung gelangt ein Wohngebiet i.S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Allgemeine Wohn-
gebiete dienen gemaR § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind:

e Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht-stérende Handwerksbetriebe und

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariber hinaus:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe und
e Tankstellen

Zulassig sind dariber hinaus gemaf § 13 BauNVO Raume fur freie Berufe (Berufsaustbung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austben).

Der Bebauungsplan setzt aus stddtebaulichen Griinden fest, dass innerhalb des Allgemeinen Wohnge-
bietes die nachfolgend aufgezahlten allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unzulassig
sind:

Ausgeschlossen werden aus stadtebaulichen Griinden:

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke.

e Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine grof3e Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohngebaude des
Betriebsinhabers, Laden, Gewachs- und Treibhduser, Pflanzflichen und sonstige Nebenanla-
gen), insbesondere, wenn sie ihre Erzeugnisse selbst ziichten. Auch im Hinblick auf mégliche
Verlagerungen derartiger Betriebe und der dann anstehenden bodenordnenden MaRnahmen
werden Gartenbaubetriebe nicht zugelassen.

e Tankstellen bendétigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen Strale mit ausreichendem
Durchgangsverkehr. Sie zahlen aufgrund ihrer Betriebseinrichtungen und notwendigen Parkplat-
ze zu den Anlagen mit hohem Flachenbedarf. Somit sollen sie, auch wegen ihres verursachen-
den Kundenverkehrs und der dadurch verbundenen Immissionen (teilweise auch nachts), ausge-
schlossen werden.

e Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke begrinden in der Regel ein erhéhtes Verkehrsauf-
kommen sowie einen entsprechenden Parkdruck.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kdnnen die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Nutzungen erfasst und planungsrechtlich gesichert werden.
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3.1.2 Mischgebiet

Im Bereich nordlich der geplanten ErschlieRungsstralie gelangt ein Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO zur
Ausweisung. Mischgebiete dienen nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Gemal § 6 Abs. 2 BauNVO sind in Misch-
gebieten allgemein zuldssig:

e Wohngebaude,

e Geschafts- und Burogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

e (Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen sowie

e eingeschrankt Vergnigungsstatten

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebadude und Raume fir freie Berufe (Berufsausibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austben).

Aus stadtebaulichen Grinden setzt der Bebauungsplan fest, dass innerhalb des Mischgebietes unter der
Ifd. Nr. 1 und Nr. 2 die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein und die nach § 6 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten unzulassig sind.

Zur Erlduterung und Begrindung kann ausgefuhrt werden, dass unter Vergnigungsstatten in Anlehnung
an einschlagige Literatur und Rechtsprechung zunachst gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden
konnen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B. Amdsierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter
Ansprache des Spiel-, Geselligkeits- oder Sexualtriebs einer bestimmten gewinnbringenden und vorwie-
gend freizeitbezogenen Unterhaltung widmen. Samtlichen Vergnigungsstatten ist zundchst gemeinsam,
dass diese zwar in unterschiedlichem Umfang und Ausmal, aber doch regelmaRig insbesondere die
Wohnruhe in entsprechend durch Wohnnutzung gepragten Quartieren beeintrachtigen kénnen — etwa
durch den verstarkten Zu- und Abfahrtsverkehr auch zur Nachtzeit, musikalische Darbietungen sowie
nicht zuletzt auch durch das Verhalten der Besucher von Vergnligungsstatten selbst.

Neben einer potenziellen Larmbelastigung kénnen zudem verschiedene stadtebauliche Negativwirkungen
aufgezahlt werden, zu denen insbesondere sog. ,trading-down“-Effekte gehéren, aber auch sonstige
Beeintrachtigungen des Orts- und StralRenbildes, etwa durch raumliche Konzentrationen von Spielhallen,
durch oftmals als aufdringlich empfundene AuRenwerbung oder durch bauliche Abschottung und man-
gelnde Integration u.a. durch ihr optisches Erscheinungsbild und ihre Prasenz im &ffentlichen Raum.

Da insbesondere Spielhallen in der Lage sind, vergleichsweise hohe Mieten zu bezahlen, kann durch
deren Ansiedlung und in der Folge einer Verschiebung des Boden- und Mietpreisgefliges eine Verdran-
gung von eingesessenen Nutzungen erfolgen, sodass in funktionaler Hinsicht auch gewachsene Versor-
gungsbereiche oder sonstige Gebiete mit einer jeweils charakteristischen Nutzungsstruktur destabilisiert
und beeintrachtigt werden kdnnen. Hinzu kommt oftmals auch ein Attraktivitats- sowie Imageverlust des
naheren Umfelds, welcher dann gegebenenfalls zu einzelnen Geschafts- oder Betriebsverlagerungen
fihren kann und im Hinblick auf Folgenutzungen nicht zuletzt auch Mindernutzungen anziehen kann.
Zudem kann auch die unmittelbare Nachbarschaft von Spielhallen etwa zu sozialen oder kirchlichen Ein-
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richtungen zu stadtebaulich unvertraglichen Situationen fiihren, die insofern einer planerischen Bewalti-
gung bedirfen.

3.1.3 Gewerbegebiet (eingeschrankt) - GEe

Im Stden des Plangebiets gelangt (eingeschranktes) Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO zur Ausweisung.
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebe-
trieben. Gemal § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten allgemein zulassig:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
e Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
e Tankstellen

e Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen daruber hinaus:

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
e Vergniugungsstatten.

Hinzu kommen Raume und Gebaude fur die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austiben.

Stadtebauliche Griinde fiir den Ausschluss allgemein oder ausnahmsweise zulassiger Nutzung liegen bis
auf folgende Ausnahmen nicht vor:

e Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind Vergnligungsstatten®, deren haufigste Er-
scheinungsform Spielhallen sind, zu denen z.B. aber auch Diskotheken und Sex-Animierbetriebe
sowie bordellartige Betriebe wie z.B. ,Unternehmen, die es erlauben, untereinander Vertrage
Uber sexuelle Dienstleistungen zu schlielen” zahlen, auszuschliel’en. Bordellartige Betriebe, die
als ,Gewerbebetriebe aller Art“i.S. § 8 Abs. 2 Satz 2 BauNVO einzustufen sind, werden ebenfalls
von dem Ausschluss erfasst.

e Das Bedirfnis, (GroRraum-) Diskotheken und vergleichbare Einrichtungen sowie sonstige Ver-
gnagungsstatten und Einrichtungen wie z.B. Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Lokale
mit Striptease- oder Filmvorfihrungen, Sex-Kinos, Geschafte mit Einrichtungen zur Vorfihrung
von Sex- und Pornofilmen (z.B. Videokabinen), Domina-Studios sowie der Ausiibung verschie-
dener Formen der Prostitution dienenden Einrichtungen, wie Bordelle, bordellartige Betriebe, ein-
schlie3lich sog. Terminwohnungen, Wohnungsprostitution, Swinger-Clubs sowie nicht-
medizinische Massagesalons und Saunaclubs als verdeckte Bordelle wegen ihres ,Storgrades” in
Gewerbegebieten unterzubringen, wird nicht verkannt. Entgegen steht allerdings das Bestreben
der Stadt Wachtersbach, das vorhandene Flachenpotenzial vorrangig fur die Ansiedlung arbeits-
platzintensiver Gewerbebetriebe zu sichern.

5 Anzumerken ist, dass Gaststatten mit Saal, bei denen bei Tanzveranstaltungen im Saal der Schankbetrieb ledig-
lich hinzutritt, nicht aber wie bei der Diskothek die Musikdarbietungen gezielt zur Steigerung des Getrankeumsat-
zes eingesetzt werden, keine Vergniigungsstatte i.S. des stadtebaulichen Nutzungsbegriffes ist, da die Gesellig-
keit im hergebrachten Verstandnis gerade kein typisches Kennzeichen der angesprochenen Vergnligungsstatten
darstellt.

PlanES, 35392 GieRRen -07/2024



Stadt Wachtersbach, Kernstadt: Bebauungsplan ,Stdlich Langenselbolder Weg* 19

e Dariber hinaus werden sowohl verkehrsintensive Betriebe (z.B. Speditionsbetriebe und Fuhrbe-
triebe) ausgeschlossen. Die Ausschliisse sollen zum einen sicherstellen, dass das planinduzierte
Verkehrsaufkommen die Leistungsfahigkeit der Verbindungsspange nicht Gbersteigt.

e Fir den Bebauungsplan wird festgesetzt, dass innerhalb des Gewerbegebiets die Einrichtung von
Einzelhandelsverkaufsflachen ausschlieflich flr die in dem Gebiet produzierenden und weiter-
verarbeitenden Betriebe zulassig sind, und dies nur, wenn die Verkaufsflache einen untergeord-
neten Teil der durch das Betriebsgebaude lberbauten Flache einnimmt.

Das Gewerbegebiet wird als Gewerbegebiet mit Einschrankungen hinsichtlich der Nutzungen sowie der
moglichen Emissionen festgesetzt. So wird u.a. bestimmt, dass im Gewerbegebiet ,nur solche Betriebe
und Anlagen zulassig sind, die nach ihrem Stérgrad auch im Mischgebiet zulassig sind“. Das Gewerbe-
gebiet ist in seiner Gerauschentwicklung auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bereits ,nach
oben® begrenzt. Konflikte zwischen (potenziell) stérenden und stérempfindlichen Nutzungen sind insofern
keine zu erwarten. Angemerkt sei, dass es in der Stadt Wachtersbach auch Gewerbegebiete ohne ent-
sprechende Einschrankungen gibt.

Innerhalb des radumlichen Geltungsbereichs findet sich zudem das ,Sondergebiet Messeplatz* (§ 11 Abs.
1 BauNVO). Das Sondergebiet wird zuletzt durch den Bebauungsplan ,Bahniiberfihrung Auweg“ von
2000 bestimmt. Hier wird fir den Bereich u.a. folgendes festgesetzt; Art der baulichen Nutzung: Sonder-
gebiet, Mal} der baulichen Nutzung: GRZ = 0,8, max. Il Vollgeschosse sowie Flachen fir Bahnanlagen.
Fir das Sondergebiet Messeplatz gilt: Zulassig ist die Errichtung fester und mobiler baulicher Anlagen zur
Ausstellung und zur Werbung fir Waren und Dienstleistungen aller Art einschlieRlich notwendiger Wege
und Stellplatze sowie die Nutzung als Messe- und Marktplatz. (Textliche Festsetzung Ziffer 1.1 des
BPlans von 2000).

