Gemeinde Ober-Morlen, Ortsteil Ober-Morlen
Bebauungsplan

»SchieBhiitte 11 3. Bauabschnitt

Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange ge-
mal § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Anregungen

Ober-Morlen und Wettenberg, den 28.03.2024
zuletzt geandert am 28.08.2024



Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB)

Stellungnahmen ohne Anregungen

Amt fir Bodenmanagement Biidingen (19.02.2024)

Bauamt Stadt Usingen (14.02.2024)

Eisenbahn Bundesamt (22.03.2024)

Gemeindevorstand der Gemeinde Rockenberg (15.02.2024)
HessenForst Forstamt Weilrod (15.02.2024)
Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen (03.11.2020/20.03.2024)
Landesamt fir Denkmalpflege - hessen Archédologie (20.03.2024)
Magistrat der Stadt Bad Nauheim - Stadtentwicklung (14.02.2024)
Naturpark Taunus (14.02.2024)

PLE doc GmbH (20.02.204)

Vodaphone West GmbH (15.03.2024)

Stellungnahmen mit Anregungen

Deutsche Telekom AG (15.02.2024)

Hessen Mobil (12.03.2024)

IHK GieRen-Friedberg (18.03.2024)

Naturschutzverbande (08.03.2024)

OVAG Netz GmbH (12.03.2024)

Polizeiprasidium Mittelhessen - Regionaler Verkehrsdienst Wetterau (15.02.2024)
Regierungsprasidium Darmstadt (18.03.2024)

Regionalverband FrankfurtRheinMain (05.03.2024)

RMV (27.02.2024)

Wetteraukreis (21.03.2024)

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Stellungnahmen sind keine eingegangen.

Beschlussempfehlung

Enwurfsbeschluss

1.

Die in der Anlage befindlichen Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und
sonstiger Trager Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen
Anregungen werden als Stellungnahmen der Gemeinde Ober-Mérlen und somit als
Abwagung i.S. § 1 Abs. 7 BauGB beschlossen.

(2) Der gem. (1) geanderte Bebauungsplan wird als Entwurf zur Offenlage gem. § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes einschlieRlich Begriindung wird gem. § 3 Abs. 2
BauGB zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt.
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Deutsche Telekam AG, Deserstr. 111, 85934 Frankfurt

Planungshiiro Fischer
[m Nordpark 1

35435

DE

15. Februar 2024 |
Bauleitplanung der Gemeinde Ober-Marlen, Bebauungsplan SchieRhitte I, 3. Bauabschnitt

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Metzeigentimerin und
Mutzungsberachtigte I 5. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekarm Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. 2u der
0. 4. Flanung nehimen wir wie folgt Stellung:

Ihr Schreiben vom 12.02.2024 haben wir erhalten und sie erhalten hiermit unsere fristgerechte
Stellungnahme.

Yom eingereichten Bebauungsplan sind wir betroffen. Im Plangebiet befinden sich
Telekommunikationsanlagen der Telekom. (5. Anlage Lageplan)

Im sidlichen Bereich der Siemensstr, kollidiert unsere vorhandene Glasfasertrasse mit der neu geplanten
Baumreihe.

Hier stellt sich uns die Frage, ob sie unsere Trasse gegeniiber den Biumen mit Wurzelschutzmalinahmen
sichern.

Wir bitte sie sich mit uns in Verbindung zu setzen, um das weitere Vorgehen abzusprechen.

Die Kollegen, welche fir die Erschliefung des Bauabschnittes verantwortlich sind, wurden informiert.

Ansonsten qibt es gegen den Bebauungsplan keine Einwande.

Mit freundlichen Grilien Mit freundlichen Griiften

Deutsche Telokoom 4G | Friedrich:Ebart-2llee 140, 53113 Bonn | 49 228/181-0 | werstelokem com
Aufsichtsrat: Dr, Frank Appel [Vorsitzender] | Vorstand: Timotheus Hittges (Varsiteender),
Adel Al-Saueh, Bigit Bohle, Srinivasan Gopalan, Dr. Christian P (lek, Thorsten Langheim, Daminigus Lemy, Claudia Nemat
Handelsragister: Amtsgaricht Bonn HRE 6794, Sitz der Gesallschatt Bone | USt-ldNr. DE 123475223

Deutsche Telekom AG (15.02.2024)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Glasfasertrasse wird gegeniiber den Baumen durch WurzelschutzmaRnahmen
gesichert. Die Glasfasertrasse und ein Hinweis auf die notwendigen Sicherungsmaf-
nahmen werden in die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes aufgenom-
men. Die Malinahme als solche wird rechtzeitig vor Beginn der Baugebietserschlie-
Rung mit der Deutschen Telekom AG abgestimmt.

zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Seite 4: Anlage zur Stellungnahme der Deutschen Telekom AG
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Hessen Mobil
Stralien- und Verkehrsmanagement

Gelnhausen

Hessen Mobil (12.03.2024)

t;hm Mﬁs:; _—aﬁﬂbéﬂsféea-ﬁ L:.Il': '-:wmmrsmmaqaml Aaenzeichen  34c2-2024-037337-BV13.3Ho Beschlussempfehlungen
Bearbeiterfin

Gemeindevorstand der Gemeinde Ober- Teledon

Mérien Fax

Frankfurter Str. 31 E-Mall

61239 Ober-Mérlen

Dratum 12, Mairz 2024

Bauleitplanung der Gemeinde Ober-Mérlen
Bebauungsplan ,,Schielthiitte II* 3.Bauabschnitt, im Oristeil Ober-M&rien

frilhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstige Triger éffentlicher Belange geméan
§4(1) BauGB

Schreiben des Planungsbiiros Fischers vom 12.02.2024

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Sehr geehrte Damen und Herren, g

vonseiten dem Hessen Mobil Stral2en- und Verkehrsmanagement bestehen strallenrechtlich . : : : :
: . - h zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

die Bundesstrale 275 betreffend, keine planrelevanten Einwende zur vorgelegten Bauleitpla- u e eis d zur Kennt (¢

nung.

Gegen den Strallenbaulastiriger der (bergeordneten Siralte bestehen keine Anspriiche ge-
gen Verkehrsemissionen, auch zu keinem spéteren Zeitpunkt.

Anspriiche gegeniiber dem StralRenbaulasttrager werden keine geltend gemacht. Der
Bebauungsplan trifft die fur den Immissionsschutz erforderlichen Festsetzungen, die
von der jeweiligen Bauherrschaft im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren nach-

Mit freundlichen Griken zuweisen sind.

[——— Teton: (060118320 Landesbank Hassen Thrngen I —— Bebauungsplan ,Schiel3hutte 11“ 3. Bauabschnitt - Seite 5
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Die Unternenmer-Mitmachorganisation

IHK GieBen-Friedberg * Postfach 17 12 20 25357 Gielen Ihe Zeichen / Machricht vom:

Planungsbira Fischer

Im Nﬂrdp;rk 1
35435 Wettenberg

E-Mail: bautsitplanungi@®
giessen-fnedberg ink.de

18.03.2024
SP-CT

Bauleitplanung der Gemeinde Ober-Maorlen, Ortsteil Ober-Maorlen
Bebauungsplan ,SchieBhiitte 1", 3. Bauabschnitt
Beteiligung der Tréger offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB

Sehr geehrter Herr

vielen Dank fiir das Zusenden der Planungsunterlagen in oben genannter Angelegen-
heit. Hinsichtlich der durch uns zu vertretenden Belange der Wirtschaft haben wir
keine Bedenke?.ll"u'ir begriien im Hinblick auf die optimale Ausnutzung der
verflgbaren Flache die Festsetzungen der GRZ welche sich (berwiegend an der jeweils
zuldssigen Ohergrenze nach § 17 BauNVO orientieren. Wir regen an auch im WA 1 die
GRZ an die zuldssige Obergrenze anzupasse:.mn Zuge der Verlegung von
Infrastrukturleitungen regen wir an die Aspekte Glasfaser und Ladeinfrastruktur zu
beachteﬁmﬁr bitten darum, uns nach Abschluss der Prifung gemiB § 3 (2) Satz 4
BauGB eine Abwigungsmitteilung zukommen zu lassen.

Freundliche Grifle

Geschéftsbereich Standortpolitik

Sefta 177
Industrie- und Hardokckammar Giallan:Frisdharg e -
Postanschrifc Postfach 17 12 20 / 35357 Gleden | Bdroanscheilt LonysiraBie 7 | 35390 Gieben "";:ﬁl*“'.;
Telz G647 To54-0  Fa: J541 7954-55000 | E-Mail zemtrale @opessen friedberpihk de o Intermat waw gissser-frisgberg ihk o L -t
Sparkaiie Oberbessen /IBAN. DEOD 5185 0079 0050 0028 10 / BIC: HELADES FRI ":"._;'_

WE-Mittelvessen ( IBAN: DES? 5135 0000 0000 3029 02 . BAC: VBMHDESF

IHK GieRRen-Friedberg (18.03.2024)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zu 2.: Der Anregung wird nicht entsprochen.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere auch
die Wohnbedirfnisse von Familien mit Kindern zu berticksichtigen.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1 ist der Bau von Einfamilienhausern mit
bis zu zwei Vollgeschossen geplant. Erfahrungsgemaf werden die hierfir vorgesehe-
nen Baugrundstiicke vor allem von jungen Familien mit Kindern nachgefragt.

Bei einer angenommenen Grundstlicksgrofie von 450 m? kdnnen bei der festgesetzten
Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 einschl. Garagen und Stellplatzen 202,50 m? baulich
genutzt werden. Von den verbleibenden 247,50 m? sind 30% = 74,25 m? mit standort-
gerechten Gehdlzen zu bepflanzen. Damit verbleiben 173,25 m? zur freien Nutzung.
Werden die nach HBO einzuhaltenden Grenzabstande, die als Spielfliche faktisch
nicht zur Verfiigung stehen, abgezogen, verbleiben noch 100-150 m? - eine zum Spiel
im Freien gerade noch ausreichende Flache. Eine Anhebung der GRZ wurde hier die
Grundstiickskosten vergroRern oder die Spielflache verkleinern. Beides ist nicht ge-
wollt. Daher wird fir das Teilbaugebiet WA1 an Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 fest-
gehalten.

zu 3.: Den Anregungen wird entsprochen.

Positiv hervorzuheben ist vorliegend, dass entlang der Siemensstralle bereits eine
Glasfasertrasse der Deutschen Telekom AG vorhanden ist.

zu 4.: Der Anregung wird entsprochen.

Bebauungsplan ,Schielhitte 11“ 3. Bauabschnitt - Seite 6
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BOTAMISCHE VEREIMEFUNG Gir MATURSCHUTE
in HESSEN e.¥.

LANDESIAGDVERBAND HESSEM eV

NATURSCHUTZBUND DEUTSCHLAND
BLUIND fibr LIMWELT ursdd MATURSCHUTZ DEUTSCHLAND Landesverhand Hessen eV
Landesverband Hessen &,V

SCHUTZGEMEMNICHAFT DEUTSCHER WALD
DEUTSCHE GEBIR(GE- und WAKDERVEREINE Landesverand Hessen e\
Lardesverbamd Hessen eV,

YERBAND HEESISCHER FISCHER ¥
HESSISCHE GESELLSCHAFT fir ORNITHOLOGIE
und NATURSCHUTE 6.V, nach §63 Busdesnaturschutzgesets i-V.m. § 3 des
Umwelt-Rechtsbehelfagesetzes vom Bund anerkannte

Naturschutzverbinde
An
Planungshiiro Fischer
Am MNordpark 1
35435 Wettenberg

Absender dieses Schreibens:

Per E-Mail ; info@fischer-plan,de

Thr Zeichen : Thre Machricht vom 2/2024

Betr.: BPlan Nr. 14 a , Schie@hitte 19, 3. Bauabschnitt - Ober-Mirlen ;
Bekannimachung des Aufstellungsbeschlusses gemiifl § 2 Abs. 1 Bangesetzbueh (BauGB) Beteiligung der
Ofentlichkeit gemil § 3 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Aufirage der nach §3 Umnwell-Rechishehel (spesetz anerkannten Naturschutzversinigungen im Wetteraukreis
und im Einvernehmen mit den Beaultragten der Vereinigungen im Wetteraukreis nehme ich Stellung #u 0.0
Vorhaben.

Es bestehen grundsatzlich keine Einwendungen
Wir regen jedoch an, folgende Punkte zur Entwurfavorlage zu beachten:

1. Biotope:

Die im Planbereich befindlichen beiden Streucbstbestinde und die Baumreihe, welche nicht erhalten werden
kiinnen, sollten soweit nicht innerhalb des Plangebietes mglich, auerhalb daverhafl durch die Anlage never
Streuobsibestinde mit heimischen Obstsorten in Form von Hochstimmen entsprechend der akologischen
Wertigheit ausgeglichen werden.

2. Fauna:

Der Umweltbericht in der 2. Stufe der Planung muss konkrete Ausgleichs- bew. CEF-MaAnahmen enthalten,
Dies betriffi inshesondere folgende Arten: Griinspecht, Zwergfledermaus, Gr. U, K1 Abendsegler,
EBauhautfledermaus, Langohr, Zauneidechse und die Maculinea-Arten.

