Gemeinde Schmitten

Bebauungsplan ,,Westlich Limesstra3e*
im Ortsteil Oberreifenberg

1 ok GAMSAEN R £
i\ ; . v - ’. /
AL F A s ) S, /
Feldkopf Jd AT e Ve <
ifsee” L AR {
2| L SRR k" o sen
S
P

el

An St 2
i = —
7
Krimmelberg
{ 540 it
kemberg
636 “

s

R WeiBebe:
> ;\& 660.2

~Hegewiese,

?__ " i3

3 ey .

TS
SO ¥

N cr” N, X %y(‘\ \ -
R > \ e % Reifentérger I \&
\ \ 2 7 [ | Weilsberg. N\yicser
i DI v \ |/ AL \&7070 2 3
N Obees Erisbathiel e S S o ‘
\ \ R @\ = N B =

(Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA))

Teil 1: Begrundung

Marz 2025

—— SCHWEIGER + SCHOLZ ——

Ingenieurpartnerschaft mbB
Beratende Ingenieure




Gemeinde Schmitten
B-Plan ,,Westlich LimesstraBe”, OT Oberreifenberg Teil 1: Begrindung

Bearbeitet durch:

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB
Beratende Ingenieure

GoethestraBe 11

64625 Bensheim

Inhaltsverzeichnis
l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen ..........cccccvviiiiiiiiineieeennnns 4
1.1 LT VT Lo | F= Vo 1= o PSSR 4
1.1 ANIaSS der PlanUNQ.........ooouiiiiiiii it e e e et s e e e e e e e e aa e e e e 4
[.1.2  PlanungSalterNatiVEN..........oooiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee ettt 5
[.1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes............ccccccvvviiiiiiiiiiiiiiiie 5
[.1.4  PlanungSVOrgaben ..........oouiiiiiiiii i e e et e e e e e e e e 7
[.1.5 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung ..........ccccovvviviiiiiiiiiii 13
[.1.6  ErschlielBungSaniagen..........ooouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e 14
[.L1.7  Wasserwirtschaftliche Belange ..o 15
[.1.8 Bodenschutz, Altlasten und GruNOWAaSSET ..........oueuiie e 17
[.1.9 Belange des ArENSCNULZES..........coovvviiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeeeeeeeeeee e 19
[.L1.10 Belange der Landwirtschaft und des Waldes ...........cc.ooooiiiiiiiiiiieniiiceee e, 37
[.1.11 KampfmittelrQUMAIENST .......veeiii e 39
[.1.12 Energiewende und KIMaSChULZ ..............coovviiiiiiiiiiiiiiiiieee 39
1,13 IMMISSIONSSCRULZ. .....ccoiiieeeiiiie e e e e e e e e e e e 40
[.1.14 DenKMAISCRULZ .........coooviiiiiiiiiii e 40
[.1.15 Strategische Umwelprafung ..........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e 41
1.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes ........cccccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee a7
[.2.1  Art der baulichen NULZUNG.......cooooiiiiiiee e 47
[.2.2  MaB der baulichen NULZUNQG ........oooiiiiiiiiee e 47
[.2.3 Bauweise und tUberbaubare Grundstucksflache ..........cccccooviiiiiii 48
[.2.4  Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen............cccoooeiiiiiiiiiiii e, 49
[.2.5 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
= T T £ od 0 = 1 PP USPPPPPPRRN 49
[.2.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) ...........ccccc....... 51
1.3 Bodenordnende MalnahmMen .. .... oo e 52
1.4 Planverfahren und ADWAGUNG ....coevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e 53

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 2



Gemeinde Schmitten
B-Plan ,,Westlich LimesstraBe”, OT Oberreifenberg Teil 1: Begrindung

Inhaltsverzeichnis Teil Il: Umweltbericht

Siehe separates Inhaltsverzeichnis im Umweltbericht.

Anlagen:

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:

Anlage 5:

Anlage 6:

Bestandsplan der Nutzungs- und Biotoptypen (Realer Bestand), Christina Nolden,
Stadt- und Landschaftsplanung, Bensheim, Januar 2024 (ergénzt November 2024)

Bestandsplan der Nutzungs- und Biotoptypen (Realer Bestand 1973), Christina Nol-
den, Stadt- und Landschaftsplanung, Bensheim, Februar 2025

Entwicklungsplan der Nutzungs- und Biotoptypen, Christina Nolden, Stadt- und Land-
schaftsplanung, Bensheim, November 2024

Excel-Tabelle zur Biotopbilanz nach Kompensationsverordnung, Christina Nolden,
Stadt- und Landschaftsplanung, Bensheim, Februar 2025

Vorprifung der Vertraglichkeit im Hinblick auf Schutzgriinde und Entwicklungsziele
der Natura 2000-Kulisse (FFH-Vorprifung), Buro fur Umweltplanung, Dr. Jirgen
Winkler, Rimbach, Juli 2024

Artenschutzprifung gemaf § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Biro
fir Umweltplanung, Dr. Jirgen Winkler, Rimbach, November 2024

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 3



Gemeinde Schmitten
B-Plan ,,Westlich LimesstraBe”, OT Oberreifenberg Teil 1: Begrindung

I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1 Anlass der Planung

Sudlich der Ortslage Oberreifenbergs befinden sich zwei bestehende AuRenbereichsnutzungen
an der LimesstraRe. Zum einen handelt es sich um die Jugendherberge, zum anderen um ein
sudlich der Jugendherberge gelegenes Hotelgebaude, das derzeit unter dem Namen , TA-TAA"
als Seminarhotel mit Inhaberwohnung und einem separaten Gastehaus betrieben wird.