Der vorliegende Bebauungsplan ,Stdlich Langenselbolder Weg*“ greift hier ausschlieBlich insofern ein,
dass er einen grofRzligigen Bereich mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegt innerhalb dessen der
Anschluss an die Main-Kinzig-Stral3e hergestellt werden soll. Diese Trasse wird nach entsprechender
Einbeziehung der wesentlichen Planungsbeteiligten durch eine Stralenplanung konkretisiert und findet
dann als Verkehrsflache Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf.

Der Bebauungsplan ,Sidlich Langenselbolder Weg* bereitet keinen Eingriff in die Festsetzung der Art
und des Males der baulichen Nutzung oder in sonstige Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans ,Sondergebiet Messeplatz® vor.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVvOQ)).

Zum Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.
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3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel m* Grundflache je m? Grundstlicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet in Anlehnung an die
Orientierungswerte gemafR § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 und fur das
Mischgebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzung ermdglicht somit eine Bebau-
ung, die in ihrer Dichte auch an das stadtebauliche Umfeld anknupft.

In den Baugebieten, in denen Hausgruppen zuldssig sind, darf die maximale Grundflachenzahl fiir Rei-
henmittelhauser ausnahmsweise bis zu einer GRZ von 0,65 Uberschritten werden. Die Einhaltung der
Grenzen wurde fur die Reihenmittelhduser eine wesentliche Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstucksnutzung bedeuten.

Fir das Gewerbegebiet (GEe) wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 festgesetzt, sodass die in die-
sem Bereich angestrebte hohe bauliche Ausnutzung und stadtebauliche Dichte planungsrechtlich abgesi-
chert werden kann.

Die Grunflache zwischen Allgemeinem Wohngebiet und (eingeschranktem) Gewerbegebiet wird dem
Allgemeinen Wohngebiet zugeordnet und ist bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache fir das Teil-
baugebiet einzubeziehen.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fiir die Allgemeinen Wohngebiete Geschossfla-
chenzahlen von GFZ = 0,8 bis 1,2 fest. Die Geschossflachenzahl ergibt sich dabei aus der Grundflachen-
zahl multipliziert mit der Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse.

Fir das Mischgebiet wird die Grundflachenzahl auf ein MaR von GFZ = 0,8 bis 1,2 festgesetzt und fiir das
eingeschrankte Gewerbegebiet auf GFZ = 1,2, sodass gemal der zugrundeliegenden stadtebaulichen
Konzeption eine das Stadtbild pragende und zugleich mit dem n&heren Umfeld vertragliche Bebauung
planungsrechtlich vorbereitet werden kann.

Aufenthaltsraume in anderen als Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehdérenden Treppenraume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen.

In den Baugebieten, in denen Hausgruppen zulassig sind, darf die maximale Geschossflachenzahl fur
Reihenmittelhduser (sowohl WEG- als auch Realteilung) analog zur Festsetzung der GRZ ausnahmswei-
se bis zu einer Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2 Uberschritten werden. Eventuelle Nachteile durch die
geringere Grundstlicksflache sollen so behoben werden.

3.23 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff. Der Bebauungsplan setzt innerhalb
des rdumlichen Geltungsbereiches die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = Il
bis Il fest, sodass die gemal der zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeption geplante Bebauung
umgesetzt, aber zugleich hinsichtlich ihrer Geschossigkeit in den einzelnen Teilbaugebieten hinreichend
gesteuert werden kann. Tiefgaragen sind nicht auf die zulassige Zahl der Vollgeschosse anzurechnen.

Die Beschrankung der Geschosszahl auf maximal zwei Vollgeschosse fiir den Grof3teil der Bebauung
entspricht der ortstypischen Baustruktur der angrenzenden Ortslage. Der Dachausbau oder der mégliche
Aufbau eines Staffelgeschosses wird dadurch nicht beeintrachtigt. Die Festsetzung von maximal drei
Vollgeschossen entspricht dem fiir den Geschosswohnungsbau Ublichen.
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Berucksichtigt werden soll hierbei, dass die zuklinftigen Gebaude fiir den Geschosswohnungsbau einen
hohen Anteil an schwellenlosen bis hin zu barrierefreien Wohnungen aufweisen sollen, die zur Herstel-
lung der Barrierefreiheit der Anlage eines Aufzugs bedirfen. Ferner sollen in dem fir den Geschosswoh-
nungsbau vorgesehenen Bereich auch Wohngebaude errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden kdnnen. Diese Gebaude missen die Voraussetzungen fiir die
soziale Wohnraumférderung erfillen.

Auf eine Festsetzung eines konkreten Bereiches nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB wird jedoch verzichtet, da
die Stadt Wachtersbach nach gegenwartigem Kenntnisstand die Vermarktung in Eigenregie Ubernehmen
wird.

Im Aligemeinen Wohngebiet werden fiir die Reihenhauszeilen und Hausgruppen zwei Vollgeschosse als
maximal festgesetzt. Diese Festsetzung wird fiir den Gebaudetyp als ausreichend erachtet — auf eine
zwingende Festsetzung wird insofern verzichtet, da eine geringere Geschossigkeit auf dem Markt nicht
angeboten wird.

3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthohe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Zur Vermeidung von mit dem Orts- und Landschaftsbild unvertragli-
chen Gebaudehdhen werden daher erganzende Festsetzungen zur H6henbegrenzung getroffen, sodass
sich die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die vor-
handene Umgebungsbebauung einfligt, aber zugleich auch die mit der vorgesehenen Gebaudehdhe an-
gestrebte stadtebauliche Wirkung im Sinne einer Adressbildung umgesetzt werden kann.

Fur die einzelnen Gebiete wird eine max. Gebaudehthe (OK ceb. max) sowie indirekt eine Traufhéhe fest-
gesetzt. Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Héhe baulicher
Anlagen ist die Fahrbahnoberkante in Stralkenmitte (Endausbau) der das jeweilige Grundstlick erschlie-
Renden StralRe, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte.

Zur Klarstellung, welche Verkehrsflache bei Eckgrundstiicken bzw. Erschliefung durch zwei Verkehrsfla-
chen anzunehmen ist, wird die tiefer gelegene Verkehrsflache festgelegt, sodass eine gleichmaRige Ho-
henentwicklung der Gebaude sichergestellt wird.

Die Angabe des unteren Bezugspunkts wird im Laufe der fortschreitenden Planung, d.h. nach
Abschluss der StraBenplanung und Vorlage eines Deckenhohenplans konkretisiert.

Die Traufhohe ist die Oberkante der Bristung bzw. Umwehrung oder Attika Uber dem letzten méglichen
Vollgeschoss und liegt mindestens 3,0 m unterhalb der maximalen Gebaudehbhe, um die geplante H6-
henstaffelung auch optisch erlebbar werden zu lassen. Der gleichen Intention folgt auch die Vorgabe,
dass Staffelgeschosse an mindestens drei Fassadenseiten um mindestens 1,0 m gegenlber der darun-
terliegenden Gebaudeaulenkante zuriickzusetzen sind. Auch fir das eingeschrankte Gewerbegebiet
werden der Umfang sowie die Hohe der Aufbauten bestimmt.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie durfen die festgesetzte Gebdudehéhe um maximal 1,2 m Gber-
schreiten, dabei sind aufgestanderte Anlagen nur zulassig, wenn sie mindestens ihrer jeweiligen Hohe
entsprechend von der nachstgelegenen GebaudeauRenwand abgeriickt werden. Die Zulassigkeit von
Solar- und Photovoltaikanlagen stellt sicher, dass auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer Energien
geleistet wird — allerdings darf dadurch die extensive Dachbegriinung nicht beeintrachtigt werden. Durch
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das Zuriicksetzen werden diese aus dem Blickfeld zuriickgenommen und sind aus der naheren Umge-
bung nicht unmittelbar optisch wahrnehmbar.

3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

In dem Wohngebiet wird eine Durchmischung verschiedener Wohnformen angestrebt. Dies macht diffe-
renzierte Festsetzungen zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Flachen erforderlich.

Der Bebauungsplan setzt abweichende Bauweisen fest. Abweichende Bauweise a1 (Teilbaugebiet Nr. 1,
2, 4 und 5): Gebaude in offener Bauweise diirfen eine Lange von 30,0 m nicht Giberschreiten.

Abweichende Bauweise a2 (Teilbaugebiet Nr. 3): Die Gebaude sind als Hausgruppen (Ketten- bzw. Rei-
henhauser) zu errichten, eine einseitige Grenzbebauung ist an mindestens einer Seite an der seitlichen
Nachbargrenze zulassig. Vor Auenwanden, die nicht an der Nachbargrenze errichtet werden, sind die
erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0m und
einer Gesamtbreite von hdchstens der Halfte der Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnittes aus-
nahmsweise Uberschritten werden, sofern diese nicht in die nach der HBO mindestens vorgesehene Tie-
fe der Abstandsflachen von 3,0 m zur Nachbargrenze hineinreichen. Die festgesetzten Baugrenzen dur-
fen durch Terrassen bis zu einer Flache von 15m? Uberschritten werden.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus
grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO wird hingewiesen.
Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Fest-
setzung.

3.4 Zulassige Haustypen
Der Bebauungsplan setzt fest, dass in bestimmten Bereichen Einzelhduser (E), Einzel- und Doppelhau-
ser (ED), und Hausgruppen (H) sowie Geschosswohnungsbau zuldssig sind.

Die Festsetzung tragt damit dem nachgewiesenen Bedarf in der Stadt Wachtersbach Rechnung und ver-
hindert zugleich eine Bebauung in einer Dichte, die der Ortsrandlage des Plangebietes nicht gerecht wird.