Entsprechende CEF-Malinahmen sollten gepriift und cingeplant werden. Diese sind auch daverhaft mu sichern und
zu pllegen, Im Planungsbereich sollten entsprechende Brut- u. Misthilfen dauerhaft vorgeschrichen werden,

3. Sonstige Hinweise:

Flir die Auflenbeleuchiung regen wir an, dass Vogel — und Insektenfreundliche, miglichst niedrig aufpehdingte
Leuchten, ahme unndtige Abstrahlung nach oben oder an Gebiiude zum Einsatz komamen,

Ferner sollte definitiv vorgeschricben sein, dass Stellplitze, Einfahrien ote. nur wasserdurchliissig befestiot werden
diirfen.

Giirten und private Grinflichen sollten auberdem - nur threm tatsichlichen Skologischen Wert entsprechend - in
die Eingriff-Ausgleichshilanzierung aufgenotnmen werden. Ein hbheres Kompensationsdefizit st durch
qualifizierte Malinahme auBerhalb des Baugebietes zu erfallen.

Naturschutzverbande (08.03.2024)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 2.1: Der Anregung wird entsprochen.

Der Nachweis wird im Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplanes gefiihrt.
zu 2.2: Der Anregung wird entsprochen.

Die die fir die Durchfihrung der AusgleichsmaRnahmen (auch der Vorlaufenden)
erforderlichen Flachen werden in den Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungspla-
nes aufgenommen. Brut- und Nisthilfen werden ebenfalls vorgesehen. Die Sicherung
erfolgt durch Ankauf oder vertragliche Vereinbarung mit dinglicher Sicherung.

zu 2.3: Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Nach den textlichen Festsetzungen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes sind fiir die
AuBRenbeleuchtung nur Leuchten mit warmweiRen LED-Lampen und einer Farbtempe-
ratur von 1.800 bis maximal 3.000 Grad Kelvin und geschlossenen Gehausen, die kein
Licht nach oben emittieren, zuldssig. Auch die wasserdurchlassige Befestigung der
genannten Flachen ist bereits festgesetzt bzw. durch der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Ober-Md&rlen vorgegeben.

Garten und private Griinflachen werden entsprechend dem zu erwartenden tatsachli-
chen 6kologischen Wert in die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung eingebracht.

Bei einem Angebotsbebauungsplan wie dem Vorliegenden stellt die Eingriffsseite
immer den maximal zuléssigen Eingriff dar, sodass es tendenziell zu einer Uberkom-
pensation kommt. Unabhangig davon wird auch der im Vollzug des Bebauungsplanes
»Schielhitte 11 3. Bauabschnitt der zu erwartende Maximaleingriff voll umfanglich
kompensiert.

Bebauungsplan ,Schiel3hitte 11“ 3. Bauabschnitt - Seite 7



Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag der 0.g. Verbdinde

Zur Kenntnisnahme:

Unitere Naturschutzbehdrde des Wetteraukreises , Friedberg
Naturschutzbeirat bei der UNB des Wetteraukreises , Herr Josef Tiefenbach
Vertreter der .2 Naturschutzverbinde im Wetteraukreis

Bebauungsplan ,Schiel3hitte 11“ 3. Bauabschnitt - Seite 8



Von:

Gesendet: Dienstag, 12. Marz 2024 08:18

An: Beteiligung Planungsbiiro Fischer

Betreff: Bebauungsplan ,,SchieBhiitte II" 3. Bauabschnitt
Anlagen: UPlan BG SchieBhiitte 3.BA - 12.03.2024 - - .pdf

Gemeinde Ober-Mérlen
Bebauungsplan ,,SchieBhiitte II" 3. Bauabschnitt

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir danken Ihnen fiir die Uberlassung der Unterlagen.
In dem ausgewiesenen Gebiet sind von uns 0,4-kV-Kabel gelegt.
Wir bitten darum, diese Informationen auch an die jeweilige Kommune weiterzugeben.

Die ungeféhre Lage der Anlagen haben wir in dem beigefiigten Plan eingezeichnet
und bitten um Darstellung im Bebauungsplan.

Fiir die korrekte Eintragung der Trassen besteht die Méglichkeit der értlichen Einmes-
sung. Zusétzlich kénnen Sie die entsprechenden Bestandspldne anfordern unter plan-
auskunftstrom@ovag-netz.de.

Bei unserer Stellungnahme gehen wir davon aus, dass unsere Kabel auch weiterhin im
offentlichen Bereich liegen. Ansonsten ist fiir unsere Kabel ein Schutz- und Arbeits-
streifen von 2,50 m Breite, der nicht iiberbaut werden darf, auszuweisen. Hier muss
sichergestellt sein, dass die OVAG oder deren Beauftragte die Grundstiicke zur Unter-
haltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit betreten und hierflir die notwendi-
gen Arbeiten ausfiihren kénnen. Zusétzlich ist zur Sicherung unserer Kabelleitungen
eine - beschrdnkt persénliche Dienstbarkeit - erforderlich.

Wir bitten die Gemeinde Ober-Mérien bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Ka-
nal, Wasserleitung, StraBenbau, Ldrmschutzeinrichtung, etc.) im Bereich unserer Ka-

bel, die ausfiihrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass diese sich - um Sté-

rungen zu vermeiden - vor Arbeitsbeginn mit unserem Netzbezirk Friedberg, Pf 10 07

63, 61147 Friedberg, (aullenl. B 455 nach Dorheim) Tel. (0 60 31) 82 16 50 in Verbin-
dung setzt.

OVAG Netz GmbH (12.03.2024)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Ein weiterfihrender Handlungsbedarf besteht vorliegend nicht, da sich die vorhande-
nen Anlagen entweder auRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches oder innerhalb
der zur Ausweisung gelangenden StralRenverkehrsflachen liegen.

zu 2.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Kabel werden auch weiterhin im 6ffentlichen Bereich liegen.

zu 3.: Der Anregung wird entsprochen.

Bebauungsplan ,Schiel3hitte 11“ 3. Bauabschnitt - Seite 9



Bei unserer Stellungnahme gehen wir davon aus, dass keine Anderungen an unseren
Bestandsanlagen notwendig werden. Sollte dies aus Sicht der Gemeinde Ober-Mérlen
dennoch der Fall sein, bitten wir diese, sich mit uns in Verbindung zu setzen. Ein An-
gebot fiir die Anderung werden wir der Gemeinde vorlegen. Die Kostenregelung erfolgt
geméal Wegenutzungsvertrag.

Bei unserer Stellungnahme gehen wir von einer (blichen Bezugs- bzw. Einspeiseleis-
tung aus. Die Versorgung, des im Planungsbereich ausgewiesenen Gebietes ,Schiel3-
hiitte Il 3. BA" mit elektrischer Energie kann durch entsprechende Netzerweiterung
erfolgen. Dementsprechend planen wir im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets die
Errichtung von u.a. Versorgungskabeln und Kabelverteilerschrénken.

Fiir die Versorgung des geplanten Baugebietes mit elektrischer Energie halten wir den
Bau einer Transformatorenstation fiir erforderlich. Einen geeigneten Standort haben
wir in den beigefiigten Plan eingezeichnet. Hierzu benétigen wir eine Fldche von 5 m
Breite * 6, 1 m Tiefe mit einem Kanalanschluss an der rechten vorderen Grundstiick-
seite. Neben der zeichnerischen Darstellung im Bebauungsplan bitten wir textlich auf-
zunehmen, dass innerhalb der Fléche fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung Elektrizitdt (Transformatorenstation), bauliche Anlagen die einzuhaltenden
Grenzabsténde nach Landesbauordnung unterschreiten dirfen. Die Station ist gern.
Anlage zu § 63 HBO baugenehmigungsfrei. Fiir Riickfragen, den Standort betreffend,
setzen Sie sich bitte friihzeitig mit unserer Fachabteilung in Friedberg - Tel. 06031/82-
1231 - in Verbindung. Die Stadt wird gebeten, das Grundstiick, der OVAG, zu gegebe-
ner Zeit, kostenlos zur Verfiigung zu stellen. Das Grundstiick bleibt weiterhin im Eigen-
tum der Stadt; die OVAG wird fiir den Bau, den Betrieb und den Unterhalt der Trans-
formatorenstation, eine beschrdnkt persénliche Dienstbarkeit, zu Gunsten der OVAG,
eintragen lassen.

Eine Aussage, wie der Anschluss von méglichen Gewerbebetrieben an unser Netz
ausgefiihrt wird, ist erst méglich, wenn feststeht, welche Leistung an den noch festzu-
legenden Anschlusspunkten benétigt wird. Zur Abstimmung wie ein Anschluss ausge-
flihrt werden kann, setzen Sie sich bitte friihzeitig mit unserer Fachabteilung in Fried-
berg - 06031/82- 1099 (1055 bei Einspeisung) - anschluss@ovaq-netz.de - in Verbin-
dung.

Sollte ein externer Ausgleich erforderlich werden, bendtigen wir fiir eine abschlielende
Stellungnahme die genaue Lage der Ausgleichsflache sowie Angaben (ber Art der
Ersatzmal3nahmen.

zu 4.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine Anderung an den Bestandsanlagen ist nach derzeitigem Planungsstand nicht
erforderlich.

zu 5.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zu 6.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Standort fir die geplante Transformatorenstation wird durch ein Symbol im Ent-
wurf des Bebauungsplanes festgesetzt.

zu 7.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Da sich auch bei dem Mischgebiet um eine Angebotsplanung handelt, stehen derzeit
keine weiteren Informationen Uber die im Einzelfall erforderliche Leistung zur Verfi-

gung.
zu 8.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausgleichsflachen werden im Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplanes
dargestellt. Dieser wird der ovag mit Bekanntgabe der Offenlage ebenfalls zugesandt.

Bebauungsplan ,Schielhitte 11“ 3. Bauabschnitt - Seite 10
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Wir bitten zum gegebenen Zeitpunkt um Information (iber das mit der Planung und
Projektierung der ErschlieBung beauftragte Ingenieurbliro, damit unsererseits eine
termingerechte Umsetzung notwendiger Erweiterungen oder Verdnderungen des
elektrischen Netzes gewéhrleistet werden kann.

Wenn unsere Belange beriicksichtigt werden, haben wir keine Einwénde gegen diesen
Bebauungsplan.

Mit freundlichen Grii3en,

Netzplanung & Strategie | ES

ovag Netz GmbH
Hanauer Stralle 9 - 13
61169 Friedberg

Besucheranschrift
AuBenliegend ,OVAG"
Dorheimer Stral3e
61231 Bad Nauheim

Telefon: 06031

www.ovag-hetz.de

Geschéftsflihrer: Thorsten Piee

Vorsitzender des Aufsichtsrates: Joachim Arnold

Sitz der Gesellschaft: Friedberg (Hessen)
Registergericht: Friedberg HRB 8808

zu 9.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Grundstucksentwicklungsgesellschaft wird die ovag entsprechend informieren.

zu 10.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Seite 12: Anlage zur Stellungnahme der ovag

Bebauungsplan ,SchieRhitte I11“ 3. Bauabschnitt - Seite 11
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Polizeiprasidium Mittelhessen WNr. ERSM1T8181/2024

Dir. Verkehrssicherheit/'Sonderdienste Datum 15.02.2024
Regionaler Verkehrsdienst Wetterau
Roter Lohweg 29 Telefon Polizeiprasidium Mittelhessen - Regionaler Verkehrsdienst Wetterau (15.02.2024)
35510 Butzbach Fax
Sill, PHK
Telefon +49603370431401 Beschlussempfehlungen
Fax +49611327663823

W Emglieger mﬁnnmlm A
lnlllr:ﬂlrmlhndluﬂ I'Nﬂlf:u. Eatni Lofrieg 10, I Bulech
Firma

Planungsbiiro Fischer

Im Nordpark 1
35435 Wettenberg

Bauleitplanung

Bauleitplanung der Gemeinde Ober-M&rlen
Bebauungsplan ,SchieBhiitte 11* 3. Bauabschnitt

Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 1
BauGB

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Sehr geehrte Damen und Herren,

aus verkehrspolizeilicher Sicht gibt es keinerei Einwande gegen die Bauleitplanung der Gemeinde Obar-Méarlen, zu 2.: Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.
Bebauungsplan  Schiefihitte I 3. Bauabschnitt,
Dem Bebauungsplan wird zugestimmt, Ein weiterfihrender Handlungsbedarf besteht fiir den vorliegenden Abwagungspro-

Es wird aber auf die Park- [Stellplatzproblemati in der heutigen Zeit hingewlesen. Bei vielen Stadten und zess nicht, da der Bebauungsplan die Grofte von Stellplatzen nicht festsetzt.

Gemeinden bestehen noch alte Regelungen die weit (berholt sind.
Die Stellplatzgrofie muss zwingend an die heutigen Gegebenheiten angepasst werden. . : H : H

Bereits ein VWV Golf 7 hat eine Breite von ca. 210 emiein SUV hat dann entsprechend mehr, so dass eine zu 3.: Der Hinweis wird zur Kenntnls genommen.
Mindestgrole von 250 cm x 500 cm als Minimalstandart anzusehen ist.

