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Bauleitplanung der Gemeinde Schmitten — OT Oberreifenberg
Bebauungsplan ,,HochstrafRe”

Sehr geehrte Damen und Herren,

vom Fachbereich Landlicher Raum werden die 6ffentlichen Belange der Landwirtschaft/Feldfiur
vertreten. Hierin sind Aufgaben der Landschaftspflege enthalten. Des Weiteren werden die 6f-
fentlichen Belange des Forstes gem. § 24 Abs. 2 Hessisches Waldgesetz (HWaldG) wahrgenom-

men.

Mit dem vorliegenden Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Hochstralle" sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zur Schaffung dreier Baugrundstiicke geschaffen werden.

Die GréRRe des Plangebietes betragt 2.500 m?. Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung,
dem Regionalen Flichennutzungsplan (RegFNP 2010) des Regionalverbands FrankfurtRhein-
Main, wird das Plangebiet als ,Mischfldche, Bestand” dargestellt. Der aufgestelite Bebauungsplan
sieht die Festsetzung einer Flache fur Mischgebiet vor und ist somit aus dem RegFNP hergeleitet.
Der Bebauungsplan erfolgt als reine Innenentwicklung, da keine Neuinanspruchnahme von bis-
her baulich ungenutzten AuRenbereichsflachen stattfindet.

Offentliche Belange der Landwirtschaft, sowie des Forstes werden beim Bauvorhaben nicht be-
rihrt.

Der Fachbereich Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung begriit den eingereichten Vor-
entwurf des Bebauungsplans ,HochstralRe” der Gemeinde Schmitten. Gegen den Bebauungsplan
bestehen aus natur- und artenschutzfachlicher Sicht keine grundsétzlichen Bedenken. Um eine
Angreifbarkeit nach der Erlangung der Rechtskraft zu vermeiden, soliten die folgenden Angaben

in der Planung tberarbeitet werden.
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Planung
Fur die Teilflache 1 wird in den Unterlagen mehrfach angegeben, dass dort der planerische Steu-

erungsbedarf fehle, da der Bereich volisténdig bebaut ist. Es stellt sich die Frage, weshalb dieser
Bereich dann in das Plangebiet einbezogen wurde. Sollte daran festgehalten werden, dass dieser
Bereich Teil des Bebauungsplans wird, sollten auch diesem Bereich - hinsichtlich einer Ange-

botsplanung - Grinfestsetzungen zugeordnet werden.

Im Bebauungsplan sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB ebenfalls die Darstellungen des Land-
schaftsplanes zu beriicksichtigen. Dies ist im vorliegenden Fall nicht erfolgt. Fiir das Plangebiet
stellt der Landschaftsplan (2001) Siedlungsflachen mit einer Regelung zum Erhalt der Durchgrii-

nung dar.

Umweltbelange
Im Hinblick auf die Eingriffsregelung ist insbesondere flr die Teilfldche 2 zu prifen, ob die bereits

durchgefiihrten Eingriffe rechtmaRig erfolgten. Der Unteren Naturschutzbehérde liegen keine ent-
sprechenden Unterlagen vor. Soweit es aus den hiesigen Akten hervorgeht, wurden 2018 Bemii-
hungen unternommen, die errichteten baulichen Anlagen Gber eine Baugenehmigung nachtréag-
lich zu legalisieren. Dies wurde von der Bauaufsicht des Hochtaunuskreises mit der Begriindung
abgelehnt, dass sich die Vorhaben im Au3enbereich befidnden und eine planungsrechtliche Auf-
arbeitung notwendig sei. Ohne den entsprechenden Nachweis entsprechender Baugenehmigun-
gen sind wesentliche Bereiche der Flurstiicke 2/14 und 2/15 weiterhin dem Auenbereich zuzu-
ordnen. Fir die Bilanzierung ist der letzte [egale Zustand der Fldchen anzusetzen, hierbei kénnen
auch alte Luftbilder herangezogen werden (z. B. von 2006, RegioMap).