Bei Reihen- und Doppelhdusern ist eine Abstimmung mit den Nachbarn bzw. den Eigentimern der
Nachbarhauser (Doppelhaus: direkt angrenzendes Nachbarhaus, Reihenhaus: je nach Lage direkt an-
grenzendes Haus bzw. angrenzende Hauser) bezlglich gestalterischer und baulicher Formen zwingend
notwendig.
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Abb.: 9: Mdgliche Gebaudetypologien

Doppelhaus Einfamilienhaus

Grafik: PlanES

Geschosswohnungsbau Reihenhaus Kettenhaus
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3.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden und bauliche Dichte

Auf den Flachen, flr die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdausern bzw. Haus-
gruppen zulasst (WA 1-3), ist auf Baugrundstiicken mit einer Grundstiicksgréf3e unter 340 m? nur eine
Wohnung zuldssig. Bei Grundstucksgrofien von 340 m? und mehr sind zwei Wohnungen zulassig. Bei
Doppelhausern zahlt jede Haushalfte, bei Hausgruppen jede Hauseinheit als Wohngebaude.

Ausgenommen hiervon sind die Grundsticke, auf denen Geschosswohnungsbau und somit mehr Woh-
nungen vorgesehen sind.

Festsetzungen zur Sicherung der Mindest- und Hochstdichte

Neben der Festsetzung von Plangebieten mit Einzel- und Doppelhdusern, Reihenhdusern bzw. Haus-
gruppen und Geschosswohnungsbau (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO) werden im Bebau-
ungsplan Festsetzungen Uber die zuldssige Anzahl von Wohneinheiten (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB) sowie
zur minimalen und maximalen Grundstiicksgrofie getroffen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Damit soll verhindert werden, dass entgegen der konzipierten Struktur groR3flachige Parzellen entstehen
und so die Zielsetzung der flichensparenden Bauweise unterlaufen wird, oder auf der anderen Seite eine
gebietsunvertragliche Verdichtung entsteht. Um jedoch auch die Bildung von Gemeinschaftsgrundsti-
cken flr mehrere Eigentumswohnungen bzw. Eigentumsh&user nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) zu ermdglichen, sind von festgesetzten Hochstmallen flir Baugrundstiicke Ausnahmen zulassig.

Von den festgesetzten HochstmalRen der Baugrundstiicke sind weiterhin Ausnahmen zulassig bei End-
grundstiicken von Wohnzeilen bzw. Hausgruppen oder bei Eckgrundstiicken von Einzelhdusern, wenn
dies der Grundstlckszuschnitt (Verhaltnis von Breite zu Tiefe) nétig macht, sowie bei Baugrundstiicken,
auf denen Geschosswohnungen in Mehrfamilienhausern errichtet werden.

3.6 Flachen fiir Nebenanlagen
3.6.1 Nebenanlagen

Fir die nicht bebaubaren Grundstiicksflachen werden Festsetzungen zur Gréflke der Nebenanlagen ge-
troffen. Hiermit soll gewahrleistet werden, dass auf den Grundstiicksfreiflachen Gartenhauschen oder
Kellerersatzrdume grundsatzlich méglich, aber in ihrer GréRe beschrankt sind. Hierzu wird festgesetzt,
dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO 12,0 m? je Gebdudeeinheit (Einzelhaus, Doppelhaus-
halfte bzw. Reihen-/Kettenhaus) nicht tberschreiten dirfen. Die Festsetzung gilt nicht fir die Bereiche in
denen Geschosswohnungsbau errichtet wird.

Fir das Mischgebiet sowie das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) werden im Bebauungsplan keine
expliziten Festsetzungen getroffen.

3.7 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der Erschlielung innerhalb des Plangebietes gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB StraRenverkehrsflachen mit abgestuften Querschnitten fest. Darliber hinaus werden Ver-
kehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festgesetzt, um fur Fullganger
und Radfahrer kurze Wege und entsprechende Anbindungen zu schaffen und die hierfur erforderlichen
Flachen planungsrechtlich zu sichern. Zudem wird ein Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird eine Strallenplanung erstellt. Die Ergebnisse werden Eingang
in den Bebauungsplan-Entwurf finden.
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3.8 Griinflachen
3.8.1 Private Griinflachen

Die privaten Grinflachen sind anzulegen und zu unterhalten. Der zuldssige Anteil von Wegen und Plat-
zen ist auf 5 % der Flache beschrankt. Zaune innerhalb der privaten Grinflachen, die den Allgemeinen
Wohngebieten zugeordnet sind, sind unzuldssig. Fur die Pflanzung von Baumen wird die Verwendung
von Obstbaumen traditioneller, regionaler Sorten festgesetzt. Die Planungen werden im Zuge des Pla-
nungsfortschritts konkretisiert.

3.8.2 Offentliche Griinflichen (Gewiésserrandabstand)

Der Gewasserrandstreifen des zentralen Grabens ist extensiv zu unterhalten und durch Nachpflanzung
gewasserbegleitender Geholze entsprechend eine artenreiche Grabenvegetation zu entwickeln. Beste-
hende Geholze sind dabei zu erhalten, abgehende Geholze durch standortgerechte Ufergehdlze zu er-
setzen. Der sudlich liegende Gewasserrandstreifen ist, erganzend dazu, durch die fachgerechte Anlage
von mind. einer Garbentasche aufzuwerten. Die MaRnahme ist in Abstimmung mit der zustédndigen Was-
serbehdrde und Unteren Naturschutzbehdrde durchzufiihren

3.9 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. § 9 Abs.
Nr. 25a und 25b BauGB)

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang geringer versiegelten Grund-
stucksflachen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch
verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen ei-
nem Ausgleich zugefiihrt werden. Die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen dienen neben ihrer
eingriffsminimierenden Wirkung auch der Steigerung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat. Stadtquartiere
werden nicht langer als reine Wohnflachen, sondern vor allem als Lebensraum wahrgenommen. Mit der
Identifikation der Burger mit ihrem Wohnumfeld steigt auch die Lebenszufriedenheit. Die Verankerung
von Grinflachen im Bebauungsplan sowie eine geregelte Bepflanzung der Garten und Freibereiche kann
so-mit einen entscheidenden Beitrag zum Wohlbefinden der Einwohner leisten.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen und es wird festgesetzt, dass
ein Anteil der Grundstiicksfreiflachen sowie alle Dacher der Hauptgebaude, mit einer Dachneigung <10°

zu begriinen sind. FuBwege, Stellplatzzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrundstiicken sind in was-
serdurchlassiger Bauweise zu befestigen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die AuRenbe-
leuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen) mit einer Farbtempe-
ratur von maximal 3.000 Kelvin (warmweilRe Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuch
tengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

Fir die Bepflanzung von Griinanlagen werden detaillierte Festsetzungen getroffen. Die Verwendung von
"Klimabaumen" und heimischen Pflanzen férdert die Anpassungsfahigkeit an lokale Klimabedingungen,
spart Ressourcen und erhdht die Biodiversitat. Nahrpflanzen fur Insekten und VAgel bieten Nahrung und
Lebensraum, unterstiitzen die Artenvielfalt und férdern 6kologische Prozesse wie Bestaubung und
Schadlingsregulierung.

Steingarten und die Verwendung von Geovlies sind wegen ihres geringen 6kologischen Werts unzulas-
sig.
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Weitergehende Ausfliihrungen zu diesem Themenbereich kdbnnen dem Umweltbericht entnommen wer-
den. Dieser liegt dem Bebauungsplan als gesonderter Bestandteil der Planbegriindung bei.

3.10 Leitungsrechte

Zur Sicherung einer zukinftigen Anbindung an die Main - Kinzig-StralRe wird ein groRflachiges Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Nach erfolgter Abstimmung der Planung zur Anbindung wird das
Leitungsrecht voraussichtlich durch die Festsetzung einer Verkehrsflache ersetzt.

3.11 Flache fiir Bahnanlagen

Das Flurstiick Nr. 65 gehort gegenwartig noch zur ,planfestgestellten Bahnanlage". Das wurde im Vor-
entwurf des Bebauungsplans ,Sudlich Langenselbolder Weg" in der Plankarte entsprechend dargestellt
und entspricht somit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Bahniberfiihrung Auweg"
von 2000.

Die Stadt Wachtersbach erwagt bei der DB Netz AG eine Anfrage zu stellen, ob diese Flache von Bahn-
betriebszwecken freigestellt werden kann. Planziel ist hier zuklnftig die Erweiterung einer bestehenden
gewerblichen Nutzung auch auf dieses Grundsttick.

Die Ergebnisse der Abstimmung finden Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf.

4  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V.
m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Doppelhdusern
und Einfriedungen sowie die Ausfiihrung von Pkw-Stellplatzen.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in MaRRstab und Ausfihrung soweit
wie moglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen, wahrend insbesondere auch innerhalb
des Plangebietes ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung angestrebt
wird. Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung).
Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und
mithin auch des Ortsbildes insgesamt beitragen. Das beinhaltet auch die Vorgabe, Doppelhausern die
Gebéaude mit gleicher Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung auszufuhren.

4.2 Fassadengestaltung, Gestaltung von Doppelhausern und Hausgruppen

Es wird fir die Allgemeinen Wohngebiete festgesetzt, dass Doppelhaushalften und Hausgruppen (Rei-
henhauser und Kettenhauser) in Bezug auf Dachform, Dacheindeckung und -neigung deckungsgleich zu
errichten sind. Zudem werden, um ein harmonisches Stadtbild im Plangebiet zu schaffen, Signalfarben
als Fassadenfarben der Hauptbaukdrper ausgeschlossen. Satz 2 gilt sowohl fur die Allgemeinen Wohn-
gebiete als auch fiir die Mischgebiete und das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe).

PlanES, 35392 GieRRen -07/2024



Stadt Wachtersbach, Kernstadt: Bebauungsplan ,Stdlich Langenselbolder Weg* 27

4.3 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmafig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen kénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdéblierung und
Stadtgestalt auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Die
stadtraumliche Prasenz und die Lage des Plangebietes begriinden die Notwendigkeit, bauordnungsrecht-
liche Gestaltungsvorschriften beziiglich der Zulassigkeit von Werbeanlagen innerhalb des Misch- und
Gewerbegebiets (GEe) aufzunehmen. Die Festsetzungen erfolgen zur Vermeidung der Entstehung von
gebietsunvertraglichen Werbeanlagen, die aufgrund der vorhandenen und geplanten Bau- und Nutzungs-
struktur im Bebauungsplan ausgeschlossen werden sollen.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Werbeanlagen an Gebauden die jeweilige Gebaudeoberkante
nicht Uberschreiten darfen. Die maximale Schriftgrofie flir Fassadenwerbeanlagen betragt 2,00 m. Die
Hohe von Werbeanlagen (Werbepylon) darf die im Bebauungsplan max. festgesetzte Gebaudehdhe nicht
Uberschreiten, es sind maximal funf Fahnen zuldssig. Aufschittungen fur Werbeanlagen sind nicht zulés-
sig. Leuchtwerbungen in Form von Blink- oder Lauflichtern sind ebenso unzulassig wie Fremdwerbung.