Eine Stellplatzgrtife ab 275 cm und einer Lange von 600 cm wirde heutigen Ansprischen eher gerecht werden, : ; i
Die Verkehrsunfallzahlen, die sich im Zusammenhang mit dem Parken (Ein —und Aussteigen) ereignen, steigen Der Bebauungsplan trifft die zum Schallschutz notwendigen Festsetzungen.
Jahrlich an,

In Bezug auf mogliches Uberschreiten von Verkehrsiirmwerten wird darauf hingewiesen, dass hier bauliche
Malinahmen (z. B. Schallschutzwande o. 4.) vorzunehmen und einzuplanen sind. Eine nachirdgliche
Reduzierung der Geschwindigkeit aufgrund erforderlichem Larmschutz wird aus verkehrspolizeilicher Sicht keine
Zustimmung finden

Bebauungsplan ,Schielhitte 11“ 3. Bauabschnitt - Seite 13
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VNr. ERS/0178181/2024

Solite ein varkehrsberuhigter Bereich (oder 30er Zone usw.) angedacht bzw. eventuelle Full-/Radwege mit

eingeplant werden, waren hier die akiuell gesetzlichen Bestimmungen und Yorgaben einzuhalten. Eine A . . .
nachtragliche verkehriiche Regelung wegen baulicher Versaumnisse wird keine verkehrspolizeiliche zu 4. und 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zustimmung erhalten

Laut [hrer Verkehrsuntersuchung zur verkehrlichen Erschliefung und Anbindung sind keine elementaren
Einschrankungen zu erwarten. Mit den von lhnen vorgelegten Werten, sehen wir aus verkehrspalizeilicher Sicht
ebenfalls keine zu erwartenden Probleme zur Anbindung an das vorhandene Stralennetz und der dort
entstehenden Vermehrung des Stralenverkehrs,

Mit freundlichen Grifien

Bebauungsplan ,Schielhitte 11“ 3. Bauabschnitt - Seite 14
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Regierungsprasidium Darmstadt

Reglenungsprisidium Darmsied] - 84275 Darmstack
Unser Zaichen: RFDA - Dez. Ill 31.2-61 d 02.14/6-20241

Gemeindevorstand Diakument-br.: 20241384931
der Gemeinde Ober-Marlen Inr Argeschparner
Frankfurter StraBe 31 e mer
61235 Cber-Mérlen E-Mail
Caflum: 18, Mirz To2e

Bauleitplanung der Gemeinde Ober-Mrlen

Bebauungsplanentwurf ,Schiefhiitte |I* 3. Bauabschnitt

Stellungnahme gemdn § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Schreiben des Planungsbiiros Fischer vom 13. Februar 2024

Meine Stellungnahme zur 2. Anderung des Regionalplans/Regionalen Flichennut-
zungsplans 2010 fiir das Gebiet ,,Erweiterung SchieBhiltte II" durch den Regional-
verband FrankfurtRheinMain vom 9. Februar 2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie im Rahmen von § 4 Abs. 1 BauGB meine koordinierte Stellung-
nahme. Sollten Sie Fragen haben, stehe ich zu deren Beantwortung geme zur Verfligung.

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes® SchieBhitte |1, 3. Bauabschnitt beabsichtigt
die Gemeinde Ober-Mérlen, die im Regionalplan/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
im Siiden des zentralen Oristeils bereits dargestellte Siedlungserweiterung ,Schiefhitte
II¥, 1. und 2. Bauabschnitt zu ergénzen.

Die regionalplanerisch ausgewiesene geplante Wohnbaufliche umfasste zundchst nur die
Flachen der Bauabschnifte eins und zwei. Daher wurde im Vorfeld der vorliegenden Bau-
leitplanung zum 3. Bauabschnitt bereits ein Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt, das
mit Beschluss der Regionalversammiung Sildhessen vom 17.09,.2021 unter Nebenbestim-
mungen zugelassen wurde. Eine Anderung des RPS/RegFMP 2010 befindet sich im Pa-
rallelverfahren.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfliche von 6,58 ha.

Regienngsprasidium Denmstad! Sefvitezeilin: Fristantnsfkagten: '
wiheiminensiraie 1-3, Wihakninenhaus Mg, = Da. 80 bis 16:30 Ubr Luisanpialz 2

4283 Darmstadt Freitag B:00 big 15:00 Uhr B4Z53 Darmsiac J
Irsarat: Tekalon: DE151 120 [Zarkeale) Ofendichs Vorkehramitel: —

wiwa rp-darmsiaci hassen,da Tabatan: DE1E1 12 BI47 (allgemein) Hallesizlla Lutsenplaiz -2~

Regierungsprasidium Darmstadt (18.03.2024)

Beschlussempfehlungen

vgl. Seite 16 ff.
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B. Stellungnahme

. Abteilung Ill Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der 0. g. Bauleifplanung aus der Sicht
der Raumordnung wie folgt Stellung:

1. Dezernat lll 31.2 — Regionale Siediungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist das Plangebiet
liberwiegend als Morranggeblet flir Landwirischaft® festgelegt. Zudem wird die Flache
von einem Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen sowie einem Vorbehaltsge-
biet fir den Grundwasserschulz iiberlagert und berlihrt an ihrer siidlichen Grenze ein
Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Da diese Festlegungen und Vorgaben der vorliegen-
den Planung entgegenstanden, war die Durchfilhrung eines Zielabweichungsverfahrens
von den Zielen des Regionalplans Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
erforderlich.

Aufgrund des Beschlusses der Regionalversammiung vom 17. September 2021 wurde
die Abweichung von den Ziglen Z3.4.1-3 und Z 10.1-10 des Regionalplans Sidhes-
sen/Regionalen Fldchennutzungsplans 2010 mit Bescheid vomn 3. November 2021 unter
Maltgaben zugelassen. Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs entspricht
der im Abweichungsbescheid zugelassenen Flache.

Allerdings fehlen in den Unterlagen die Ausfilhrungen zu den im Bescheid unter Ziffer ||
Punkt 2. und 3. aufgefilhriten Nebenbestimmungen.

Es fehlt das unter Punkt 2. der Nebenbestimmungen geforderte Fachgutachten, mit dem
nachzuweisen ist, dass durch die Bebauung keine erheblichen Beeintrachtigungen fir
die Kaltluftenistehung und Frischlufiversorgung der angrenzenden Baugebiete entste-
hen.

Auch der unter Punkt 3. der Nebenbestimmungen geforderte Nachweis, dass bei Umset-
zung der beabsichtigten Planung eine qualitativ und quantitativ ausreichende Wasserver-
sorgung sowie ein ausreichender Schutz des Grundwassers gewshreistet werden kann,
fehlt in den Unterlagen.

Diese Nebenbestimmung wurde aufgenommen, weil die Gemeinde Ober-Mérlen zu ei-
nem groken Teil auf die Fremdversorgung durch die OVAG angewiesen ist. Deshalb
sollte bereits im Rahmen der Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans die Zusi-
cherung durch die OVAG zur Wasserversorgung eingehelt werden und verbindliche An-
gaben gemacht werden, wie die Gemeinde Ober-Mérlen ihrer Verpflichtung nachkommt,
die Wasserversorgung fiir das Gebiet sicherzustellen.

zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Gutachten wurde bei der GEO-NET Umweltconsulting GmbH, Hannover, beauf-
tragt. Es liegt inzwischen vor. Das Fazit lautet wie folgt:

e Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es zu klimadkologischen Ver-
anderungen.

¢ Die Veranderungen des nachtlichen Temperaturfeldes und der Physiologisch Aqui-
valenten Temperatur PET am Tage sind vornehmlich auf das Plangebiet be-
schrankt.

e Durch das steigende Gebaudevolumen und den héheren Versiegelungsgrad
kommt es fast Gberall zu einer Erhéhung der nachtlichen Temperaturen im Plange-
biet. Die bioklimatische Situation in der Nacht in den geplanten Siedlungsflachen ist
durch die gute Grlnausstattung als glinstig anzusehen.

e Tagsuber sinkt die PET in den Grundsticksflachen durch die neuen Schattenberei-
che im Vergleich zu zuvor freien Flachen. In nichtbeschatteten Bereichen sind ho-
he PET-Werte mit einer starken Warmebelastung zu erwarten.

e Die Veranderungen im nachtlichen Strémungsfeld sind Giber das Plangebiet hinaus
erkennbar.

e Der angrenzende 1. und 2. Bauabschnitt sowie sehr kleinrdumig weitere Bestands-
bebauung sind von einer Absenkung des Kaltluftvolumenstroms tber 10 % betrof-
fen. Durch die glinstige bioklimatische Situation in den Wohngebieten, die auch bei
Umsetzung der Planung bestehen bleibt, wird nicht von einer ,hohen vorhabenbe-
dingen Auswirkung“ ausgegangen.

o Die Kaltluftzufuhr auf die Planflache selbst erfolgt vor allem von Stdosten und tber
die angrenzenden Ackerflachen. Die Stromung erreicht nicht das gesamte Quartier,
so dass eine gute Griinausstattung in der Flache selbst von groRer Bedeutung ist.

Fir den Bebauungsplanes wird aus klimadkologischer Sicht eine mdglichst klimaan-
gepasste Ausgestaltung empfohlen:

e Umsetzung der geplanten guten Durchgriinung des Areals (Festlegung des
Baumanteils, keine Steingarten, Griindacher wenn maoglich etc.).
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In der Begriindung zum Bebauungsplan werden unter Punkt 11. - Wasserwirtschaft und
Grundwasserschutz - zwar Manahmen zur Reduzierung des Trinkwasserbedarfs auf-
gefiihnt, was sehr zu begriiBen ist, jedoch reicht die Aussage, dass die Planung der Was-
serversorgung einschlieBlich Bedarfsnachweis bereits eingeleitet ist fir die Genehmi-
gungsfahigkeit nicht aus.

In meinem Schreiben an den Regionalverband FrankfurtRheinMain wurde mit Stellung-
nahme vom 9. Februar 2022 zur 2. Anderung des Regionalplans/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 fir das Gebiet ,Erweiterung Schielthitte 11" mitgeteilt, dass die Ge-
meinde Ober-Mérlen gegebenenfalls mit einer Versagung der Genehmigung nach § 6
Abs. 1 BauGE rechnen muss, wenn es im Rahmen der Anderung des Regionalen Fl4-
chennutzungsplans diesbeziiglich zu keiner befriedigenden Aussage kommt. in diezsem
Fall erlischt die vorliegende Abweichungszulassung, die Fliche wirde in diesem Fall bei
der MNeuvaufstellung des Regionalplans Sidhessen/Regionalen Fldchennutzungsplans
2010 unberiicksichtigt bleiben,

Solange die geforderten Nachweise nicht vorliegen, kann die Genehmigung der RegFNP-
Anderung nicht in Aussicht gestellt werden, weshalb der Regionalverband Frankfur-
tRheinMain das Anderungsverfahren derzeit nicht weiterfiihrt.

Il. Abteilung IVIF Umwelt Frankfurt

Beziiglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Frankfurt - zu
vertretenden Belange tfeile ich lhnen folgendes mit:

1. Dezemat IVIF 41.1 Grundwasser
Grundwasser:

Die Bauleitplanung muss wasserwirtschaftliche Belange, d.h. insbesondere sine ausrei-
chende Wasserversorgung sowie Grundwasserschutz, angemessen beriicksichtigen.
Hierzu bietet die Arbeitshilfe \Wasserwirtschaft in der Bauleitplanung” des Hessischen
Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Stand:
August 2023) eine Hilfestellung.

In den Unterlagen sind dazu keine ausreichenden Aussagen enthalten und sind daher
nachzubessem. Hierzu gebe ich folgende Hinweise:

Wasserversorgung

Sie haben als planaufstellende Kommune in eigener Verantwortung sicherzustellen, dass
die Versorgungssicherheit der éffentlichen Wasserversorgung dauerhaft fir die kinftige
Bebauung gewahrleistet ist. Bitte legen Sie hierzu die Sicherstellung der VWasserversor-
gung fir das Baugebiet dar. Der gesamte Wasserbedarf (Trink-, Betriebs-, Loschwasser)
ist unter Berlicksichtigung der demagrafischen Entwicklung und des Klimawandels zu

o Wo moglich Beschattung der Wege und StralRen, Spiel- und Aufenthaltsflachen mit

Baumen sowie Verringerung der Versiegelung z.B. durch versickerungsfahiges
Pflaster oder Rasengittersteine.

o Einsatz heller Oberflaichenbelage (Fassaden und Bodenbelage) wo mdglich.
o Mikroklimatisch vielfaltige Ausgestaltung von Freiflaichen mit ausreichend Wiesen-

flache, Baume und Baumgruppen, Wasserspielplatzen etc.

Die Empfehlungen sind bis auf den Einsatz heller Oberflachen bereits Bestandteil der
Bauleitplanung. Helle Flachen verfligen Gber ein hohes Rickstrahlvermégen und war-
men sich daher weniger stark auf, die thermische Belastung fir die Gebaudenutzer
sinkt. Besonderer Festsetzungen bedarf es aber nicht, da u.a. die Erfahrung aus den
ersten beiden Bauabschnitten zeigt, dass fir die Fassadengestaltung durchgéngig
helle Farben zu Einsatz gelangen. Bei den Oberflaichenbeldgen anzusprechen sind die
AuBenflachen. Hierfur sind nur wasserdurchlassige Befestigungen zulassig. Eine As-
phaltierung als Beispiel fur eine wenig klimafreundliche Befestigung ist damit bereits
ausgeschlossen.