Die Regelung zum Erhalt der Griinbestdnde im stdlichen Bereich werden ausdriicklich begrift.
Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Regelung zur Begriinung der Grundsticksfreiflache
(vgl. Festsetzung 1.6.2) auf 30 % des Gesamtgrundstiicks bezieht (GRZ Il von 0,7). Auch dies
wird ausdricklich begruit, es ist aber festzustellen, dass diese Regelung nicht alleine durch die
festgesetzte Fldche fUr die Erhaltung von Griinbesténden gedeckt werden kann. Weitere Flachen
im Plangebiet mussten begrint werden, dies erscheint jedoch aufgrund der aktuellen Versiege-

lung nur wenig realistisch.

Es sollte geprift werden, ob gestalterische Festsetzungen bezliglich einer Dach- und/ oder Fas-
sadenbegriinung fir Haupt- und/oder Nebengebdude getroffen werden kénnen.

Innerhalb der Hinweise zum Artenschutz (vgl. Festsetzung 3.8.1) solite ebenfalls eine Zeitenbe-
schrénkung (auRerhalb der Brut- und Setzzeit) fir potentielle Rodungsmalnahmen aufgenom-

men werden.

Der Fachbereich Bauaufsicht nimmt wie folgt Stellung:

Baufenster/Baulast
Es bestehen Baulasten fiir den Teil des Plangebiets und angrenzende Flurstiicke. Bei der Baulast

Nr. 192 handelt es sich um eine Anbaubaulast aus dem Jahr 2007. Das Flurstlick 2/14 ist dort
das belastete Flurstlick. Das Baufenster im Teilgebiet 2 widerspricht der Eintragung dieser Bau-
last; eine Bebauung ist in der vorliegenden Form (Baulast/Bebauungsplan) insofern nicht méglich
bzw. nicht umsetzbar. Der Bebauungsplan ist diesbezliglich zwingend anzupassen.

Teilgebiet 1:
Hier handelt es sich um Bestand in der Mischnutzung. Planziel und Pianungsvorgabe fur den

Bebauungsplan ist hier eine bestandssichernde und bestandsorientierte stadtebauliche Entwick-
lung in den riickwartigen Bereichen der Hochstral3e.

Fur das Teilgebiet 1 wurde daher gemaf der Begrindung wohl kein MaR der baulichen Nutzung
festgesetzt. Jedoch ist auch im Bestandsgebiet 1 grundséatzlich ein Abriss und Neuerrichtungen
zuldssig und méglich. Neuerrichtungen wirden kiinftig jedoch nicht mehr nach § 34 BauGB be-
urteilt, sondern ausschlieBlich nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes, der hier gerade



keinerlei Begrenzungen vorsieht. Sinnvoll waren daher z.B. ebenfalls eine H6henbegrenzung,
bezogen auf die bereits ausgewiesenen NN — Hohen sowie Baufenster in Bezug auf die derzeitige

Uiberbaute Flache des Bestands.

Teilgebiet 2:
Hier sind die Baufenster an den baulichen Anlagen im Bestand ausgerichtet. Dabei ergab sich

eine GR (Grundfidche) von 90 m2. Dies ist fir ein ausgewiesenes Ml (Mischgebiet) sehr knapp
bemessen. Hinsichtlich zukinftiger Bebauung bei z.B. Aufgabe des Gewerbebetriebes und Neu-
errichtung von Gewerbe oder Wohnen uber die Bandbreite der zulassigen Nutzungen des § 6
Abs. 2. Nr. 1 bis 6 BauNVO sind 90 m? iiberbaute Fliche ggf. nicht ausreichend. Hier kénnte ggf.
Uber eine BaufenstervergréBerung nachgedacht werden. Fiir das Baufenster auf dem Flurstiick
2/14 ist aufgrund der o. erwahnten Baulast ohnehin zwingend eine Baufensteranpassung vorzu-

nehmen.