4.4 Abfall und Wertstoffbehalter

Auch der insbesondere im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall-
und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Strallen-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.
Stellplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in die jeweiligen Gebaude zu integ-
rieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern zu begriinen bzw. durch Pergo-
len gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abgeschirmt werden.

4.5 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstliicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen konnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der
Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlielich offene Einfriedungen zulassig sind. Im Gegensatz
zur geschlossenen Einfriedung ist diese Art der Einfriedung lichtdurchlassig. Beispiele fur offene Einfrie-
dungen sind etwa Zaune, die aus Holzlatten mit entsprechenden Abstanden zwischen den einzelnen
Latten bestehen, oder Drahtzdune. Mauer- und Betonsockel sind unzuldssig, soweit es sich nicht um
erforderliche Stlitzmauern handelt. Die Festsetzung gilt gleichermalfen fir Einfriedungen in Richtung des
offentlichen Strallenraumes sowie auch fir Einfriedungen an den privaten Grundstiicksgrenzen.

Mit der Zulassung von Sichtschutzanlagen bei Reihen- und Doppelhdusern im Bereich von Sitzbereichen
wird dartber hinaus die Wahrung der Privatsphare unterstitzt und die Qualitat der Wohngarten gestei-
gert. Festgesetzt wird, dass bei Doppelhausern und Hausgruppen auf der gemeinsamen Grundstiicks-
grenze ein seitlicher Sichtschutz in Holz oder Mauerwerk bis zu einer Héhe von 2,00 m und einer Lange
von 3 m ab der gartenseitigen Gebaudekante zuldssig ist. Die zuldssige Hohe ist dabei auf die Héhe des
Erdgeschoss-Fertigfullbodens zu beziehen.

4.6 Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen.
Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad moglichst gering gehalten wird und
die natlrlichen Bodenfunktionen nicht tiber das erforderliche Maf3 hinausgehend beeintrachtigt werden.

PlanES, 35392 GieRRen -07/2024



Stadt Wachtersbach, Kernstadt: Bebauungsplan ,Stdlich Langenselbolder Weg* 28

4.7 Aufschiittungen und Abgrabungen

Die Festsetzungen zur Aufschiittung und Abgrabungen von Gelande bezwecken, dass auf den privaten
Grundstucksflachen keine GbermafRigen Erdbewegungen vorgenommen werden, die die Qualitat der
Nachbargrundstiicke oder des Stralkenraums herabsetzen. Ausnahmen bilden hier topographisch
schwierige Begebenheiten.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die Verkehrsuntersuchung® analysiert das erwartete Verkehrsaufkommen und die Verkehrsbelastung zu
Spitzenzeiten in geplanten Wohn- und Gewerbegebieten sowie an verschiedenen Knotenpunkten. Es
werden drei Erschlielungsvarianten betrachtet und ihre Auswirkungen auf das Umfeld des geplanten
Gebiets bewertet:

1. Erschlielung Uber das bestehende Stralennetz (Calaminusstralle, Chatilloner Stralde).
2. Erschliefung durch einen Anschluss an die Main-Kinzig-Strale (,Globuskreisel®).

3. ErschlieBung durch einen Anschluss an die L 3201.

Diese Varianten werden hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf das direkte Umfeld des geplanten Wohn- und
Gewerbegebiets bewertet.

Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnungen sind fir den Bestand wie folgt: Die vorfahrtge-
regelten Knotenpunkte entlang der Main-Kinzig-Strafde erreichen in Spitzenstunden die Qualitatsstufe A,
mit mittleren Wartezeiten von 5 bis 7 Sekunden. Die rechts-vor-links geregelte Kreuzung Chatilloner
Stralle / CalaminusstralRe erreicht Qualitatsstufe A/B mit mittleren Wartezeiten von ca. 5 Sekunden am
Vormittag und 4 Sekunden am Nachmittag. Der signalisierte Knotenpunkt Gelnhauser Strafl3e / Main-
Kinzig-Stralte hat mittlere Wartezeiten von 29 bzw. 32 Sekunden und erreicht somit Qualitatsstufe B.

Alle untersuchten Knotenpunkte kdnnen die aktuellen Belastungen leistungsfahig bewaltigen.

Die Prognosen fiir die untersuchten Knotenpunkte zeigen, dass sich unabhangig von der gewahlten
ErschlieRungsvariante keine Anderungen der Qualitatsstufen im Vergleich zum Bestand ergeben. Die
mittleren Wartezeiten steigen nur leicht an, wobei weiterhin hauptsachlich Qualitatsstufe A fir vorfahrtge-
regelte Knotenpunkte und A/B fiir die Kreuzung Chatilloner Straf3e / CalaminusstralRe gelten. Nur in Er-
schlieBungsvariante 3 wird in der Spitzenstunde am Nachmittag Qualitatsstufe C erreicht.

Insgesamt bleiben die maRRgeblichen Wartezeiten an den meisten Knotenpunkten im Vergleich zum Be-
stand relativ stabil, was darauf hinweist, dass das prognostizierte Verkehrsaufkommen gréfBtenteils be-
waltigt werden kann.

Vergleich der ErschlieBungsvarianten:

Es folgt ein Vergleich der zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen der drei vorgeschlagenen Er-
schlieBungsvarianten fiir den Kfz-Verkehr. Dabei werden Mehrbelastungen des umliegenden Stralennet-
zes, die Vertraglichkeit mit den Nutzungen entlang der betroffenen Stralen sowie die Funktion und Ge-

6 Verkehrsuntersuchung zum geplanten Baugebiet ,Langenselbolder Weg Sid“ in Wachtersbach, Heinz + Feier
GmbH, Erlauterungsbericht, Stand 01.11.2021

PlanES, 35392 GieRRen -07/2024



Stadt Wachtersbach, Kernstadt: Bebauungsplan ,Stdlich Langenselbolder Weg*

29

staltung der StralRen beschrieben und beurteilt. Hinweise fiir eine angemessene verkehrliche Erschlie-
Rung des Gebiets fur FuRganger und Radfahrer werden ebenfalls gegeben.

Abb. 10.: ErschlieBungsvarianten
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Bild 5: ErschlieRungsvariante 1 [rot = Routen im Kfz-Verkehr] Bild 6: Erschlieungsvariante 2 [rot = Route im Kiz-Verkehr] Bild 7: ErschiieBungsvariante 3 [rot = Route im Kfz-Verkehr]

Variante 1 Variante 2 Variante 3

ErschlieBungsvariante 1: Diese Variante sieht eine Anbindung des Wohn- und Gewerbegebiets tber
das bestehende StralRennetz des westlich gelegenen Wohngebiets vor. Der Verkehr wiirde tber die
Calaminusstral’e und Chatilloner Stralle zum/vom tbergeordneten Stralennetz (Main-Kinzig-Stralde, L
3201) flielen. Sowohl die ndrdliche Chatilloner Stral3e als auch die Calaminusstral3e befinden sich in
einer Tempo-30-Zone und haben Fahrbahnen von etwa 5,5 bis 6 m Breite. Im mittleren Abschnitt der
Chatilloner Stral3e ist die Fahrbahn mit ca. 4,5 bis 5,0 m deutlich schmaler aufgrund eines Fahrbahnver-
satzes.

Aufgrund der vorhandenen Kfz-Belastungen, der umliegenden Nutzungen (Wohngebiete, Kindertages-
statte, Spielplatz, Alten- und Pflegeheim) und der ErschlieBungsfunktion werden die Calaminusstral3e als
Wohnstrafde und die Chatilloner Strale als Wohnstralte oder maximal Sammelstral3e eingestuft.

Es wird erwartet, dass die Kfz-Belastungen auf den betroffenen StralRenziigen deutlich zunehmen. Die
Calaminusstralie hat derzeit einen Verkehrsdurchsatz (DTV) von 216 Kfz/24h. Durch ErschliefSungsvari-
ante 1 wird eine sechsfache Zunahme der Belastungen prognostiziert (auf ca. 1.330 Kfz/24h).

Die Wohnstrafien sollen in der Regel den Begegnungsverkehr zweier Pkw ermdglichen. Aufgrund der zu
erwartenden starken Zunahme des Schwerverkehrs steigt jedoch die Wahrscheinlichkeit fir Begegnun-
gen zwischen Pkw und Lkw bzw. zwischen zwei Lkw. Flr die Begegnung von Lkw und Pkw bei Ge-
schwindigkeiten unter 40 km/h sind Fahrbahnbreiten von mindestens 5,00 m erforderlich. Demnach ist
eine solche Begegnung nur moglich, wo ausreichend breite Fahrbahnen vorhanden sind und keine par-
kenden Fahrzeuge den Raum einschranken. Um Behinderungen im Verkehrsfluss vorzubeugen, sollten
Haltverbote zumindest abschnittsweise eingefiihrt werden. Durch die dann breiteren Fahrbahnen, auch
fur Pkw, besteht jedoch die Gefahr, dass die Geschwindigkeiten steigen.

In der ErschlieBungsvariante 2 ist eine direkte Anbindung des Plangebiets an die Main-Kinzig-Stral3e,
beispielsweise Uber einen Kreisverkehr Main-Kinzig-Stral3e / Auweg, vorgesehen. Die Ergebnisse der
Leistungsfahigkeitsuntersuchungen zeigen, dass ein entsprechend ausgebauter Kreisverkehr die prog-
nostizierten Verkehrsmengen weiterhin leistungsfahig bewaltigen kann. Diese Variante vermeidet eine
zusatzliche verkehrliche Belastung der angrenzenden WohnstralRen, da der Kfz-Verkehr direkt Gber das
Hauptstraftennetz in und aus dem Gebiet gefiihrt wird. Ein Grofteil des zusatzlich erwarteten Verkehrs
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kann Uber die IndustriestraRe auf kurzem Weg und relativ vertraglich zum klassifizierten Stralennetz
geleitet werden. ErschlieRungsvariante 2 flhrt zu der geringsten Zunahme der Fahrleistungen im Stadt-
gebiet durch das Plangebiet.