Eine Festsetzung ist damit nicht erforderlich, sie ist auch aus formellen Griinden be-
denklich, da der Begriff ,hell“ rechtssicher und vollzugtauglich definiert werden musste.
Die Empfehlung der Gutachter wird aber als solche auch in den normativen Teil des
Bebauungsplanes aufgenommen. Das Gutachten wird der Begriindung zum Entwurf
des Bebauungsplanes als Anlage beigefiigt.

zu 3.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Gemeinde Ober-Morlen wird, neben einer Eigenversorgung durch drei Tiefbrunnen
Brunnen und eine Quelle, durch die OVAG GmbH mit Wasser beliefert. Hieriiber be-
steht ein Wasserliefervertrag. Die vertraglich vereinbarte Liefermenge betragt 100.000
m?3/Jahr. Aus den letzten drei Lieferjahren geht eine gemittelte Verbrauchsmenge von
rd. 67.000 m®/Jahr hervor. Die somit zusatzlich verbleibende Wasserliefermenge ist
ausreichend, um die Wasserversorgung des 3. Bauabschnittes sicher zu stellen.
Selbst mit einer Einberechnung des 3. Bauabschnittes verbleibt ein Puffer fiir unvor-
hergesehene Spitzenauslastungen und/oder weitere Bedarfe.

Zusatzlich ist derzeit der Ausbau der Eigenversorgung und somit die langfristige Si-
cherstellung des Wasserbedarfs, insbesondere unter Berlicksichtigung des Klimawan-
dels, in Arbeit. Ein neuer Hochbehalter ist bereits gebaut und eine Pilotbohrung mit
erfolgreichem Pumpversuch durchgefiihrt. Die wasserrechtliche Genehmigung zur
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ermitteln {Jahresmenge und Tagesspitzenbedarf). Es ist der Nachwels zu erbringen,
dass der gesamte Wasserbedarf mit den vorhandenen Wasserrechten sowie den techni-
schen Anlagen, auch unter Berlicksichtigung des Klimawandels langfristig durch den/die
zusténdigen Wasserversorger gedeckt werden kann. Bei Fremdbezug von Trinkwasser
ist zusétzlich eine akiuelle Bestatigung der eingeplanten Liefermenge des Fremdversor-
gers vorzulegen,

Fiir den Fall einer Wassermangelsituation ist darzulegen, welche Mafnahmen dann er-
griffen werden. (s. hierzu Muster-Gefahrenabwehrverordnung auf hessen.de)

Versickerung von Niederschlagswasser

Die MaBnahmen zur Versickerung des Niederschlagswassers sowie die zu erwartenden
Auswirkungen auf das Grundwasser sind detaillierter darzustellen.

Bei der hier stdlich vom Baugebiet geplanten Versickerung von nicht schadlich verunrei-
nigtem Niederschlagswasser ist sine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers
auszuschliefen, Das Arbeitsblait DWA-A 138 Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser” sowie das Merkblatt DWA-M 153 _Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sind dazu zu beachten.

Die Machtigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den mittleren héchsten Grundwas-
serstand (MHGW), mindesiens 1 Meter betragen. Dabei solite der héchste gemessene
Grundwasserstand herangezogen werden, Die Klarung der Zuldssigkeit einer Versicke-
rung von Niederschlagswassers ist dem entsprechenden Verfahren vorbehalten.

Einbindung von Bauwerken ins Grundwasser

Sofem fiir anschlieBende Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird oder ein
Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser bewirkt wird, ist hiediir ggf. eine
wassemachtliche Eraubnis durch die zustidndige Wasserbehéirde erforderlich. Ich bitts
Sie, dies als Hinweis in den Textteil des Bebauungsplans aufzunehmen,

Vermeidung von Veméssungs- und Setzrissschédan

Zur Vermeidung von Setzrissschéden bzw. Vemidssungsschaden sind im Rahmen der
Bauleitplanung grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstinde zu
berlicksichtigen. Das Hessische Landesamt fOr Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) erfasst im Rahmen des Landesgrundwasserdienstes an landeseigenean Mess-
stellen regelméRig den aktuellen Grundwasserstand sowie dessen langjahrige Entwick-
lung (s. hierzu Landesgrundwasserdienst auf hessen.de).

In kritischen Gebisten (Grundwasserflurabstdnde zwischen 0 und 3,00 Meter, stark
schwankende Grundwasserstiinde, Gebiete, in den bereits Setzrisse bzw. Vernassungen
an Gebduden aufgetreten sind) wird dringend angeraten, fir das betroffene Gebiet eine
Untersuchung der gegenwartigen und der zu erwartenden Grundwassersituation in Form
eines hydrogeclogischen Gutachtens durchzufihren. Zur Vermeidung von Setzriss- oder

Erstellung des Ausbaus der Pilotbohrung soll der Gemeinde Ober-Mérlen durch das
Regierungsprasidium Darmstadt noch im laufenden Jahr zugehen.

Dariiber hinaus finden sich im Bebauungsplan Schiehtte Il, 3. Bauabschnitt textli-
che Festsetzungen zum Einsparen von Trinkwasser, wie z.B. die Pflicht zur Nutzung
des anfallenden Regenwassers auf den Einzelgrundsticken fir die Toilettenspilung
sowie das Schwimmbecken, Gartenpools, Fertigbecken und ahnliche Anlagen, die mit
Trinkwasser befillt werden, unzulassig sind.

zu 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes wird um den Nachweis einer
ausreichenden Wasserversorgung erganzt. Ein weiterfihrender Handlungsbedarf
besteht vorliegend nicht da die sog. Arbeitshilfe nicht normativ ist und insoweit keine
Verbindlichkeit entfaltet.

zu 5.: Der Anregung wird entsprochen.

Der zu erwartende Wasserbedarf wird berechnet. Es wird auch dargelegt, wie dieser
Bedarf gedeckt werden kann.

Zu untersuchen, wie sich dieser unter Berlicksichtigung der demographischen Ent-
wicklung und des Klimawandels zukinftig darstellen wird, ware zwar interessant, kann
aber nicht Gegenstand des vorliegenden Abwagungsprozesses im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Schiel3hitte 11 3. Bauabschnitt sein, fir den nach §
214 Abs. 3 BauGB die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Beschlussfassung, d.h.
den Satzungsbeschluss maRgeblich ist.

Angesprochen ist aufgrund der MaRstablichkeit ohnehin die Ebene von Raumordnung
und Landesplanung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung.

Wie in der Stellungnahme zutreffend ausgefihrt hat und wird die Gemeinde Ober-
Morlen die Versorgungssicherheit der 6ffentlichen Wasserversorgung in eigener Ver-
antwortung sicherstellen.

zu 6.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

In der Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen,
dass in der o6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin®
entlang der Siemensstralle auch eine Versickerungsmulde angelegt werden soll. Der
Bebauungsplan beinhaltet aber keine entsprechende Festsetzung. Daher ist auch
nicht erforderlich, die in der Stellungnahme angesprochenen Nachweise bereits auf
Ebene der Bauleitplanung zu fihren.
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Verndssungsschaden kénnen Vorgaben zur maximalen Einbindetiefe von Geb&uden,
eine Aufschittung des Gelandes oder spezielle Grindungsmalnahmen hilfreich sein.

Flachen mit sehr hohen Grundwasserstdnden (0 bis 3,00 m) sollen gemaR § 9 Abs, 5
BauGB im Bsbauungsplan als verndssungsgefdhrdete Gebiete gekennzeichnet werden.

Grundwassermessstellen und Gewinnungsanlagen

Alle im Planungsgebiet befindlichen Grundwassermessstellen des Hessischen Landes-
grundwasserdienstes sollten im Plan- und Textteil des Bauleitplans nachrichilich aufge-
nommen werden. Gleiches gilt fir sonstige vorhandene Grundwassermessstellen und -
gewinnungsanlagen.

Umweltprifung

In der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist auf das Umwellmerkmal Grundwasser
angemessen einzugehen: Beschreibung und Bewertung des Bestands (z.B. Grundwas-
serflurabsténde, Grundwasserneubildung, Verschmutzungsempfindlichkeit, Bedeutung
des Grundwasservorkommens), Darsiellung der bau-, anlage- und nutzungsbedingten
Auswirkungen (qualitativ und quantitativ) der Planung auf das Grundwasser (z.B, Ver-
minderung der Grundwasserneubildung, mégliche Stoffeintrige ins Grundwasser, Versi-
ckerung von Niederschlagswasser), Beschrelbung der Manahmen zur Vermeidung und
Verminderung der Auswirkungen.

Heiluellen-Wasserschutzaebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Quantitativen Schutzzone D des festgesetzten Heil-
quellenschutzgebiets ,Bad Mauheim” (StAnz. 47/1984 S. 2352), Die entsprechende Ver-
ordnung vom 24. Oktober 1984 i.d.F. vom 01. Juli 1988 und die dort enthaltenen Ge- und
Verbote sind zu beachten. Eine Befrelung von der Schutzgebietsverordnung kann ggf.
bei der zustandigen (Unteren) Wasserbehdrde beantragt werden.

Vorgesehene Strallenbaumalinahmen sind in Anlehnung an die Richtlinie fiir Stralten in
Wasserschuizgebieten (RiStWag) auszufihren.

Das Oberhessische Heilquellenschutzgebiet wurde zum 01.08.2023 aufgehoben, die
dazu in den vorgelegten Unterlagen enthaltenen Textpassagen sind daher zu streichen.

2. Dezernat IVIF 41.2 — Oberflichengewdsser

Aus der Sicht des Dezernates 41.2 bestehen gegen den Bebauungsplan ,Schielthitte I
(3. Bauabschnitt} im Oristeil Ober-Mbrlen der Gemeinde Ober-Mérien keine Bedenken.

Um Missverstandnisse im weiteren Verlauf des Bauleitplanverfahrens zu vermeiden,
wird der Hinweis auf eine Versickerungsmulde aus der Begriindung zum Entwurf des
Bebauungsplanes gestrichen.

zu 7.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Er wird in die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.
zu 8.: Der Anregung wird teilweise entsprochen.

Bei der Planaufstellung sind die an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu stellen-
den Anforderungen mit der gebotenen Sorgfalt zu ermitteln und mit dem ihnen zu-
kommendem Gewicht zu bertcksichtigen.

Eine Notwendigkeit zur Angabe der minimalen und maximalen Grundwasserflurab-
stédnde besteht nicht. Der Stellungnahme ist ebenfalls keine Rechtsgrundlage zu ent-
nehmen.

Da die Grundwassersituation aus den bislang durchgefihrten Erschliefungsmafnah-
men im Bereich der Baugebietsentwicklung ,Schie3hitte 11* bekannt ist, wird die Be-
grindung zum Entwurf des Bebauungsplanes um entsprechende Ausfiihrungen er-
ganzt. Hierbei wird aber auch darauf hingewiesen, dass die Untersuchung der an eine
Griindung zu stellenden Anforderungen nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern
der Bauanzeige- bzw. Baugenehmigungsverfahren ist.

zu 9.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schief3hitte 11 3. Bau-
abschnitt sind keine Grundwassermessstellen bekannt.

zu 10.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Umweltpriifung betrachtet und bewertet das “Umweltmerkmal Grundwasser* ent-
sprechend der jeweiligen ortlichen Situation. Damit ist der Sorgfaltspflicht geniige
getan. Weiterfiihrende Untersuchungen, die fir die Entscheidungsfindung im Rahmen
einer Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegenei-

nander nicht erforderlich sind, sind entbehrlich.

zu 11.: Der Anregung wird entsprochen.
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13.

3. Dezernat IVIF 41.3 Abwasser, Gewdsserglite

Die Festsetzungen im Bebauungsplan sowie die Ausfihrungen zur Abwasserentsorgung
in der Begriindung zum Bebauungsplan entsprechen nicht den Vorgaben gemal der Ar-
beitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitpla-
nung (Stand Oktober 2023, zu finden unter: https:/rp-darmstadt.hessen de/sitesfrp-
darmstadt hessen.deffiles/2023-11/Arbeitshilfe-Wawi%20Belange%20Bauleitplanung-
V1.1 pdf).

Nach der Arbeitshilfe sollte es Ziel der Bauleitplanung sein, durch geeignete MaBnahmen
im ErschlieBungsgebiet die Verdnderung des Iokalen, natirlichen Wasserhaushalts in
mengenmaBiger und stofflicher Hinsicht so gering wie mbglich zu halten (§ 5 WHG).

D.h. Giber eine geeignete Regenwasserbewirtschaftung im Baugebiet soll das Ziel verfolgt
werden, den \Wasserkreislauf im Bereich der Bebauung méglichst den natirlichen Ab-
flussverhdlinissen anzugleichen bzw, diese optimaler Weise zu erreichen. Hierbei ist
i.d.R. von einer natiirlichen Abflussspende von 1-3 I/s*ha auszugehen, die aus einer un-
versiegelten Fldche in ein Gewésser abgeleitet wird. Es ist zu empfehlen fir eine Bewer-
tung des Einzelfalls inshesondere zur Beriicksichtigung der lokal vorherrschenden Bo-
denverhdltnisse sowie Gefiilverhiltnisse eine Wasserhaushaltsbilanz nach dem
Merkblatt DVWA-M 102 Teil 4 zu erstellen.

Derzeit sind folgende MaRnahmen in der textlichen Fesisetzung vorgesehen:

- Werwendung durchléssiger Materialien fir die Flichenbeafestigung im nicht Gffentli-
chen  Bereich (Nr. 1.5.1),

- Dachbagrinung (Nr. 1.8.1 und 1.8.2) und

- Zisternen (mindestens 6 m?) zur Sammiung von nicht schadlich verunreinigtem Nie-
derschlagswasser.