Im Teilgebiet 2 ist die Geschossigkeit begrenzt durch Z = | (eingeschossig). GemaR § 2 Abs. 5 S.
5 Hessische Bauordnung (HBO) bemisst sich die Hohe eines Vollgeschosses bei einer Hohe von
mindestens 2,30 m. Die Hohe ist nach oben jedoch nicht begrenzt, so dass auch eine hohe Ge-
werbehalle oder ein Silo letztlich auch nur ein Geschoss aufweisen. Bauplanungsrechtlich sollte
hier ggf. eine Begrenzung erfolgen. Sinnvoll kénnten z.B. zusétzlich eine Héhenbegrenzung, be-
zogen auf die ausgewiesenen NN — Hohen im Bebauungsplan sein.

Der Fachbereich Wasser- und Bodenschutz gibt folgende Stellungnahme ab:

Grundwasserschadenfille/schadliche Bodenverdnderungen

Nach Einsicht in das Fachinformationssystem Altlasten und Grundwasserschadensfille (FIS AG)
liegen im Bereich des Plangebietes keine sonstigen schéadlichen Bodenveridnderungen und
Grundwasserschadensfalle vor, die in der Zustéandigkeit der Unteren Bodenschutzbehérde liegen.

Hinsichtlich evtl. vorhandener Altlasten und Altablagerungen verweisen wir auf die Zusténdigkeit
des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden.

RAit FraimAdlinham el Aanm



Vanessa Donges
Rechteck
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Schmitten,

Ortsteil Oberreifenberg
"HochstraBBe"

Bauleitplanung; Bebauungsplan
Kampfmittelbelastung und -rdumung

Sehr geehrte Damen und Herren,

Uber die in lhrem Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelrdumdienst aussage-
fahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse liber eine
mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachen-

absuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch
ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampf-
mittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleit- bzw. Planfeststel-
lungsverfahrens zu verwenden, sofern sich keine wesentlichen Flachenidnderungen ergeben.

Mit freundlichen GriBBen
Im Auftrag

gez. Norbert Schuppe

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten: Fristenbriefkasten:
Luisenplatz 2, Kollegiengebaude Mo. - Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Darmstadt

Internet: Telefon: 06151 12 0 (Zentrale) Offentliche Verkehrsmittel:

www.rp-darmstadt.hessen.de Telefax: 06151 12 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz
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Bauleitplanung der Gemeinde Schmitten im Hochtaunuskreis
Bebauungsplanentwurf ,,HochstraBe”, OT Oberreifenberg
Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie im Rahmen von § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) meine ko-
ordinierte Stellungnahme. Sollten Sie Fragen haben, stehe ich zu deren Beantwortung

gerne zur Verfigung.

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hochstra3e“ beabsichtigt die Gemeinde Schmit-
ten die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fiir die Festsetzung eines Misch-
gebiets. Die Festsetzung eines Mischgebiets soll die bestehende gemischte Nutzung von
Wohnen und dem Wohnen nicht stérendem Gewerbe planungsrechtlich sichern. Das Plan-
gebiet umfasst eine Gesamtflache von rund 0,25 ha und liegt im nérdlichen Siedlungsge-
flige des Ortsteils Oberreifenberg.

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten: Fristenbriefkasten:
Wilhelminenstrale 1-3, Wilhelminenhaus Mo. — Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Dammstadt
Internet: Telefon: 06151 12 0 (Zentrale) Offentliche Verkehrsmittel:

www.rp-darmstadt.hessen.de Telefax: 06151 12 6347 (aligemein) Haltestelle Luisenplatz -2-



B. Stellungnahme

l. Abteilung lll Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus der Sicht
der Raumordnung wie folgt Steliung:

1. Dezernat Ill 31.1 — Regionalplanung und Dezernat lll 31.2 — Regionale Sied-
lungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Die vorgesehene Flache liegt innerhalb einer im Regionaiplan Siidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) festgelegten gemischten Baufléche,
Bestand und Griinfliche, Friedhof. Dies entspricht einem Vorranggebiet Siedlung Be-

stand.

Zu der vorgelegten Planung bestehen deshalb aus regionalplanerischer Sicht keine Be-
denken. Die Planung kann daher gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raum-

ordnung angepasst gelten.

ll. Abteilung IV/Wi — Umwelt Wiesbaden

Beziglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Wiesbaden - zu
vertretenden Belange teile ich lhnen folgendes mit:

1. Dezernat IV/Wi 41.1 — Grundwasser

Gegen die Planung bestehen keine grundsétzlichen Bedenken.