Es ist jedoch zu klaren, ob eine Anbindung Uber das Messegelande auch wahrend Veranstaltungen mog-
lich ist. Eventuell sollten weitere Erschlielungsmoglichkeiten in Betracht gezogen werden, wobei eine
Anbindung an die CalaminusstralRe auf den Zeitraum von Veranstaltungen beschrankt sein sollte. Eine
zusatzliche Anbindung an die L 3201 sudlich der Bebauung stellt hingegen eine weitere dauerhafte Er-
schlieung dar, Uber die der gesamte Verkehr wahrend Veranstaltungen auf dem Messegelande abgewi-
ckelt werden kann.

Die ErschlieBungsvariante 3 sieht einen direkten Anschluss des geplanten Wohn- und Gewerbegebiets
sudlich der Ortslage an die L 3201 vor, was einen zusatzlichen Knotenpunkt im Verlauf der Landesstralle
zur Folge hat. Die geplante Einmiindung befindet sich auRerhalb des Siedlungsgebiets. Das gesamte
Verkehrsaufkommen des Plangebiets wird Uiber diese Anbindung abgewickelt, wodurch der Verkehr
von/nach Suden die Ortslage nicht belastet, jedoch die Ortsdurchfahrten von Wachtersbach durch den
Grolteil des erwarteten Kfz-Verkehrs starker belastet werden.

Zusammenfassend fuhren die Mehrbelastungen, die in ErschlieBungsvariante 1 vor allem innerhalb des
Wohngebiets rund um die Chatilloner StralRe auftreten, zu negativen Auswirkungen fur die umliegenden,
teilweise sensiblen Nutzungen wie Wohnen, Kindergarten, Alten- und Pflegeheim. Aus diesem Grund
wird eine Anbindung an die Calaminusstral3e nicht empfohlen. Die Erschlielung Uber das Messegelande
wird verkehrlich als guinstigste Option betrachtet. Zusatzlich oder alternativ wird eine sudliche Erschlie-
Rung empfohlen. Unabhangig von Veranstaltungen auf dem Messegelande sollte neben einer Haupter-
schliefung zumindest eine zweite Noterschliefung vorhanden sein, die beispielsweise bei Stralenarbei-
ten aktiviert werden kann.

ErschlieBung im FuB- und Radverkehr:

Die Ful3- und RadverkehrseinschlieBung ist weitgehend unabhangig von der Kfz-ErschlieRung zu be-
trachten. Es wird angestrebt, ein llickenloses und sicheres Fuwegenetz zu schaffen, ohne Gehwegli-
cken und mit barrierefreien Querungsstellen. Bestehende Fullwege im angrenzenden Wohngebiet kon-
nen zur ErschlieBung des geplanten Areals genutzt werden, besonders fir FuRgangerstrome aus Rich-
tung Norden. Entlang der Main-Kinzig-Strafde, der Chatilloner Stralle und der Calaminusstrale sowie
zwischen der Gelnhauser Straflte und dem geplanten Areal sind Gehwege vorhanden. Der Radverkehr
aus dem benachbarten Wohngebiet kann Uber das vorhandene Strallennetz abgewickelt werden. Es gibt
ausreichende Verkehrsanlagen fur Full- und Radverkehr, jedoch kdnnte eine direkte Verbindung zum
Bahnhof Uber das Messegelande in Erwagung gezogen werden, um Umwege zu vermeiden. Zur Verbes-
serung der Verkehrssicherheit wird vorgeschlagen, den Langenselbolder Weg und die Stralle Mittbach
als verkehrsberuhigte Bereiche auszuweisen, mit Anbindung an das geplante Wohngebiet nur fir Ful3-
und Radverkehr.
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Abb. 11 Erschliefung im Fulz- und Radverkehr

Die Gutachter fassen die Ergebnisse sinngemaf wie folgt zusammen:

In der Stadt Wachtersbach ist ein Gebiet fir Wohn- und Gewerbenutzung geplant, wobei das Verkehrs-
aufkommen auf ca. 1.200 Kfz-Fahrten pro Normalwerktag und zuséatzlich etwa 120 Kfz-Fahrten pro Stun-
de in den Spitzenzeiten geschatzt wird. Basierend auf Verkehrszahlungen und Prognosen werden die
heutigen und zukinftigen Verkehrsbelastungen analysiert. Drei ErschlieBungsvarianten fir das Gebiet
"Langenselbolder Weg Siid" werden betrachtet. Die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte wird geman
dem Handbuch fur die Bemessung von Strallenverkehrsanlagen untersucht, wobei alle Knotenpunkte als
leistungsfahig eingestuft werden. Die ErschlieBungsvarianten 2 und 3 werden als vertraglicher fur das
benachbarte Wohngebiet eingestuft als Variante 1. Eine Kombination der nérdlichen und stidlichen Kfz-
Anbindung ist moglich. Eine Verzahnung des Ful3- und Radwegenetzes zwischen dem bestehenden
Wohngebiet und dem Plangebiet sowie Verbindungen in/aus Richtung Norden (Stadtmitte, etc.) wird

empfohlen.

Es wird auf die Verkehrsuntersuchung verwiesen.
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6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. 1 S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u. a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in
der abschlie3enden bauleitplanerischen Abwéagung entsprechend zu berlcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unndtige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag als gesonderter Teil der
Begriindung liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend ver-
wiesen.

7 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 Maflinahmen, die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder tberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem genannten
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden.

Schallgutachten

Bereits auf Bebauungsplanebene ist der Nachweis zu flihren, ob und unter welchen Voraussetzungen
und Auflagen eine geplante Ansiedlung larmsensibler (Wohn-) Nutzungen im Einwirkungsbereich ver-
kehrlicher oder gewerblicher Emittenten vertraglich umsetzbar ist.

Nach dem Gebot der Konfliktbewaltigung sind die durch einen Bebauungsplan hervorgerufenen oder
mdglichen erheblichen Nachteile und Belastigungen durch Immissionen im Rahmen der Bebauungspla-
nung auf ein vertragliches Mal} zu begrenzen. Aber auch bereits bestehende Konflikte missen bei der
Planaufstellung beriicksichtigt und im Rahmen der Regelungsmaéglichkeiten - wenn auch meist auf einem
geringeren Niveau - bewaltigt werden.

Das Gewerbegebiet im Siiden wird als Gewerbegebiet mit Einschrankungen hinsichtlich der Nutzungen
sowie der moglichen Emissionen festgesetzt. So wird u.a. bestimmt, dass im Gewerbegebiet ,nur solche
Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die nach ihrem Stérgrad auch im Mischgebiet zuldssig sind“.
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Das Gewerbegebiet ist in seiner Gerauschentwicklung auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
bereits ,nach oben” begrenzt. Konflikte zwischen (potenziell) stérenden und stérempfindlichen Nutzungen
sind insofern hier keine zu erwarten.

Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen vorbelastet (Eisenbahnstrecke sowie Gewerbebetriebe im
Osten, Messe im Norden). Diese wurden bereits im Rahmen der Erstellung des staddtebaulichen Entwick-
lungskonzepts berlicksichtigt. So wurden im Norden die Gebaude so positioniert, dass eine ErschlieRung
von Norden, also auf der larmzugewandten Seite erfolgen kann. Im Osten zur Eisenbahnstrecke wurde
ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt.

Parallel zur Erstellung des Bebauungsplans wird eine schalltechnische Untersuchung eingeholt. Grund-
satzlich ist anzustreben, schutzwirdige Nutzungen durch ,aktive* Schallschutzmallinahmen, d. h. durch
Abschirmmaflnahmen an der relevanten Schallquelle zu schiitzen. Zudem sind mégliche Planungsgrund-
satze, Vermeidungsmaoglichkeiten und Maflinahmen zur Konfliktbewaltigung der Verkehrslarmeinwirkun-
gen zu diskutieren.

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung finden Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf.

8 Klimaschutz und Klimaanpassung

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz* gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Mdglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB
sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung® férdern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des
Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt.
Beachtlich sind hierbei die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5
Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und
stadtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizien-
ten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Fir eine erfolgreiche Integration von Klimaschutz- und Klimaanpassungsbelangen in der Bauleitplanung
sowie fur eine erfolgreiche Umsetzung in der Praxis ist es dartber hinaus notwendig, dass alle Hand-
lungsebenen den Klimaschutz und die Klimaanpassung aufgreifen und bei ihren Festsetzungen die
Wechselwirkungen mit den weiteren Ebenen beachten. Um MafRnahmen zum Klimaschutz und zur
Klimaanpassung méglichst wirkungsvoll in einer Kommune zu verankern, sollte die Bauleitplanung zudem
nicht isoliert, sondern in den Kontext einer Gesamtstrategie bzw. ein Ubergreifendes Konzept eingebettet
werden.

Der Main-Kinzig-Kreis hat in einem groR angelegten Offentlichkeitsbeteiligungsprozess im Friihjahr
2024 eine Reihe von MaBnahmen zur Klimaanpassung entwickelt und auf die kommunale Ebene her-
untergebrochen. Diese umfassen auf mesoskaliger Ebene die Optimierung und regelmagige Wartung
des Kanalsystems in den kritischen Bereichen, die Schaffung von Mulden und Senken zur Verzégerung
des Wasserabflusses, den Objektschutz und die Entsiegelung von Flachen zur Verbesserung der Versi-
ckerung. Zudem sollen Kaltluftbahnen in zukiinftige Bauplanungen integriert und die Ausrichtung von
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Gebauden und Straflten beachtet werden, ebenso wie die Entsiegelung grofRer Parkflachen und die Ver-
wendung versickerungsfahiger Materialien.