(Hinweis: Aus § 55 Abs. 2 WHG kann nicht abgeleitet werden, dass vorrangig eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gilt. Es wird nur geregelt, dass
im Umkehrschluss keine Ableitung des Niederschlagswassers mit dem Schmutzwas-
sar zuldssig ist.)

Im Ubrigen soll das anfallende Niederschlagswasser im Trennsystem zu einem vorhan-
denen Regenriickhaltebecken gedrosselt in die Usa abgeleitet werden.

MaRnahmen, mit denen die Menge des direkt in ein cberirdisches Gewdassear eingelsite-
ten oder des einer Kanalisation zugefihrien und zur Kldranlage abgeleiteten Nieder-
schlagswassers verringert wird, wie z.B. Versickerung ven Niederschlagswasser in pri-
vaten und Sffentlichen Bereichen, Errichtung von Speicher zur Regenwassernutzung im
dffentlichen Bereich sowie wasserfiihrenden Fldchen zwecks Erhohung der Verdunstung,
bleiben unberlicksichtigt. Das Merkblatt DWA-M 102 Teil 4 enthalt Hinwelse zur Auswahl

zu 12.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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15.

16.

17.

geeigneter Malknahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung, um die Abweichun-
gen des drilichen Wasserhaushalts im Vergleich zu demjenigen der zugehdrigen unbe-
bauten Kulturlandschaft maglichst gering zu halten.

Zur Entwicklung geeigneter Malnahmen im Einzelfall ist ein Regenbewirtschaftungskon-
zept fir das geplante Baugebiet aufzustellen. Sofern sich aus dem Regenbewirtschaf-
fungskonzept zwecks Umsetzung von entsprechenden Malnahmen ein Flachenbadarf
im dffentlich Bereich ergibt, sind die notwendigen Flachen im Bebauungsplan vorzuse-
hen.

Die Erweiterung des Einzugsgebiets des Regenriickhaltebeckens bedarf einer Anderung
der bestehenden wasserrechilichen Erlaubnis flir die Einleitung in die Usa.

Zur Vermeidung erhdhter stofflicher Belastungen des Niederschlagswassers sollte gene-
rell auf die Verwendung von Materialien und Bauprodukten geachtet werden, von denen
maéglichst geringe Emissionen ausgehen, die (potentiell) gewésser- oder umwelischadi-
gend wirken (siehe auch DWA-A 102-1 bzw. Merkblétter des Umweltbundesamtes zur
Verringerung des Biozideinsatzes an Fassaden). Die Festsetzung entsprechender Vor-
gaben ist zu prifen.

In der Begrlindung des Bebauungsplans ist die geordnete Entsorgung des anfallenden
Schmutzwassers darzulegen. Hierzu zahlt ein Hinweis darauf, dass:

- die Klaranlage, an die das Baugebiet angeschlossen wird, eine ausreichende stoffli-
che und hydraulische Kapazitat zur Aufnahme und Behandlung des zusitzlichen Ab-
wassers aufweist und dort nach den wasserrechtlichen Anforderungen ordnungsge-
méafk behandelt werden kann, und

- durch die Schmutzwasserableitung aus dem geplanten Baugebiet Uber das beste-
hende Mischwassersystem die a.R.d.T. an den Entlastungsaniagen im Einzugsgebist
eingehalten werden {Nachweis tiber die Einhaltung der zuldssigen Entlastungsfrach-
ten entsprechend SMUSI).

4. Dezernat IVIF 41.5 Bodenschutz

a. MNachsorgender Bodenschutz

Die Belange des nachsorgenden Bodenschutzes wurden in ausreichendem MaRe be-
ricksichtigt. Darlber hinausreichende Kenntnisse liegen mir zum derzeitigen Zeitpunkt
nicht vor

b. Vorsorgender Bodenschutz

Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes wurden in ausreichendem MaBe beriick-
sichtigt.

zu 13.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Zunachst ist darauf hinzuweisen, dass die Stellungnahme nicht auf die Festsetzung
zur Brauchwassernutzung eingeht. Diese lautet:

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG: Nicht schédlich verunreinigtes Nie-
derschlagswasser von Dachfidchen ist als Brauchwasser zu sammeln und fiir die Au-
Benbewdsserung zu nutzen. Das Fassungsvermégen der Zisterne muss mindestens 6
m? betragen. Bei Neubauten ist eine getrennt gefiihrte Brauchwasserleitung aus der
Zisterne fiir die Toilettenspiilung und die Gartenbewésserung zu installieren. Eine
Speisung dieser Brauchwasseranlage hat aus den zu errichtenden Zisternen unter
Anwendung des aktuellen Standes der Technik zu erfolgen.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird zudem bereits auf das im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schiehiitte II“ 2. Bauabschnitt ausgewiesene und
inzwischen gebaute und in Betrieb befindliche Regenriickhaltebecken an der Usa
hingewiesen. Bei dessen Berechnung ist auch der vorliegende 3. Bauabschnitt bereits
berlcksichtigt worden.

zu 14.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzungen, die in einem Bebauungsplan getroffen werden, bedurfen der stad-
tebaulichen Begriindung. Sie miissen zudem - bezogen auf den jeweiligen raumlichen
Geltungsbereich — individuell erforderlich sein. Der allgemeine Hinweis auf die Ver-
meidung erhohter stofflicher Belastungen des Niederschlagswassers ist hier nicht
ausreichend.

Hinzu kommt, dass der Katalog zuldssiger Festsetzungen in § 9 Abs. 1 BauGB ab-
schlieRend ist und dieser keine Grundlage fir die Begrenzung der Verwendung von
Materialien und Bauprodukten bietet. Davon unabhangig kann die Anregung nachvoll-
zogen werden. Sie wird zur Beriicksichtigung im Vollzug des Bebauungsplanes, dem
eigentlichen Adressaten, in der Begriindung hierzu vermerkt.

zu 15.: der Anregung wird entsprochen.

Die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes kann wie angeregt erganzt wer-
den, da die hierflr erforderlichen Informationen bereits vorliegen. In dieser Stelle sei
noch der Hinweis erlaubt, dass ein Bebauungsplan fiir ein Baugebiet, bei dem die
Entsorgung nicht gesichert werden kann, schon an der Hiirde des § 1 Abs. 3 BauGB
scheitern wiirde, denn er wéare nicht ,erforderlich”.
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5. Dezernat IVIF 42.2 - Abfallwirtschaft West

Aus der Sicht des Dezernates 42.2 bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Be-
denken.
1. Gemal § 22 Ersatzbaustoffverordnung ist der Einbau bestimmter mineralischer Er-
satzbaustoffe (MEB) oder deren Gemische ab einem vorgesehenen Einbaugesamtvo-
lumen von mindestens 250 Kubikmetern (m®) sowie der Einbau bestimmter MEB in
Wasserschutzgebieten / Hellquellenschutzgebieten vier Wochen vor Beginn des Ein-

baus schriftlich oder elektronisch dem &rtlich zusténdigen Abfalldezernat des Regie-
rungsprasidiums vom Verwender anzuzeigen.

2. Es befindet sich in unmittelbarer N&he ein Container- und Abschleppdienst. Es ist
mit Staub- und Larmemissionen zu rechnen.

6. Dezernat IVIF 43.1 - Immissionsschutz (Energie, Lirmschutz, EMF}

Gegen die vorgesehene Planung bestehen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine
grundsétziichen Bedenken.

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass fir die anliegenden Betriebe im Gewerbe-
gebiet neus Immissionsorte, die mit einem Richtwert von 40 dB{A) fir die Nachtzeit fest-
gesetzt sind (VWA), entstehen.

Durch die Wohnnutzung (allgemeines Wohngebiet) kénnen daher die umliegenden Ge-
werbebetriebe in ihrem Betrieb und zukiinftigen Entwicklungen eingeschrankt werden.

Verkehrslarm

Entsprechend der Angaben der schalltechnischen Untersuchung (Immissionsberech-
nung MNr. 4351/lla, Schalltechnisches Biiro A. Pfeifer vom 08.02.2024) ist davon auszu-
gehen, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005 (OW) insbesondere an den Fassa-
den entlang des Schienenverkehrsweges wahrend der Tages- und Machtzeit
iiberschritten werden, Es treten in Teilbereichen Uberschreitungen der OW von bis zu 4
dB (A) wahrend der Tageszeit und von bis zu 8 dB (A) wihrend der Nachtzeit auf,

In der Konfliktanalyse wird vom Sachwversténdigen empfohlen, in den textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans passive Schallschutzmalinahmen (hohe Schallddmmmale
der Gebdudefassaden, Einbau von schallgeddmmten Liftungselementen in den Fens-
tern der Schlafrume usw.) festzulegen.

Allgemein:
Sobald der 0. a. Bauleitplan rechtsverbindlich gaworden ist, wird um Ubersendung einer
digitalen Ausfertigung in der bekannt gemachten Fassung an das Regierungsprasidium

zu 16., 17 und 18.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
zu 19.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Sie werden zur Bericksichtigung im Vollzug des Bebauungsplanes, dem eigentlichen
Adressaten, in die Begrindung aufgenommen.

zu 20.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Abschlepp- und Containerdienst Hasselhecker Straf3e 35 ist durch die zwischen-
liegende Bebauung ausreichend abgeschirmt zu, sodass nicht mit abwagungsbeachtli-
chen Staub- und Larmimmissionen zu rechnen ist.

zu 21.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ein weiterfihrender Handlungsbedarf besteht vorliegend nicht, der Bebauungsplan mit
der Abstufung Mischgebiet - Allgemeines Wohngebiet den Trennungsgrundsatz des §
50 BImSchG wiurdigt, nach dem bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen
die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind,
dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie8lich oder Gberwiegend dem
Wohnen dienende Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

zu 22.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Gegenstand der Emissionsberechnung ist die Nahe zur Autobahn A5. Ein Anschluss
an den Schienenverkehr hat Ober-Mérlen leider nicht.

Aktive Schallschutzmalinahmen scheiden aufgrund der Entfernung zur BAB A5 und
der erforderlichen Wandlangen faktisch aus. Daher sind passive SchallschutzmalR3-
nahmen an den Gebauden vorzusehen. Zum Schutz gegen AuRenlarm werden in der
DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, fir schutzwiirdige Raume in Gebauden Anforde-
rungen an die Schallddmmung der Aufienbauteile gestellt. GemaR DIN 4109 sind zur
Dimensionierung der Auflenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohngebauden alle
einwirkenden Gerauscharten zusammen anzusetzen. Die erforderlichen Schalldam-
mungen sind im Einzelfall objektbezogen zu dimensionieren. Der Nachweis fiir einen
ausreichenden Schallschutz muss auf Ebene der Bauanzeige/Baugenehmigung ge-
fuhrt werden. Entsprechend beinhaltet Bebauungsplan den Hinweis, dass fiir Wohn-
gebaude und Gebaude mit Wohnungen stiddstlich der Isophone fiir den Nachtwert (>
45 dB(A)) passive SchallschutzmaRnahmen notwendig werden und dass zum Nach-
weis gesunder Wohnverhaltnisse mit dem jeweiligen Bauantrag ein Immissionsgutach-
ten vorzulegen ist. Hierdurch wird sowohl die Baufreiheit des Einzelnen gewahrt als
auch den Belangen des Immissionsschutzes Rechnung getragen.
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Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Gutleutstraliie 114, 0327 Frankfurt am Main, mit
folgendem Funktionspestfach: komabwasser-fim@ mda hessen.de gebeten.

.,  Abteilung IV/Wi Umwelt Wiesbaden

1. Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht

Auf der Grundlage einer unvollstdndigen Datengrundlage teilt das Dezernat Bergauf-
sicht folgendes mit;

Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsfldchen betroffen. Es befinden sich
keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen naherer
Umgebung. Im Plangebiet ist bisher kein Bergbau umgegangen. Dem Vorhaben stehen
aus Sicht der Bergbehirde keine Sachverhalle entgegen.

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

1. Dezernat V 51.1 - Landwirtschaft, Fischerei und internationaler Artenschutz

Gegenwdértig werden die Flachen des Plangebiets Uberwiegend landwirtschaftiich genutzt
(Acker, Weide, Streuobstwiesen), wobei es sich um hochwertige Produktionsflachen han-
delt, die nach dem Landwirtschaftlichen Fachplan Sidhessen (akiuelle Fortschreibung
2021) iiberwiegend in der Einstufung 1a (héchste Wertighkeit) der finf Feldflurfunktionen
eingestuft sind. Damit haben diese Fléchen eine hohe Bedeutung als Ernhrungs- und
Versorgungsfunktion, Einkommensfunktion, Arbeitsplatzfunktion, Erholungs- und Schutz-
funktion. Hinsichtlich des Verlusts dieser bedeutenden Produktionsfiichen bestehen aus
landwirtschaftlicher Sicht grundlegende Bedenken,

Bereits in meiner Stellungnahme zur 2. Anderung des Regionalplans Suidhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplans 2010 zum Gebiet ,Erweiterung SchieRhiitte 11 wurde die Ge-
meinde Ober-Mérlen aufgefordert, im Bebauungsplanverfahren die Betroffenheit der im
Plangebiet wirtschaftenden landwirschafllichen Betriebe zu ermitteln, wobei das gesamte
Gewann ,Schielthitte II" zu beriicksichtigen ist und nicht nur der dritte Bauabschnitt.