2. Dezernat IV/Wi 41.1 — Bodenschutz
Werden bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt, ist

das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi
41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17, 65205 Wiesbaden, zu beteiligen.

Aus Sicht des vor- und nachsorgenden Bodenschutzes ergeben sich dariiber hinaus
keine Anmerkungen, Erganzungen, Hinweise oder Nebenbestimmungen und keine
grundsatzlichen Bedenken.



3. Dezernat IV/IWi 41.2 — Oberflaichengewasser

Die Gemeinde Schmitten méchte mit dem vorgelegten Bebauungsplan ,Hochstralle* die
planungsrechtlichen Grundlagen zur weiteren Bebauung des betroffenen Planungsgebie-
tes schaffen. Das Gebiet liegt aulRerhalb von Gewésserrandstreifen und auRerhalb von
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. Die ndchsten Gewdsser, die Weil im Westen
und ein namenloser Graben im Siiden sind ca. 500m bzw. 300m entfernt. Aus wasser-
rechtlicher Sicht meines Dezernats steht dem Vorhaben nichts entgegen.

4. Dezernat IV/Wi 41.3 — Abwasser, anlagenbezogener Gewédsserschutz

a. Kommunales Abwasser

Aus Sicht der von mir zu vertretenden Belange bestehen keine Bedenken gegen den
geplanten Bebauungsplan.

5. Dezernat IV/IWi 42 — Abfallwirtschaft
Zum v. g. Vorhaben bestehen aus abfallwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken.

6. Dezernat IV/Wi 43.1 — Strahlenschutz, Inmissionsschutz (Metall)

Der vorgelegte Vorentwurf des o0.g. Bebauungsplanes wurde aus Sicht des Immissions-
schutzes, der Lufthygiene und des Kleinklimas gepriift. Die Prifung ergab, dass aus Sicht
des Immissionsschutzes, der Lufthygiene und des Klein-klimas keine Bedenken gegen
den vorgelegten Bebauungsplanentwurf bestehen.

Hinsichtlich des Umfanges und des Detaillierungsgrades des Umweltberichtes werden
aus Sicht der Belange Immissionsschutz, Lufthygiene und Kleinklima keine weiteren For-

derungen gestelit.



7. Dezernat IV/IWi 44 —- Bergaufsicht
Als Datengrundlage fiir die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Sidhessen/Regionaler Fldchennut-
zungsplan (RPS/RegFNP) 2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und geneh-
migte Betriebsplane;

Hinsichtlich des Aitbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse,
in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurziibersichten des ehemaligen Bergamts
Weilburg tiber friiheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen
des Aktenplans inventarisierten Bestdnden von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Rissbléttern. Die Stel-
lungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvolistindigen
Datenbasis.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie foigt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflichen betroffen.

Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe
im Planbereich und dessen naherer Umgebung.

Gefahrdungspotential aus frilheren bergbaulichen Tétigkeiten: Im Plangebiet ist meinen
Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen seitens der Bergaufsicht keine Sachverhalte entgegen.



. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

1. Dezernat V §3.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Eine Zusténdigkeit der oberen Naturschutzbehérde ist gemaR § 2 Abs. 1 Hessisches Aus-
fuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) nicht gegeben. (siehe
hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Wohnen Gber die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (T6B) in stadtebaulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 11.
Dezember 2019 -StAnz. 52/2019 S. 1373-)

C. Hinweise

Den Kampfmittelrdumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mégliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von lhnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den Kampfmittelrdum-
dienst direkt zu beteiligen. Ihre Anfragen kénnen Sie per Email richten an das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst: kmrd@rpda.hes-
sen.de .

Eine verfahrensrechtliche Priifung ist nicht erfolgt. Bei Riickfragen und zur Beratung stehe
ich selbstverstandlich zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

gez. Felix Machus

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaitung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift gliltig.

Hinweis:
Datenschutzrechtliche Hinweise Uber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Regional- und Bauleitplanung finden Sie

hier: Datenschutz | rp-darmstadt. hessen.de