Aus den Beteiligungen resultierten weitere Maflnahmen. Im Bereich Planung und Regulierung sollen
Foérderprogramme fur Privatpersonen geschaffen, klimaangepasste Stral3en- und Freiraumplanungen
umgesetzt und verbindliche Klimaanpassungsstandards in Bebauungsplane integriert werden. Zur Gri-
nen Infrastruktur gehéren technische und natirliche Verschattungen, die Forderung der Biodiversitat und
die klimaangepasste Weiterentwicklung des Stadtbaumbestands. Beim Wassermanagement wird ein
klimaangepasstes Regenwasser- und Bewasserungsmanagement sowie ein kommunales Starkregenrisi-
komanagement angestrebt, erganzt durch Entwasserungs- und Retentionsflachen sowie 6ffentliche
Trinkwasserbrunnen. Kommunale Liegenschaften sollen begriint und beschattet werden. Zur Unterstut-
zung dieser MafRnahmen wird die Einstellung von Personal fiir Klimaanpassungsaufgaben und die Durch-
fuhrung von Informations- und Bildungskampagnen empfohlen. Fur die menschliche Gesundheit ist die
Erstellung eines Hitzeaktionsplans und die Einrichtung von Trinkwasserbrunnen vorgesehen.

Zusatzlich wurden von anderen Kommunen MalRnahmen wie der Schutz kritischer Infrastrukturen, Hoch-
wasserschutz und klimaangepasste Gewasserrenaturierung sowie der Aufbau eines digitalen Monitoring-
systems im Wassermanagement vorgeschlagen.

Soweit die Anregungen die Ebene der konkreten Bauleitplanung betreffen, werden diese bereits liberwie-
gend berlicksichtigt. Soweit diese den Vollzug betreffen, so sei hierauf verwiesen.

Weitergehende Ausfiihrungen finden sich zudem unter der Uberschrift ,Klima und Luft*.

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Maglichkeiten (s. 0.) kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfuhrung zu beachten und einzuhalten sind.

Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) war zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Ge-
bauden ein bestimmter Standard an Malinahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden
eingehalten wird.

Das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) wurde von Bundestag und Bundesrat verab-
schiedet und ist ab 1. November 2020 in Kraft getreten. Darin sind EnEV, EEW&rmeG und EnEG in ei-
nem Werk zusammengefuhrt.

Bei der Planung von Neubauten ist grundsatzlich die jeweils aktuelle Verordnung zu berticksichtigen und
einzuhalten, ein Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren der Bauaufsicht vorzulegen. Nach Ab-
schluss des Bauvorhabens ist durch einen Fachplaner/ eine Fachplanerin die korrekte Ausfiihrung zu
bestatigen. Erganzend wird festgeschrieben, in welchem Mal? fir den jeweiligen Bautypus der Einsatz
Erneuerbarer Energien (wie Photovoltaik, Solarthermie, etc.) nachzuweisen ist.

Ziel der Bundesregierung ist es, bis zum Jahr 2050 einen ,klimaneutralen“ Gebaudebestand in Deutsch-
land zu erreichen. Somit sind auch fir die Zukunft weitere Verscharfungen in den gesetzlichen Vorgaben
zur Energieeinsparung und Steigerung der Effizienz zu erwarten.
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Abschlief3end lasst sich somit sagen, dass Festschreibungen zur Nutzung erneuerbarer Energien oder
auch zur Energieeffizienz im Bebauungsplan bereits in naher Zukunft durch die Gesetzgebung bereits
Uberholt waren. Die bestehende Gesetzgebung trifft dazu ausreichende Vorgaben.

Neue Erfordernisse durch zwischenzeitliche Entwicklungen kénnen jedoch in der Bauleitplanung nicht
oder nicht im erforderlichen Umfang vorhergesehen werden. Altere Planungen sind deshalb heute, insbe-
sondere in Bezug auf Klimaschutz- und Klimaanpassungsmafinahmen oft nicht mehr praktikabel.

Insofern wird es fiir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
gultigen Fassung zu verweisen.

Klima und Luft

Die Sicherstellung glinstiger thermischer Umgebungsverhaltnisse wird angesichts des Klimawandels
zunehmend wichtiger, da die sommerliche Warmebelastung steigen wird. Es wird erwartet, dass die An-
zahl der Sommertage (= 25 °C) und hei3en Tage (= 30 °C) sowie die Tropennachte und langanhaltenden
Hitzewellen zunehmen werden. Klimatische Belastungssituationen treten vor allem in Ballungsraumen
durch eine oft deutlich héhere innerstadtische Durchschnittstemperatur im Vergleich zum Umland auf. Zu
den Faktoren, die diese modifizierten klimatischen Verhaltnisse in Siedlungsraumen férdern zéhlen unter
anderem die erhdhte Warmekapazitat und Warmeleitfahigkeit der Boden- und Oberflacheneigenschaften,
die verminderte Verdunstung durch direkte Einleitung von Niederschlagswasser, Emissionen von Gasen
und Aerosolen sowie die Behinderungen der Durchliftung und des Luftaustausches mit dem Umland
durch Baukérper.

Eine entscheidende Rolle bei der Beeinflussung des Stadtklimas kommt der umgebenden Landschafts-
struktur zu. Dazu gehdren unter anderem die vorherrschenden Landnutzungstypen als auch die geologi-
sche Auspragung. Acker- und Grinlandfluren stellen wichtige Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete dar.
Abgekiihlte und damit schwerere Luft fliet an geneigten Flachen hangabwarts. Bieten Ballungsraume
geeignete Leitbahnen, so kann ein Luftaustauschprozess entstehen, der einer klimatischen Belastungssi-
tuation im Inneren des Stadtgebiets entgegenwirkt.

Bei der Planung von Nutzungsintensivierungen im urbanen Raum ist es daher fur den Erhalt glnstiger
klimatischer und lufthygienischer Bedingungen entscheidend, die Durchliiftung der Stadtkérper und den
Luftaustausch mit dem Umland nicht zu behindern. Um Siedlungsraume langfristig tolerant gegenuber
den prognostizierten Hitzeereignissen zu entwickeln, sind daher die klimadkologischen Auswirkungen von
Planungen unbedingt zu beriicksichtigen und entsprechende Mallhahmen umzusetzen:

e Erhalt und Schaffung von Bellftungseffekten, Freiflachen und Frischluftschneisen.

e Begrinung von StraRenzigen und Freiflachen zur Verschattung.

e Extensive Begriinung von Dachflachen, kombiniert mit Solar- und Photovoltaikanlagen.

e Nutzung wasserdurchlassiger Belage fir Pkw-Stellplatze.

e Tiefgaragen mit mindestens 80 cm Erdiberdeckung fiir eine moglichst intensive Begriinung.
e Foérderung von Dach- und Fassadenbegriinungen.

e Vermeidung von "Schottergarten”.

e Erhalt oder Schaffung von offenen Wasserflachen fir Kiihlung.
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e Verwendung heller Fassadenfarben mit einem Albedo-Wert von mindestens 0,3.
e Nutzung heller Materialien fur StralRenbeldge zur Reduzierung der Oberflachentemperaturen.

¢ Naturnahe Gestaltung von Spielplatzen ohne versiegelte Flachen.

Viele Faktoren wurden bereits im Zuge des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts bzw. des Bebau-
ungsplan-Vorentwurfs bericksichtigt. Weitere Details sollten bei Vorlage konkreter Planungsentwiirfe in
einem iterativen Verfahren mit den am Planungsprozess beteiligten Fachgutachtern und Planern entwi-
ckelt werden. Zudem ist auf die vorhergehend bereits geschilderte Fachgesetzgebung hinzuweisen

9 Baugrund, Boden und Bodenschutz

Das BauGB ist mit dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verzahnt und verlangt die Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes und damit
auch der Belange von Boden und Flache bei der Aufstellung von Bauleitplanen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a
BauGB). § 18 Abs. 1 BNatSchG regelt, dass bei Eingriffen, die aufgrund der Aufstellung, Anderung, Er-
ganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen zu erwarten sind, tiber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz
nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden ist. Die zentrale Regelung hierzu ist § 1a Abs. 3
BauGB. Dabei gilt es, Eingriffe in den Boden als Bestandteil des Naturhaushalts moéglichst zu vermeiden
sowie unvermeidbare Eingriffe durch entsprechende Malinahmen zu vermindern und auszugleichen. Die
Berucksichtigung des Schutzguts Boden erfolgt im Rahmen einer Umweltpriifung, deren Ergebnisse an-
schliefend in den Abwagungsprozess eingehen, bei dem die unterschiedlichen Anspriiche an die Bo-
dennutzung bewertet werden.

Durch die Umsetzung der Planung ist vor allem in den versiegelten Bereichen von besonders erheblichen
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen auszugehen. Um diesem Umstand entgegenzuwirken wird der
Bebauungsplan den Einsatz wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigungen vorsehen und insgesamt
eine maoglichst geringe Versiegelung anstreben. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Vermei-
dungs- bzw. Minimierungsmafnahmen im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wahrend der Bau-
phase durchzufiihren sind.

Zur bodenfunktionalen Gesamtbewertung sei auf den anliegenden Umweltbericht verwiesen.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(August 2023).

10.1 Hochwasserschutz
10.1.1 Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet noch in einem Gberschwemmungsgeféahrdeten Gebiet.
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10.1.2 Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt im Stidosten des Plangebiets ein sog.
Risikogebiet auRerhalb eines Uberschwemmungsgebiets — gegenwartig als Acker genutzte Flachen,
welche mit einer mittleren Wahrscheinlichkeit bei einem 100- Jadhrigen Hochwasser Uberflutet werden
kénnen. Bei der Ermittlung sogenannter Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt
die Ausdehnung eines Hochwassers bei einem 1,3-Fachen Wasserabfluss des 100-jahrlichen Hochwas-
sers zugrunde (§ 46 Hessisches Wassergesetz (HWG)). In den Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten
sind nach § 46 HWG Vorkehrungen zu treffen und soweit erforderlich bautechnische MalRnahmen zu
ergreifen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend den
allgemein anerkannten Regeln der Technik zu verringern.

10.1.3 Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich durch Bauleitpléne
oder sonstige Satzungen nach BauGB (§ 78 Abs. 1 HWG)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet oder Giberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

10.2 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Netze. Die ErschlieRung des Gebietes wird durch geeignete MaRnahmen gesichert. Weiter-
gehende Details werden im Zuge der Ver- und Entsorgungsplanung mit den zustandigen Behorden ab-
gestimmt.