Aufgrund des engen zeitlichen Rahmens (Beginn 2018) und die von der Gemeinde Ober-
Marlen selbst als ,zusammenhéngendes stadtebauliches Gesamtkonzept” berzeichnete
Siedlungserweiterung ,Schiehitte 11" ist aus landwirtschaftlicher Sicht die einzelbatriebli-
che Betroffenheit unter Berlicksichtigung des gesamten Gewannes (ca. 15,1 ha) zu ermit-
teln.

Nach geltender Rechtsprechung ist der Fldchenverlust von Haupterwerbsbetrieben zu er-
mitteln, unter Beriicksichtigung von Eigentums- und Pachtfldchen, wobei nicht nur die land-
wirtschafilichen Flachen, die der jeweilige Betrieb durch das beantragte Vorhaben an sich
verliert, in die Betroffenheitspriifung einflieRen, sondem auch solche landwirtschaftlichen

zu 23.: Der Anregung wird entsprochen.

zu 24.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Flachen, die der Betrieb einige Jahre zuvor bereits verloren hat oder in naher Zukunft ver-
lieren wird.

Die Unterlagen enthalten bisher jedoch keinerlei Aussagen zur einzelbetrieblichen land-
wirtschafilichen Betroffenheit!

Mir liegen Informationen vor, wonach ein nérdlich gelegener Pferdebetrieb durch die Pla-
nung existenzgefahrdend betroffen ist, da er rund 6 ha Weidefldchen und damit mehr als
10 % seiner bewirtschafteten Fldchen verlieren wird. Diesem Betrieb muss Ersatzland an-
geboten werden! Dies ist in den Antragsunteriagen darzulegen.

Der betroffene Perdebetrieb benutzt den bisherigen Weg ,Durchgang flir Pierde zur Kop-
pel®, der in einen Weg mit der Signatur Verkehrsberuhigter Bereich® (ibergeht. Bei der
Planung ist zu beriicksichtigen, dass dieser Weg aus landwirtschaftlicher Sicht bis zur Sie-
menssirale weitergefihrt werden muss, damit der Betrieb seine weiter siidlich gelegenen
Weiden (u.s. Flur 8, Flurstlick 7 etc.) weiterhin erreichen kann.

Zudem wird auf die Nebenbestimmung Nr. 1.1 der Entscheidung der Regionalversamms-
lung Sidhessen vom 17.09.2021 im vorlaufenden Zielabweichungsverfahren hingewie-
sen, wonach AusgleichsmaRnahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft auBerhalb fest-
gelegter Vorranggebiete fiir Landwidschaft vorzunehmen sind. Die noch vorzulegende
Eingriffs- und Ausgleichsplanung soll zur Entwurfsoffenlage erarbeitet werden. Es wird
ausdrlicklich darauf hingewiesen, dass die Nebenbestimmung einzuhalten ist. Dies gilt
auch hinsichtlich des erforderlich werdenden Ausgleichs fir insgesamt rund 0,77 ha Streu-
obstwiesen.

Aus Sicht des dffentlichen Belanges Landwirtschaft/Feldflur kann eine abschlieRende Stel-
lungnahme zu dem Bebauungsplan ,Schielhiitte I, 3. Bauabschnitt® gegenwdrtig nicht
abgegeben werden. Die Antragsunterlagen sind insbesondere durch Darstellung der land-
wirtschafllichen Betroffenheit sowle der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zu ergénzen.

2. Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Eine Zustandigkeit der oberen Maturschutzbehorde ist gemdl § 2 Abs. 1 Hessisches Aus-
fuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) nicht gegeben (sishe
hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Wohnen iber die Beteilligung der Behdrden und sonstigen Triger éffentlicher
Belange (TGB) in stadtebaulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 11.
Dezember 2019 -StAnz. 52/2019 5. 1373-).

C. Hinweise

Den Kampfmittelrdumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mégliche

zu 25.: Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
Die Zuléssigkeit der Baulandentwicklung als solche steht nicht mehr zur Disposition.
Die Bauabschnitte 1 und 2 sind aus den Darstellungen des Regionalen Flachennut-

zungsplanes entwickelt worden und fiir den Bauabschnitt 3 hat die Regionalversamm-
lung Stidhessen dem erforderlichen Abweichungsantrag bereits am 17.09.2021 statt-

gegeben.

Die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes wird um ein Kapitel ,Landwirt-
schaft“ erganzt, in das aus Griinden des Datenschutzes allerdings keine Aussagen zur
einzelbetrieblichen Betroffenheit aufgenommen werden kénnen.

zu 26.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Baulandentwicklung erfolgt im Einvernehmen mit dem angesprochenen Pferdebe-
trieb. Im Rahmen der Bauleitplanung bedarf es daher keines Nachweises uber die
Bereitstellung von Ersatzland.

zu 27.: Der Anregung wird entsprochen.

In Verlangerung der SteinkopfstralRe wird eine Verbindung zur Siemensstralle herge-
stellt.

zu 28.: Der Anregung wird entsprochen.
Der Ausgleich wird auRBerhalb der Vorranggebiete fiir Landwirtschaft stattfinden.
zu 29.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Nach § 2a BauGB ist die Begriindung und damit auch der vollstdndige Umweltbericht
zum Entwurf des Bebauungsplanes vorzulegen. Dem wird entsprochen.

zu 30.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von Ihnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei, den Kampfmittelrdum-
dienst direkt zu beteiligen. Ihre Anfragen kénnen Sie per Email richten an das Regierungs-
présidium Darmstadt, Dezemat | 18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst: kmrd@rpda.hes-
sen.de.

zu 32.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der KMRD weist mit E-Mail vom 20.03.2024 darauf hin, dass seine Stellungnahme
vom 03.11.2020 weiterhin Bestand habe. Die Stellungnahme vom 03.11.2020 erging
zu dem Bebauungsplan ,Schie3hutte [I“ 2. Bauabschnitt. In ihr wurde festgestellt, dass
es fur den Bereich des Baugebietes keinen begriindeten Verdacht auf Bombenblind-

ganger oder Munitionsriickstande gibt.
Mit freundlichen Grilken

im Aufirag

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumenienverwallung (HeDok) elekinonisch schiussgazsichnet.
Es [sf deshalb auch ohne meine handschiifiliche Linkerschrifi gatig

Hinwals:
Datengchatziachiliche Hinweise Uber die Verarbaitung persanenbezcgener Daten in der Regional- und Bauleplanung finden Sie
hier Datenschutz | e-damstadt hessen de
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Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Regionafveraand FrankiurRheinkiain
Pestfach 11 19 41, 0054 Franafurt am Main

Der Regionalvorstand
Planungsbiiro Fischer
Im Nordpark 1
35435 Wettenberg

05. Marz 2024

Ober-Mérlen 1/24/Bp
Bebauungsplan ,,Schielhiitte I 3. Bauabschnitt in Ober-Mérlen,
Stellungnahme gem. § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der vorgelegten Planung bestehen hinsichtlich der vom Regionalverband FrankfuriRhein-
Main zu veriretenden Belange Bedenken.

Im Regionalplan Slidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist
der Bereich als ,Vorranggebiet fiir Landwirischaft* bzw. ,Okologisch bedeutsame Flachennut-
zung®, dberlagert mit Vorbehalisgebiet flir den Grundwasserschutz®, Vorbehaltsgebist fur
besondere Klimafunktionen', teilweise \Voranggebiet Regionaler Grinzug® sowie Morbe-
haltsgebiet fir Natur und Landschaft® (iiber der dkologisch bedeutsamen Flachennutzung)
dargestelit.

Die Ausflhrungen beziglich der Abweichung der Bebauungsplan-Festeetzungen ven den
Zielen und Darstellungen im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) sowie zum Erfordernis einer entsprechenden Anderung zu Wohnbau-
fidche, geplant’ bzw. ,Gemischte Baufliche, geplant® werden zustimmend zur Kenntnis ge-
nommen. Der Aufstellungsbeschluss fiir das RegFNP-Anderungsverdfahran wurde in der Sit-
zung der Yerbandskammer des Regionalverbandes am 15.12,2021 gefasst. Im Rahmen der
anschlieBenden friihzeitige Beteiligung vom 11.01.2022 bis zum 10.02,2022 gingen kritische
Stellungnahmen, insbesondere das Thema Wasserversorgung betreffend, bei uns ein.

Aus den Nebenbestimmungen des Zielabweichungsbescheides geht hervor, dass bereits auf
Ebene der Anderung des RPS/RegFNP 2010 der Nachweis fur eine qualitativ und quantitativ
ausreichende Wasserversorgung sowie den ausreichenden Schulz des Grundwassers ge-
flihrt werden muss. Die Aussage im verliegenden Vorentwurf der Begriindung (Seite 17),
dass die Planung hierzu bersits eingeleitet sei, ist zu unkonkret, um die Stellungnahmen ab-

Regionshernand FrankluniRheinbtain - Teledon: +49 63 2577.0 Dasshe Baris Frankfurier Spancsss
Posisimie 16 riofmgion-fankiurs da |BAN: DEGR 5007 D010 CIBE 7355 00 IBAN: DE1S 5005 001 000 3028 o2
BO32% Frankfort e Mgin wve, reg ion-Trankiur de BIC: DELTOEFFXXX BIC: BELADEF1822

Regionalverband FrankfurtRheinMain (05.03.2024)

Beschlussempfehlung

vgl. Seite 27
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Regionalverband
FrankfurtRheinfMain

wagen und das Anderungsverfahren fortfihren zu kéinnen.

Auch die Aussagen zu Flachen und Malinahmen for den Ausgleich von Eingriffen und das in
den Mebenbestimmungen geforderte Klimagutachten sind noch nicht in den Unterlagen ent-
halten. Sie sollen zur Entwurfsfassung des Bebauungsplanes erganzt werden,

Erst nach Vorlage dieser Informationen kann das Anderungsverfahren weitergeflihrt werden.

Dariber hinaus wird aufgrund der Vorhabensgréle eine bodenkundliche sowie ggfs. eine
tkologische Baubegleitung empfohlen.

Mit freundlichen Griften

Abteilung Planung

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Die notwendigen Untersuchungen zur Sicherung der Wasserversorgung wurden zeit-
gleich zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und
Trager der Belange weitergefiihrt. Die Ergebnisse werden in die Begriindung zum
Entwurf des Bebauungsplanes Eingang finden.

Das Klimagutachten ist ebenfalls in Bearbeitung. Auch hier werden die Ergebnisse in
die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.

Die zum Ausgleich der im Vollzug des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft erforderlichen Flachen wurden inzwischen gefunden. Sie liegen
am Aitzenbach westlich von Ober-Mérlen auflerhalb eines Vorranggebietes Landwirt-
schaft. Der insoweit vervollstandigte Umweltbericht wird dem Regionalverband Frank-
furtRheinMain mit Bekanntgabe der Offenlage des Bebauungsplanes zur Prifung
vorgelegt.
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Von: toeb_beteiligungsverfahren <toeb_beteiligungsverfahren@rmv.de> Mittwoch,

Gesendet: 27. Mérz 2024 13:43

An: Beteiligung Planungsbiiro Fischer

Cc.: toeb_beteiligungsverfahren

Betreff: AW: Reminder: Téb bis 22.03.: Ober-Mérlen: Bebauungsplan ,Schiel3hditte 11" 3.
Bauabschnitt

Sehr geehrte Planungsbeteiligte,
wir bedanken uns zundchst fiir die telefonisch lbermittelte Fristverldngerung unserer
Stellungnahme und die Beteiligung am oben genannten Verfahren.

Als Tréager &ffentlicher Belange teilen wir lhnen mit, dass wir keine Einwénde vorzu-
bringen haben.

Fiir die Bauleitplanung méchten wir jedoch folgende Anregung geben:

Die ErschlieBung des Gebietes ist gemél3 den Vorgaben des lokalen Nahverkehrs-
plans aufgrund der ErschlieBung im Einzugsbereich der Bushaltestelle Usatalhalle im
Einzugsradius von 600 m ausreichend. Die fulBldufige Wegeverbindung von Teilen des
Wohngebietes zur Bushaltestelle sind jedoch teilweise deutlich ldnger. In Hinblick auf
die gute Erreichbarkeit und insbesondere die barrierefreie Erreichbarkeit méchten wir
daher anregen, gemeinsam mit der LNO zu priifen, im Planungsgebiet die zusétzliche
Bushaltestelle Ober-Mérlen Siemensstrale regelméRig anzudienen und die entspre-
chenden Flachen fiir den barrierefreien Ausbau unter Beriicksichtigung eines Witte-
rungsschutzes sowie einer Sitzgelegenheit flir die wartenden Fahrgéste sowie einer
barrierefreien Zuwegung vorzusehen. Die hierfiir notwendigen Fldchen sollten bei der
Aufstellung der Bauleitplanung beriicksichtigt werden. Die Bushaltestelle Ober-Mérien
Siemensstral3e dient ebenfalls zur Anbindung der nahegelegenen Nahversorgungs-
mdglichkeit.

Weiterhin ist die Haltestelle Ober-Mérlen Usatalhalle zur ErschlieBung des Gebietes in
Fahrtrichtung stadtauswérts noch nicht barrierefrei ausgebaut. Wir regen in Bezug auf
§8 (5) BGG und §8 (3) PBefG an, diese barrierefrei auszubauen und mit einem Witte-
rungsschutz sowie einer Sitzgelegenheit fiir die wartenden Fahrgéste auszustatten.