Seitens der Stadt Wachtersbach kann voraussichtlich ein Grundschutz der Léschwasserversorgung von
96 m*/h Uber zwei Stunden sichergestellt werden. Baulich bedingte dartber hinausgehende Anforderun-
gen sind uber den jeweiligen Objektschutz nachzuweisen. Weitergehende Details werden im Zuge der
Ver- und Entsorgungsplanung mit den zustandigen Behorden abgestimmt.

10.2.1 Bedarfsermittlung

Fur die neu ausgewiesenen Baugrundstiicke ergibt sich unter der Annahme von prognostizierten 102
Wohneinheiten jeweils a 3 Personen bei einem Verbrauch von 125 |/Person/Tag ein Wasserbedarf von
insgesamt rd. 13.961 cbm/a. Hinzu kommt der Bedarf durch die im Mischgebiet sowie im (eingeschrank-
ten Gewerbegebiet entstehenden Nutzungen.

10.2.2 Wassersparnachweis

Fir die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers vor Ort wird unter Berticksichtigung der értlichen Ge-
gebenheiten ein Konzept erstellt. Dieses beleuchtet u.a. die Vermeidung von Abfliissen, Priifung der
Moglichkeiten zur Versickerung, der Regenwassernutzung, z.B. fur die Gartenbewasserung, dezentrale
und semizentrale Anlagen zum Ruckhalten und Verdunsten bzw. Versickern von Regenwasser sowie die
Prifung einer gedrosselten Ableitung von Regenwasser in den Mittbach. Oberstes Ziel der Mallnhahmen
zur Regenwasserbewirtschaftung ist die moglichst weitgehende Angleichung des Wasserhaushaltes von
Plangebiet an die urspriinglichen Verhaltnisse. Vorrangig sind bei allen MalRnahmen die Belange des
Boden- und Grundwasserschutzes zu beachten.

Das Bewirtschaftungskonzept wird auch Aussagen zur Moéglichen Einsparung von Wasser enthalten. Die
Ergebnisse finden Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf.
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10.2.3 Deckungsnachweis

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass der Léschwasser- und Trinkwasserbedarf flr
das Baugebiet durch den zustandigen Wasserversorger gedeckt werden kann. Weitergehende Aussagen
werden im Laufe des Planverfahrens erganzt.

10.2.4 Technische Anlagen

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

10.3 Grundwasserschutz
10.3.1 Schutz des Grundwassers

GemalR § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Mal-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es kei-
nen Anhaltspunkt dafir, dass die Ausweisung der Gebietstypologien das Grundwasser beeintrachtigt.

10.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebie-
tes ,Mittbach” (St. Anz. 42/99, S, 3178). Die geltenden Schutzbestimmungen sind zu beachten.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Das Plangebiet liegt teilweise in der Schutzzone C
des Heilquellenschutzgebietes von Bad Orb. Die aktuellen Vorgaben der Heilquellenschutzgebietsver-
ordnung des Heilquellenschutzgebietes von Bad Orb sind bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen.

10.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

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

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren und somit die Grundwasserneubildung zu unterstitzen insbesondere
durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen
sowie von Pkw-Stellplatzen.

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

Die nicht (iberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht liberbauten Fléchen treffen.
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10.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu priifen. Aus den umliegenden
Gebieten kann abgeleitet werden, dass eine Versickerung nur bedingt mdglich ist. Eine Bodenuntersu-
chung wird beauftragt. Die Ergebnisse werden in den nachfolgenden Planungen bericksichtigt.

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten insgesamt die Bestimmungen des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen Wassergesetzes (HWG). Die Fundstellen wurden
als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

10.3.5 Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstdnde zu berlcksichtigen. Der Stadt
Waéchtersbach liegen bisher keine entsprechenden Aussagen vor. Eine Bodenuntersuchung wird beauf-
tragt.

10.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

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

10.3.7 Bemessungsgrundwasserstande

Der Stadt Wachtersbach sind keine Bemessungsgrundwasserstande fiir den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bekannt.

10.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumalinahmen (hier: ausschlie3lich Unterkelle-
rung der Gebaude sowie ErschlieBung) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwasser
bewirkt werden. Aussagen Uber das Ausmal} und etwaige MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimie-
rung kénnen zum gegenwartigen Planstand noch nicht getroffen werden.

10.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Grundwassermessstellen des
Hessischen Landesgrundwassermessdienstes.

10.4 Schutz oberirdischer Gewasser

Ein Gewasser von wasserwirtschaftlich nicht untergeordneter Bedeutung nach §1 Hessisches Wasserge-
setz (HWG) und §2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom Hessischen Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG) befindet sich im stidwestlichen Anschluss an das Plangebiet. Zu dem Gewasser
namens ,Mittbach® wird der Gewéasserrandabstand von 10 m eingehalten und im Bebauungsplan als Fl&-
che fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von Boden, Natur und Landschaft festge-
setzt. Ein weiterer namenloser Graben quert das Plangebiet zentral von Norden nach Siden. Hier wer-
den an drei Stellen Verrohrungen vorgesehen. Der Graben als solcher einschlief3lich der vorhandenen
Vegetation wird aber soweit wie moéglich erhalten und in die Planung integriert. Der Gewasserrandab-
stand wird hier mit beidseitig 5m festgesetzt. Dies allerdings mangels Vermessung hilfsweise von der
katasteramtlichen Parzellengrenze aus.
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Beidseitig werden Festsetzungen zum Erhalt der Griinstruktur getroffen. Es ware im Zuge der weiteren
Planung winschenswert einen Modus zu finden, wie die angrenzenden Flachen einer intensiveren Nut-
zung zugefuhrt werden kénnten. Dies obliegt der weiteren Klarung mit den zustandigen Wasserbehoérden.

10.4.1 Gewasserrandstreifen
s.0.
10.4.2 Gewasserentwicklungsflachen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasserent-
wicklungsflachen.

10.4.3 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich ein oberirdisches Ge-
wasser, der ,Mittbach® und ein Entwasserungsgraben. Beide sind im Bebauungsplan als solche festge-
setzt.

10.4.4 Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewassern

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich gegenwartig keine
Anlagen in, an Uber und unter Gewassern einschlieRlich des Bereichs bis zur Bdschungsoberkante (z. B.
Briicken, Durchldsse oder unterirdische Querungen). Nach Umsetzung der Planung wird der zentral ge-
legene Entwasserungsgraben an drei Stellen verrohrt.

10.5 Abwasserbeseitigung
10.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt. Auf die entsprechenden Ausfliihrungen in dieser Begriindung
sowie im Umweltbericht wird verwiesen. DarlUber hinaus wird parallel zum Aufstellungsverfahren eine
Ver- und Entsorgungsplanung durchgefiihrt und mit den zustéandigen Behdrden abgestimmt, so dass
davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen Belange in ausreichendem Malle Be-
rucksichtigung finden.

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

- es mdglich ist, das anfallende Abwasser Uber einen Anschluss an eine 6ffentliche Kanalisation einer kommuna-
len Klaranlage, die eine ausreichende stoffliche und hydraulische Kapazitat zur Aufnahme und Behandlung des
zusatzlichen Abwassers aufweist, zugefiihrt und dort nach den wasserrechtlichen Anforderungen behandelt
werden kann,

- die Abwasseranlagen den jeweils mafigeblichen Regeln der Technik entsprechen (§ 60 Abs. 1 WHG),

- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser (erlaubnispflichtiger Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
i. V. m. §§ 8 und 57 Abs. 1 WHG) die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so geringgehalten wird, wie dies
nach dem Stand der Technik mdglich ist, und die Einleitung mit den Anforderungen an die Gewassereigenschaf-
ten (Immissionsbetrachtung) und sonstigen rechtlichen Anforderungen vereinbar ist,

- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert wird, um den natirlichen, értlichen Wasserhaus-
halt zu erhalten, oder wenn im Trennsystem abgeleitet wird.
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Parallel zum Aufstellungsverfahren soll ein Entwasserungskonzept fiir das Baugebiet erstellt werden, was
einerseits die Randbedingungen des stadtebaulichen Entwurfs bzw. der Bauleitplanung als auch die ak-
tuellen Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes aus dem Jahr 2009 beriicksichtigt. In diesem Rahmen sollten
primar wasserwirtschaftlich sinnvolle und technisch machbare Varianten der 6ffentlichen Entwasserung
untersucht werden. Demnach sollte das anfallende Niederschlagswasser moglichst ortsnah versickert
oder in ein Gewasser eingeleitet werden, ohne es mit Schmutzwasser zu vermischen.

Darliber hinaus sollte bereits in dieser frihen Planungsstufe bericksichtigt werden, dass kommunale
Entw&sserungssysteme aus wirtschaftlichen und technischen Griinden keinen uneingeschrankten Uber-
flutungsschutz bieten kénnen. Die Uberflutungsvorsorge stellt hier eine kommunale Gemeinschaftsaufga-
be von Stadtplanung, Entwasserung und StralRenbau dar. Die Betrachtung der geordneten Ableitung und
des Ruckhalts von Niederschlagsmengen seltener Starkregenereignisse in Zusammenhang mit der Nut-
zung und Gestaltung von 6ffentlichen Verkehrs- und Freiflachen komplettiert das Entwasserungskonzept
fur das Baugebiet ,Stdlich Langenselbolder Weg*.

Das Baugebiet sollte als Trennsystem oder modifiziertes Mischsystem erschlossen werden. Das
Schmutzwasser und eventuell das Oberflachenwasser der Stralen werden dem vorhandenen Mischwas-
serkanal zugeleitet. Das Regenwasser der Grundstuicke sollte bevorzugt tber einen Regenwasserkanal
abgefuhrt und generell in mdglichst wenigen, zentralen Versickerungsmulden mit flachen Bdschungen
versickert werden. Zentrale Grunfldchen sind im Konzept enthalten, wie es um die Versickerungseigen-
schaften des Bodens steht, wird parallel zur Bauleitplanung durch Probebohrungen festgestellt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Leistungsfahigkeit wird im Zusammenhang mit den o0.g. Planungen festgestellt. Entsprechende MaR-
nahmen werden im weiteren Verfahren berucksichtigt.

Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Nach den geltenden Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) darf anfallendes Niederschlagswasser grundsétzlich nicht in den Mischwasserkanal eingelei-
tet werden. Das Einleiten von Niederschlagswasser in ein Gewasser (oberirdische Gewasser, Grundwas-
ser) stellt eine Benutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG dar und ist nach § 8 WHG erlaubnispflichtig. Die
Anforderungen an das Einleiten von Abwasser ergeben sich aus § 57 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 WHG.

Im Zuge der weiteren Planung wird Gberprtft, ob und unter welchen Voraussetzungen eine Einleitung
z.B. in den Mittbach erfolgen kann. Die Detailabstimmung erfolgt mit den zustéandigen Behorden.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Fir die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers vor Ort wird unter Berlcksichtigung der 6rtlichen Ge-
gebenheiten i, Laufe des weiteren Planverfahrens ein Konzept erstellt. Dieses beleuchtet u.a. die Ver-
meidung von Abfliissen, Prifung der Mdglichkeiten zur Versickerung, der Regenwassernutzung, z.B. fir
die Gartenbewasserung, dezentrale und semizentrale Anlagen zum Ruckhalten und Verdunsten bzw.
Versickern von Regenwasser sowie die Prifung einer gedrosselten Ableitung von Regenwasser in den
Mittbach. Oberstes Ziel der Malnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung ist die méglichst weitgehende
Angleichung des Wasserhaushaltes von Plangebiet an die urspringlichen Verhaltnisse. Vorrangig sind
bei allen MalRnahmen die Belange des Boden- und Grundwasserschutzes zu beachten.

Das Bewirtschaftungskonzept wird auch Aussagen zur moéglichen Einsparung von Wasser enthalten. Die
Ergebnisse finden Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf.
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Versickerung des Niederschlagswassers

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

Die Mdoglichkeiten zur Versickerung werden geprift. Weitergehende Aussagen werden im Laufe des
Planverfahrens erganzt.

Entwasserung im Trennsystem

Neue Baugebiete sollen im Trennsystem entwassert werden, soweit weder wasserrechtliche noch sonsti-
ge offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2
WHG). Die Entwasserungskonzeption und somit auch die Méglichkeit zur Entwasserung im Trennsystem
wird gegenwartig Uberprift. Die Ergebnisse werden im weiteren Planungsfortschritt benannt und mit den
zustandigen Behdrden abgestimmt.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Bei Gewerbegebietserschlielungen ist oftmals die spatere Nutzung durch die noch nicht bekannten Be-
triebe verschiedenster Branchen nicht vorhersehbar und somit das Schadstoffpotential von Hofflachen
nicht abzuschatzen. In Abhangigkeit von der Nutzung der Flachen (Dachflachen, Hof- und Wegeflachen,
Parkplatzen, Betriebsflachen) und der damit einhergehenden Belastung des anfallenden Niederschlags-
wassers ist zu prifen, ob das anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung oder vor Einleitung
in ein oberirdisches Gewasser zu behandeln ist. Da die zukiinftige Nutzung von Hof- und Betriebsflachen
und somit die Belastung des anfallenden Niederschlagswassers nicht zuverlassig abgeschatzt werden
kann, sollten entsprechende Behandlungsanlagen und ggf. fir einen Teil stark belasteten Nieder-
schlagswassers ein Anschluss an einen Mischwasserkanal vorgesehen werden. Gering belastetes Nie-
derschlagswasser und mafig belastetes Niederschlagswasser soll — nach entsprechender Behandlung —
mdglichst versickert werden. Die getrennte Entwasserung von Flachen unterschiedlicher Belastung ist
dabei zu prifen.

Grundsatzlich muss die Art der Flachenbefestigung dem zu erwartenden Schadstoffpotential entspre-
chen.

Weitere Inhalte werden im Laufe des weiteren Planverfahrens erganzt.

Kosten und Zeitplan

Es ist nicht zu erwarten, dass durch den Vollzug des Bebauungsplans ,Sidlich Langenselbolder Weg*
FolgemalRnahmen fir eine ordnungsgemallie Abwasserbeseitigung wie beispielsweise die Erweiterung
einer Klaranlage oder der Bau oder die Erweiterung von Abwasseranlagen im Kanalnetz oder von Versi-
ckerungs-, Riickhalte- oder Behandlungsanlagen fiir Niederschlagswasser erforderlich werden.

10.6 Abflussregelung
10.6.1 Abflussregelung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung gegebenenfalls bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden kann.
Die Entwéasserungskonzeption und somit auch die Méglichkeit zur Entwésserung im Trennsystem wird
gegenwartig im Rahmen des Wasserkonzeptes Uberprift. Die Ergebnisse werden im weiteren Planungs-
fortschritt benannt und mit den zustandigen Behoérden abgestimmt.
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10.6.2 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Zum gegenwartigen Planzeitpunkt wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten MalRnahmen im
Gebiet nicht mit einer erhéhten Abflussmenge zu rechnen ist. Weitergehende Aussagen werden im Laufe
des Planverfahrens erganzt.

10.6.3 Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden viele technisch méglichen Malnahmen (z. B. Trennsystem, Auffangmulde, Be-
schrankung der zuldssigen Versiegelung, Dachbegriinung) geprift, um zu einer Verbesserung des
Hochwasserschutzes beizutragen. Weitergehende Aussagen werden im Laufe des Planverfahrens er-
ganzt.

10.6.4 Erforderliche HochwasserschutzmaRnahmen

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

10.6.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Boden ist eine wesentliche Voraussetzung fiir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, um die Bodenversiegelung auf das notwendige
MalR zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB):

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, etwa durch die Festsetzungen zur Begriinung der Grundstucksfreiflachen
sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
zur Verhinderung von reinen Schotterflachen. Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen
der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

10.6.6 Starkregen

Von Starkregen wird gesprochen, wenn in kurzer Zeit und meist réumlich begrenzt sehr hohe Nieder-
schlagsmengen auftreten. Solche Extremwetterereignisse werden mit voranschreitendem Klimawandel
wahrscheinlich verstarkt vorkommen. Diese kurzzeitigen und unwetterartigen Starkregenereignisse fih-
ren auch abseits von FlieBgewassern sehr haufig zu Uberflutungen und Schaden.

Das Land Hessen hat mit dem Projekt ,KLIMPRAX — Starkregen- und Katastrophenschutz fiir Kommu-

nen“ ein dreistufiges Informationssystem bereitgestellt. Im Rahmen des Projektes wird eine Starkregen-
Hinweiskarte zur Identifizierung von besonders durch Starkregen gefahrdeten Kommunen bereitgestellit.
Die Karte beinhaltet den Starkregen-Index und den Vulnerabilitats-Index fir jede 1*1 km-Kachel.

Laut Starkregen-Hinweiskarte liegt im Plangebiet ein ,hoher Index* vor. Die Vulnerabilitat wird als ,Vulne-
rabilitdt nicht erhoht* eingestuft.
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Abb. 12 — Starkregen Hinweiskarte (Auszug)
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Vulnerabilitiat nicht erhohf]

Vulnerabilitat erhéht

Vulnerabilitadt stark erhoht

Starkregenhinweis-Index
Schwach

Mittel

Quelle: Starkregen-Hinweiskarte des Landes Hessen https://www.hlnug.de/themen/klimawandel-und-
anpassung/projekte/klimprax-projekte/starkregen-hinweiskarte (Abgerufen: 03.01.2024)

10.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei Bebauungsplanen fiir die gewerbliche
Wirtschaft

Bei der Ausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet wird nicht davon ausgegangen, dass sich dort
gewerbliche Bauvorhaben ansiedeln, bei denen ein erhdhtes Gefahrdungspotential durch den Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen bzw. Anfall von gewerblich verschmutztem Abwasser besteht.

11 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Wachtersbach nicht bekannt.

12 Denkmalschutz

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

13 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i. S. d. §§ 45 ff. BauGB kann durchgefuhrt werden.

PlanES, 35392 GieRRen -07/2024



Stadt Wachtersbach, Kernstadt: Bebauungsplan ,Stdlich Langenselbolder Weg* 45

14 Kosten

Welche Kosten aus dem Vollzug des Bebauungsplans entstehen kann zum gegenwartigen Planungszeit-
punkt noch nicht beziffert werden.

15 Flachenwidmungen im Bebauungsplan

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sudlich Langenselbolder Weg“ umfasst insgesamt
rd. 8,8 ha. Hiervon entfallen auf das Allgemeine Wohngebiet rd. 2,2 ha, das Mischgebiet rd. 1,2 ha, das
eingeschrankte Gewerbegebiet rd. 2,0 ha, die Verkehrsflachen rd. 1,2 ha, die Grinflachen einschl. der
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt rd. 0,9 ha.

16 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hingewiesen wird auf:

« die Stellplatzsatzung der Stadt Wachtersbach in ihrer jeweils maRRgeblichen Fassung,

« die Entwasserungssatzung der Stadt Wachtersbach in ihrer jeweils mafigeblichen Fassung,

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

« die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie
auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG).

« die Lage im Trinkwasserschutzgebiet
« die Belange des Artenschutzes
« den Umgang mit mdglichen Altablagerungen

« Moglichkeiten zur Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten.

17 Verzeichnis der Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet

e Anlage 1 (gesonderter Bestandteil der Planbegriindung): Umweltbericht, Ing. Blro fir Umwelt-
planung, Dr. Theresa Riihl, Staufenberg, Stand 07/2024

e Anlage 2: Verkehrsuntersuchung zum geplanten Baugebiet ,Langenselbolder Weg Sid*, Heinz +
Feier GmbH, Wiesbaden, Stand 01.11.2021
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18 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: . . , Bekanntmachung: .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: . . - .. ,

Bekanntmachung: __.

Friuhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: . . ,Fristt .

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: . . - .. ,
Bekanntmachung: _ .

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: . . , Frist .
Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: .

IAnlagen (vgl. Gutachten, sofern beigefiigt)

aufgestellt: aufgestellt:

Plan,ES

Elisabeth Schade o

Alte Brauereintfe
Leihgesterner Weg 37
35392 Gieflen
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