RMV (27.02.2024)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Gemeindeverwaltung wird sich mit der LNO in Verbindung setzen, und die Mdg-
lichkeit einer Modifizierung der Busfiihrung zu erdrtern.

Die Siemensstral3e liegt nicht im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Auch kann der Bebauungsplan kein Baurecht fiir eine Bushaltestelle schaffen, sofern
nicht bekannt ist, ob diese auch tatsachlich benétigt wird und wo sie im Bedarfsfall
liegen soll.

Sollte eine gednderte Linienfiihrung moéglich sein wird die Gemeinde Ober-Mdorlen sich
darum bemihen, das Baurecht fir eine Bushaltestelle, deren Lage dann auch bekannt
sein wird, zu schaffen.

zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Ein weiterfihrender Handlungsbedarf besteht im Zusammenhang mit dem vorliegen-

den Abwagungsprozess, Gegenstand ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
~Schiel3hitte II“ 3. Bauabschnitt, nicht.
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Desweitere regen wir an, die Zuwegungen und Stralenquerungen barrierefrei zu

gestalten. Hinweise zum barrierefreien Ausbau finden Sie im RMV-MalBnahmenplan

,Barrierefreie Haltestellen im Busverkehr" unter nachfolgendem Link:
https.//www.rmv.de/c/de/informationen-zum-rmv/der-rmv/aufgaben-der-rmv-
gmbh/verkehrs-und-mobilitaetsplanung/massnahmenplan-barrierefreie-haltestellen

Eine Kopie unserer Stellungnahme senden wir zur Information an die zusténdige loka-
le Nahverkehrsorganisation.

Wir bitten Sie, unsere Anmerkung zu beriicksichtigen, und wiinschen fiir die Umset-
zung der Planung viel Erfolg.

Viele Grii3e

i.A.

Bereichsleiter Bereich Mobilitdtsanforderungen und Rahmenplanung, Geschéftsbereich Verkehrs-
und Mobilitétsplanung

i.A.

Bereich Mobilitdtsanforderungen und Rahmenplanung, Geschéftsbereich Verkehrs und Mobili-
tatsplanung

zu 3.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Auch hier besteht im Zusammenhang mit dem vorliegenden Abwagungsprozess kein
weiterfihrender Handlungsbedarf, da der Bebauungsplan keine Haltestellen ausweist.
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Wetteraukreis

‘Wattaraukrels « Postfach 1006 61 © 61146 Friedberg 06031 83-0
Planungsbiiro Fischer
Im Nordpark 1
35435 Wettenberg
Datum 21.03.2024

Az.: §0029-24-TOB-

(Aktenzeichen bitte immer angeben)
Vorhaben: Planungsverfahren - Bebauungsplan (BP) "SchieBhiitte II" 2. Bauabschnitt in Ober-MErlen =
Gemarkung: Ober=-Mérlen
Flur: T
Flurstiick: 6213

Sehr geehrte Damen und Herren,

Der Kreisausschuss
Fachdlenst Kreisentwicklung

Besucheranschrift:
Homburger Stralfe 17

61169 Friedberg

nachfolgend liberlassen wir lhnen die Stellungnahme des Wetteraukreises:

FSt 2.4.3 Infektionsschutz und Hygiene

Ansprechpartner. _____ _

Im o.g. Verfahren werden hinsichtlich der fachlich von uns zu vertretenden Belange keine
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit oder Anregungen und Bedenken zu
abwigungsfihigen Sachverhalten vargebracht.

FE 4 Archiologische Denkmalpflege

Ansprechpartner: . _
Gegen den worgesehenen Bebauungsplan werden seitens der Archiologischen
Denkmalpflege Wetterau keine grundsitzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche

vorgebracht.

Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmilern auf § 21 HDSchiG sind korrekt.

Zurn Schutz Ihrer perscnanbezegenen Daten halten wir uns an dis aktuellen gesetrlichen Bestimmungen,
Infarmatianen 2um Datenschulz erhalben Sie dber die Datenschutzseite unserer Homepage www.datenachulz wetterau.de

Adresse Bankverblndingen
Europaplatz SRAMGEED Obarhs sen “geikank Frankfurk
GL1G8 Friedbarg |BAN DE®L 5165 DOTH 0051 0000 &4 BAN DEIT BODL 0080 OO4L 3196 00
SWIFT-BIC HELADEF1FRI FWIFT-HIC PANKDEFFXIN
du Kralivarmaltung fincen Sie unmer: [ SC TR S bt P EE ]

e e therak ks de

Wetteraukreis (21.03.2024)

Beschlussempfehlungen

zu 1. und 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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3.1

3.2

Hinweis

Die vorliegende Stellungnahme verhilt sich ausschlieBlich zu den @ffentlichen Belangen
der Archdologischen Denkmalpflege. Eine gesonderte Stellungnahme zu den Belangen
des Baudenkmalschutzes wund der Baudenkmalpflege behidlt sich die Untere
Denkmalschutzbehérde bzw. die Denkmalfachbehérde vor.

FSt 2.3.6 Brandschutz
Ansprechpartner:
Gegen das Vorhaben bestehen keine Bedenken, wenn folgende MaBnahmen

berlicksichtigt werden:

Méglichkeiten der Uberwindung:

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs (§ 3 Abs. 4 HEKG) und dem Beschluss es 4,
Senat des Hessischen Verwaltungsgerichtshof (AZ 8 K 821/18.WI) vom 07.08.2019 ist
nach dem DVGEW Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung
gemaB § 17 Baunutzugsverordnung - BauNV0 - folgender Léschwasserbedarf
erfarderlich und kann nicht in nicht in Abwigung gezogen werden:

Wa 1 800 L/min
WA 2+ 3; MI 1600 /min.

Diese Léschwassermenge muss mindestens flur eine Ldschzeit von 2 Stunden zur
Werfligung stehen.

Der FlieBdruck darf im Versorgungsnetz bel max. Léschwasserentnahme (ber die
eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken.

Kann diese L#schwassermenge vom o&ffentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht
werden, so ist der Léschwasservorrat durch andere geeignete MaBnahmen, z.B.
Léschteiche (DIN 14 210), unterirdische Loschwasserbehdlter (DIN 14 230) oder die
Einrichtung wvon Loschwasserbehilter (DIN 14 230) oder die Einrichtung wvon
Loschwasserentnahmestellen an ,offenen Gewdssern® sicherzustellen.

2. Hydranten
Zur Lbschwasserentnahme sind im 6ffentlichen Versorgungsnetz Hydranten -

Unterflurhydranten nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen.

Folgende Abstinde sind einzuhalten:
» Offene Wohngebiete 120 m
» geschlossene Wohngebiete 100 m
» GeschaftsstraBen 80 m.

Fir den Einbau der Hydranten ist das DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 331 (M) -
einzuhalten.

Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen.
Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder fiir Brandschutzeinrichtungen nach DIN

4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Bebauungsplan ,SchieRhitte 11“ 3. Bauabschnitt - Seite 31



3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

3. Sonstige MaBnahmen

Die StraBen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast
von mindestens 10 t und einem zulfssigen Gesamtgewicht von 16 t ohne Schwierigkeiten
befahren werden kénnen.

Auf die Muster Richtlinie der Fachkommission Bauaufsicht der ARGEBAU vom Februar
2007, zuletzt gedndert im Oktober 2009 .Flichen fiir die Feuerwehr" wird verwissen.

F5t 4.1.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Ansprechpartner:

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen
Vorgaben zur Vermeidung von Lichtemissionen und Vogelschlag sind den Vorgaben des
HeMatG anzupassen, Zur Verringerung der Umweltbelastungen fir Mensch und Tier, zum
Artenschutz (u. a. Schutz nachtaktiver Insekten und Flederm&use), zum Erhalt des
nachtlichen Ortsbildes, zur Energieeinsparung, zur Ricksichtnahme auf Nachbarschaft
und Verkehrsteilnehmer und fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sind gemad
BimSchG und BMatSchG folgende Festsetrungen in den Bebauungsplan mit
aufzunehmen:

Im  &ffentlichen und privaten Raum dirfen auBerhaltk won Geb3uden nur woll
abgeschirmte Leuchten, die nicht iiber die Mutzfliche hinaus und im installierten
Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR O % (= nach
oben abgegebener Lichtanteil) eingesetzt werden, Die Beleuchtungestirken sind auf max.
5 Lux fir Weg- und Zugangsbeleuchtung, und auf max. 10 Lux fiir Hof- und
Parkplatzbeleuchtung zu begrenzen. Es sind niedrige Lichtpunkthéhen zu wihlen.
Verwendet werden dirfen nur Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht
wie bernsteinfarbene bis warmweile LED {Orientierung: Farbtemperatur 1700 bis 2400
Kelvin, max. 2700 Kelvin).

In Wohn- und Mischgebieten sind Leuchtdichten von max. 50 cd/m? fir kleinflachige
Anstrahlungen bzw, selbstleuchtende Flichen mit weniger als 10 m? einzuhalten.
Leuchtdichten von max. 2 cd/m? fr Anstrahlungen bzw. selbstleuchtende Flichen mit
mehr als 10 m2 Hintergrinde sind dunkel zu halten.

in Gewerbe- und Industriegebieten sind Leuchtdichten von max. 100 ecdim? fir
kleinflichige Anstrahlungen einzuhalten bzw. selbstleuchtende Flachen mit weniger als
10 m® Leuchtdichten von max. & cd/m? flir Anstrahlungen bzw. selbstleuchtende
Flichen mit mehr als 10 m?, Hintergriinde sind dunkel zu halten:

Nicht gestattet sind flachige Anstrahlungen ohne Informationsvermittiung (wie z.B. Wand
ohne Logo), freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten,
Solarkugeln) mit einem Lichtstrom hither 50 Lumen.

Bei ndchtlicher Beleuchtungspflicht (z. B. aufgrund néchtlicher Arbeitstitigkeiten Im
AuBenbereich zum Zeitpunkt der Nutzung) gelten die zuvor genannten Vor-gaben, sofern
die Technischen Regeln fiir Arbeitsstitten keine anderen Anforderungen stellen.

Curch das am DE.06.2023 in Kraft getretene Hessische Naturschutzgesetz [HeNatG)
wurden durch § 37 die Vorgaben bezlglich der Vermeidung von Vogelschlag an
Glasfenstern erganzt. Diese rechtlichen Vorgaben sind zu beachten und einzuhalten. Bei
der Gestaltung der Fensterflichen ist sich an die fachlichen Standards der
Linderarbeitsgerneinschaft der Vogelschutzwarten =zu halten (Infabroschire
«vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht"; Schweizerische Vogelschutzwarte
Sempach),

In der ZU erarbeitenden Eingriffsbilanzierung ist das Schutzgutboden aufgrund der
EingriffsgréBe und der Glte des Bodens in einem geeigneten Gutachten abzuarbelten.

zu 3.1 bis 3.3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Aus dem offentlichen Leitungsnetz kdnnen 96 m?® zur Verfugung gestellt werden. So-
weit dies im Einzelfall, die Festlegung erfolgt im Rahmen des jeweiligen Bauvorha-
bens, nicht ausreicht, wird die jeweilige Bauherrschaft durch bauliche MalRhahmen die
Brandausbreitungsgefahr verringern oder ausreichend bemessene Zisternen vorhalten
muissen.

Im Ubrigen sind die Hinweise der Musterstellungnahme bekannt und werden im Rah-
men der ErschlieBungsplanung entsprechende Beriicksichtigung finden.

zu 4.1.: Der Anregung wird entsprochen.

Die bisherige Festsetzung, nach der zur Auf’enbeleuchtung nur Leuchten mit warm-
weillen LED-Lampen und einer Farbtemperatur von 1800 bis maximal 3000 Grad
Kelvin und geschlossenen Gehausen, dass kein Licht nach oben emittieren, zulassig
sind, wird durch den von der Unteren Naturschutzbehérde vorgeschlagenen Wortlaut
ersetzt.

zu 4.2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ein weiterfiihrender Handlungsbedarf besteht vorliegend nicht, da der Bebauungsplan
»Schielhitte 11* 2. Bauabschnitt kein Industrie- und/oder Gewerbegebiet ausweist.

zu 4.3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

§ 37 HeNatG besagt unter anderem, dass die Errichtung groRflachiger, vollstandig
transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden
Glasflache von mehr als 20 m? in der Regel unzulassig sind. Es handelt sich hierbei
um unmittelbar geltendes Recht, sodass es keiner ergdnzenden Festsetzung im Be-
bauungsplan bedarf. Allerdings wird der Umweltbericht auf die Bestimmungen des
neuen Hessischen Naturschutzgesetzes und die in der Stellungnahme genannte In-
formationsbroschire hinweisen.
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4.5
4.6

4.7

4.8

5.1

5.2

5.3

5.4

-4-

Die Eingriffe in die natlrlichen Bodenfunktionen nach § 2 Abs, 2 Mr, 1 BBodSchi und
bodenbezogene KompensationsmaBnahmen sind dabei gesondert zu bewerten und zu
bilanziaren.

Rechtsgrundlage:

55 14 bis 17 BNatSchG, sowie § 41a BNatSchG
§5 3, 4, 35 und 37 HeNatG

&5 3, 5 Abs. 1 und 22 BiImSchG

Fachliche Stellungnahme (abwiigungsfihige Sachverhalte)

Fir die textliche Festsetzung Nr. 1.5.2 bitten wir um erginzende Angaben hinsichtlich
der Ausgestaltung der extensiven Pflege der &ffentlichen Grinflache.

Zum Entwurf hin ist eine qualifizierte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzlerung zu erarbeiten,
Fir das daraus resultierende Biotopwertdefizit sind konkrete und geeignete
ﬁusgleichsmaﬁnahmen_ {naturschutz- und artenschutzfachliche) zu formulieren.

Bei Anrechnung von Ckopunkten missen die zugewiesenen MaBnahmen festgesetzt
werden, ggf. sind Kaufvertrige Uber die Okepunkte bzw. ein Abbuchungsantrag bei der
Unteren Maturschutzbehorde mit Rechtskraft des Bebauungsplans vorzulegen.

Wir weisen auf das Urteil des VGH Hessen vomn 19.10.2017, Az.: 4 C 2424/15.N, hin,
wonach die vertraglichen Regelungen Ober AusgleichsmaBnahmen zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses den Gremien vorliegen miissen. Weiterhin sind Festsetzungen von
Pflanzgeboten auf Privatgrundstiicken nur méglich, wenn diese dinglich gesichert sind.
Ohne Erfillung dieser Anforderungen ist der Bebauungsplan rechtsunwirksam.

In diesem Zusammenhang verweisen wir auch auf § 2 Abs, 1 Kompensationsverordnung
in der Fassung vom 28.10.2018: Die Verfiigharkelt der Kompensationsflichen sowie
deren Sicherung in funktionaler und rechtlicher Hinsicht ist (im Verfahren nach & 4 Abs.
2 BauGE) nachzuweisan.

FSt 4.1.3 Wasser und Bodenschutz

Ansprechpartner: i o

Fachliche Stellungnahme (abwigungsfihige Sachverhalte)

Gegen die vorgelegte Planung bestehen aus Sicht der von uns fachlich zu vertretenden
Belange keine Bedenken. [Flir den weiteren Planungsprozess geben wir folgende
Hinweise:

Allgemeines

Die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung wurde im Jahr 2023 novelliert und kann unter folgendem Link in der
aktuellen Fassung herunter geladen werden:
https://wetteraukreis.de/fileadmin/user_upload/mediafimperia/md/content/service/nat
ur_landschaft/Arbeitshilfe-Wawi_Belange_Bauleitplanung.pdf

Heilguellenschutzgebiet

Die in den derzeitigen Planunterlagen erwéhnte Verordnung zum "Oberhessischen
Heilguellenschutzbezirk” wurde zwischenzeitlich durch das Regierungsprisidium
Darrmstadt aufgehoben (Aufhebungsverordnung vom 22.08.2023, StAnz. 31/2023 S.
1017).

FlieBpfadkarten

zu 4.4.: Der Anregung wird entsprochen.
Das Schutzgut ,Boden® wird in im Umweltbericht behandelt.
zu 4.5.: Der Anregung wird entsprochen.

Bei der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrin handelt
es sich um den Gelandestreifen zwischen der Siemensstral’e und im sidlichen Rand
des Allgemeinen Wohngebietes. Bisher ist festgesetzt, dass diese als ,Extensivgrin-
land“ anzulegen und zu pflegen ist. Was hierunter zu verstehen ist, wird erganzt.

zu 4.6.: Der Anregung wird entsprochen.
zu 4.7.: Die Ausfilhrungen zur Kenntnis genommen.

Es ist zutreffend, dass Vertrédge, die Regelungen Uber AusgleichsmalRnahmen enthal-
ten, zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vorliegen missen, sofern die Aus-
gleichsmalBnahmen auf Privatgrundstiicken durchgefiihrt werden sollen (es handelt
sich hierbei i.d.R. um stadtebauliche Vertrage i.S. § 12 BauGB). Dann ist auch eine
dingliche Sicherung erforderlich.

Dies ist aber nicht erforderlich bei Festsetzungen zum Anpflanzen und Baumen und
Strauchern auf den Baugrundstiicken. Hier obliegt die Sicherung des Vollzugs der
Baugenehmigungsbehorde, gegebenenfalls unter Beteiligung der Unteren Natur-
schutzbehdrde.

zu 4.8.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zu 5.1 und 5.2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
zu 5.3: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der im Vorentwurf des Bebauungsplanes noch enthaltene Hinweis auf das Heilquel-
lenschutzgebiet wird gestrichen.
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5.5

5.6

6.1

6.2

-5

Das Plangebiet ist laut der fir die Gemeinde Ober-Mérlen erstellten FlieBpfadkarten von
2 deutlich ausgeprigten FlieBpfaden (Abflussbereiche bel Starkregen) betroffen.

Auf Grundlage der vorgenannten novellierten Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von
wasserwirtschaftlichen Belangen ist in der Bauleitplanung das jeweils vorhandene
Kartenmaterial heranzuziehen, und es ist zu prifen, ob ausgewiesene FlieBpfade oder
Wasseransammlungen Konflikte mit der vorgesehenen Bauleitplanung verursachen
kénnen und welche MaBnahmen diesen entgegenwirken konnen. Hierfiir ist ein
Handlungskonzept zu erstellen, und die gewonnenen Erkenntnisse sind in der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Die Ergebnisse sollten im Bebauungsplan kenntlich
gemacht werden, damit Grundstiickeigentimerinnen bzw. Grundstiickeigentimer auf
eine magliche Uberflutung hingewiesen werden und daher ggf. tberflutungsangepasstes
Bauen angezeigt ist.

Hinweis Ersatzbaustoffverordnung

Im Hinblick auf ggf. erforderliche Erdarbeiten weisen wir darauf hin, dass seit dem
01.08.2023 die neu gefasste Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchy)
sowie die neu eingeflhrte Ersatzbaustoffverordnung (EBV) in Kraft sind., Die
Verflllrichtlinie wurde im Hessischen Staatsanzeiger (34/2023, 5. 1092ff.) ver&ffentlicht.
Wir bitten entsprechende Hinweise in die textlichen Festsetzungen aufzunehmen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Sofern die Versickerung von Niederschlagswasser geplant ist, ist dies der zustindigen
Wasserbehorde (Fachstelle Wasser- und Bodenschutz des Wetteraukreises) zumindest
anzuzeigen. Ggf. kann ein wasserrechtliches Zulassungsverfahren erfarderlich sein.

F5t 4.2.2 Agrarfachaufgaben

Ansprechpartnerin: [

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen

Aus landwirtschaftlicher Sicht haben wir nachfolgende Bedenken und zu dem o.g. B.-

Plan.

Bedenken

1. Der nérdlich gelegene Pferdebetrieb benutzt den bisherigen Weg "Durchgang fiir
Pferde zur Koppel”, der dann weiter sidlich in einen Weg mit der Signatur
"Werkehrsberuhigter Bereich" Ubergeht. Dieser muss weiter durchgehend bis zur
Siemensstrale gefihrt werden, damit der Betrieb auch noch seine weiter sidlich
gelegenen Weiden (u.a. FL 6, Flst. 7 etc.) erreichen kann.

2. Der Pferdebetrieb ist existenzgefihrdend betroffen, da er rund 6 ha (> als 10 % seiner
bewirtschafteten Flichen) Weideflichen wverliert. Dafir muss ihm Ersatzland
angeboten werden, was bisher noch nicht geschehen ist.

Rechtsgrundlage:
Bestandsschutz des rechtsglltig errichteten nérdlichen gelegenen Pferdebetriehes

FD 4.5 Bauordnung
Ansprechpartnerin:
Es liegen Einwendungen vor.

Rechtsgrundlage: BauGB, BauNVO, HBO, Verordnungen

zu 5.4.: Der Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die FlieRpfadkarte, angesprochen ist hier das Blatt ,Maiberg und Hasselheck® aus
dem Jahr 2022, bericksichtigt die Bebauung “Schiehitte [I“ Bauabschnitte 1 und 2
noch nicht. Selbstversténdlich konnte bisher auch der Bauschnitt 3 nicht berlcksichtigt
werden.

Die Bebauung des Siedlungsbereiches ,Schielhitte II“ findet ihren stdlichen oberen
Abschluss in der Siemensstrale. Der vorliegende Bebauungsplan weist nicht umsonst
zwischen der Siemensstralle und dem Beginn des Allgemeinen Wohngebietes eine
offentliche Grinflache aus, in der zum Beispiel auch ein Mulden-Wall-System einge-
bracht werden kann - als zusatzlicher Schutz, sollte der Strallendamm nicht ausrei-
chen. Das HLNUG wird gebeten, die FlieRfahrtkarte unter Berlcksichtigung der Be-
bauung ,Schielhitte 11“ Bauabschnitte I-1ll zu aktualisieren.

Unabhéangig davon wird die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes um Aus-
fuhrungen zum Thema Starkregen erganzt.

zu 5.5.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes wird entsprechend erganzt.

zu 5.6.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan lasst eine Versickerung zu, fordert sie aber nicht. Von daher ist es
ausreichend, die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes um einen entspre-
chenden Hinweis zu erganzen.

zu 6.1.: Der Anregung wird entsprochen.

In Verlangerung der SteinkopfstralRe wird eine Verbindung zur Siemensstralle herge-
stellt.

zu 6.2.: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Die Baulandentwicklung erfolgt im Einvernehmen mit dem angesprochenen Pferdebe-

trieb. Im Rahmen der Bauleitplanung bedarf es daher keines Nachweises Uber die
Bereitstellung von Ersatzland.
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Fachliche Stellungnahme:

1.

Der Punkt 1.1 trigt den Titel "Allgemeines Wohngebiet". Da das allgemeine
Wohngebiet jedoch in 3 Bereiche gegliedert ist, empfehlen wir zur Klarstellung die
Uberschrift zu prazisieren "Allgemeines Wohngebiet Nr, 1 - 3",

. Textliche Festsetzungen sind eindeutig und bestimmt zu fassen. Die Formulierung

zZur Ausgestaltung eines Planschbeckens (textliche Festsetzung Nr. 1.3) ist zu

unbestimmt bzgl. der Hohe des Wasserstandes " ... in denen das Wasser so flach ist,
dass Kleinkinder gefahrlos spielen kbnnen'. Ebenso fehlt eine entsprechende
Rechtgrundlage.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.4 wurde definiert, dass Doppelhiuser, die auf
einem Grundstlck liegen als ein Wohngebiude zu werten sind. Wir empfehlen zur
Klarstellung ebenso zu regeln, wie Doppelhaushdlften, die durch eine Grenze geteilt
sind, einzustufen sind.

Unter Punkt 1.8.2 ist fir 80% der jeweiligen Dachfliche eine Begriinung festgesetzt
worden. Da unter Punkt 1.6 aber auch vorgeschrieben ist, dass auf den Dichern
Anlagen zur Erzeugung erneuerbaren Energien installiert werden miissen, empfehlen
wir, das Zusammenspiel von Begrinung und Solardichern zu regeln.

Unter Punkt 3.1 ist die Anzahl notwendiger Stellplitze bestimmt, Wir machen darauf
aufmerksam, dass sich die Anwendung der gemeindlichen Stellplatzsatzung nach
dermn Zeitpunkt der Entscheidung Uber den Bauantrag richtet - nicht nach dem
Zeitpunkt der Bauantragsstellung.

Unter den Hinweisen (Punkt 5.1) wird bzgl. eventueller SchallschutzmaBnahmen auf
die Larmkarte in der Immissionsberechnung in der Begriindung Anlage 2 S, 20 Abb.6
verwlesen. Wir empfehlen, diese Karte in die Hinweise aufzunehmen.

Unter dermn Hinweis 5.4.3 werden MaBnahmen fiir spiegelnde Geb#udeteile zur
Verhinderung Vogelschlag an spiegelnden Gebiudefronten gersgelt. Wir empfehlan,
zu definieren, ab wann Gebiudeteile als spiegelnd gewertet werden sollen,

F5t 4.5.0 Denkmalschutz

Ansprechpartner:

keine Einwendungen.

Mit freundlichen GruBen
I Auftrag

zu 7.1.: Der Anregung wird entsprochen.

zu 7.2.: Den Bedenken wird abgeholfen.

Die Festsetzung, dass Schwimmbecken, Gartenpools, Fertigbecken und &hnliche
Anlagen, die mit Trinkwasser befillt werden, unzuldssig sind, bleibt bestehen. Der 2.
Satz, auf den die Stellungnahme reflektiert, wird nur noch in die Begriindung aufge-
nommen, da sich bei Planschbecken fiir Kleinkinder in der Regel um keine baulichen
Anlagen handelt. Sie werden von der Festsetzung damit ohnehin nicht erfasst.

zu 7.3.: Der Anregung wird entsprochen.

Es wird klargestellt, dass es sich bei zwei an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze
aneinandergebaute Haushalften um ein Doppelhaus handelt

zu 7.4.: Der Anregung wird entsprochen.

In der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes wird dargelegt, dass Solarmo-
dule auch auf Griindachern méglich sind. Ein Widerspruch besteht nicht.

zu 7.5.: der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Angabe der Fundstelle wird aktualisiert.

zu 7.6.: Der Anregung wird entsprochen.

Die angesprochene Isophonenkarte wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
zu 7.7.: Der Anregung wird entsprochen.

Der Umweltbericht wird entsprechend erganzt. Bei spiegelnden Gebauden kann es
sich um Glasfassaden, aber auch Fassaden aus Metall oder poliertem Stein handeln.
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