Das Hotel wurde im Jahr 1938 als Post-Erholungsheim errichtet und Uber viele Jahre entspre-
chend genutzt. Zeitweise wurde das Gebaude auch durch eine Verlagsgesellschaft genutzt. Fur
die heutige Nutzung als Seminarhotel liegen Baugenehmigungen aus den Jahren 1996 und 2006
vor, die allerdings nur Erweiterungen bzw. Umbauten und nicht die gesamte bauliche Anlage
betreffen. Die urspriingliche Baugenehmigung (vermutlich von Mitte der 1930er Jahre) ist nicht
mehr auffindbar und wahrscheinlich im Krieg oder der darauffolgenden Zeit auch im Archiv der
Bauaufsicht verloren gegangen.

Aufgrund dieses Umstands ist die Frage des Bestandsschutzes des Anwesens nicht zweifelsfrei
zu beurteilen. Insbesondere hinsichtlich der Zulassigkeit der Nutzung einer Aul3enterrasse der
friheren Gastronomie und der bestehenden Parkpléatze bestehen unterschiedliche Auffassungen
von Eigentimer und Bauaufsicht. Der aktuelle Eigentimer beabsichtigt eine Sanierung des An-
wesens mit dem Ziel, dieses auch weiterhin als Seminarhotel sowie fiir kulturelle Veranstaltungen
nutzen zu koénnen. Das Hotel war tber Jahrzehnte eine beliebte Adresse fiir private Feiern und
viele Paare der Region haben dort ihre Hochzeit gefeiert.

Aktuell wird das Hotel im Wesentlichen fur Seminare eines Softwareunternehmens sowie fur
Tanzseminare genutzt. Innerhalb des Hotels bestehen zudem eine Betreiberwohnung sowie drei
Personalwohnungen und im Gartenbereich ein freistehendes Gastehaus. Die Nutzung des An-
wesens erfolgt aktuell somit ausschlieB3lich im Rahmen geschlossener Gesellschaften bzw. durch
einen begrenzten Personenkreis. Seitens des Betreibers , TA-TAA® ist vorgesehen, neben den
bereits stattfindenden Tanzseminaren kinftig auch andere kulturelle Veranstaltungen wie Lesun-
gen, Kleinkunst, Zauberei, Kammerkonzerte etc. stattfinden zu lassen. Im Rahmen dieser kultu-
rellen Veranstaltungen soll auch ein gastronomisches Angebot ermdglicht werden. Bei den vor-
gesehenen Veranstaltungen mit einem jeweils begrenzten Teilnehmerkreis kann die Verkehrser-
zeugung genau gesteuert und geplant werden. Ein entsprechender Bauantrag zum Umbau des
Anwesens wurde seitens der Bauaufsicht aufgrund der AulRenbereichslage des Vorhabens je-
doch als derzeit nicht genehmigungsfahig bewertet, weshalb dieser von Seiten der Eigentimer
zurtickgezogen wurde. Selbst bei einer Veranderung der Lage der Betreiberwohnung innerhalb
des Gebaudes wiirde bereits der Bestandsschutz entfallen, so dass entsprechende grundlegende
Umbauten und Modernisierungen des in die Jahre gekommenen Anwesens aktuell nicht mdglich
sind.

Der Eigentimer hat daher um Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fir das Anwesen ge-
beten, um den planungsrechtlichen Rahmen fir die AuRenbereichsnutzung durch die Gemeinde-
vertretung im Rahmen der kommunalen Planungshoheit setzen zu lassen. Da der Bestands-
schutz des Anwesens aufgrund der nicht mehr vorliegenden Baugenehmigung nicht zweifelsfrei
beurteilt werden kann, beabsichtigt die Gemeinde Schmitten mit der vorliegenden Bauleitplanung
eine Neuordnung des Bestands und dadurch die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Plangebiets. Inner-
halb dieses planungsrechtlichen Rahmens werden verbindliche Vorgaben, fiir die seitens der Ei-
gentimer beabsichtigten Umbau- und Erweiterungsvorhaben bestimmt, sodass diese mit den
Entwicklungszielen der Gemeinde Schmitten vereinbar sind.
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Der Plangeltungsbereich soll neben dem Vorhabengrundstiick auch noch die zur Erschlie3ung
genutzte StralRenflache umfassen, um die Anforderungen an die Mindestfestsetzungen eines
qualifizierten Bebauungsplanes zu erfillen. Zudem soll die zwischen LimesstraRe und dem Ho-
telgrundstiick befindliche Waldflache als solche festgesetzt werden. Im westlichen Grundstticks-
teil des Vorhabengrundstiicks ist die Festsetzung einer Flache zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft vorgesehen, um die dort bestehende Biotopflache entspre-
chend zu sichern.

Planziel ist die planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Nutzungen sowie deren mafivolle
Erweiterung (z.B. durch einen Dachgeschossausbau, Umbau des friiheren Restaurants zu einem
Veranstaltungsraum etc.) und die Schaffung klarer Planungsvorgaben fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung in diesem Bereich.

I.1.2 Planungsalternativen

Planungsrechtlich gilt das Gelédnde des TA-TAA-Hotels als unbeplanter Aul3enbereich. Der vor-
liegende Bebauungsplan wird als ,,Angebotsbebauungsplan® und somit vorhabenunabhangig auf-
gestellt. Dennoch liegt der Planung durch die Anfrage des Eigentimers zur Einleitung eines Be-
bauungsplanverfahrens fir das Anwesen, um den planungsrechtlichen Rahmen fiir die AuRen-
bereichsnutzung zu bestimmen, ein konkretes Planungsziel, namlich die planungsrechtliche Si-
cherung der bestehenden Nutzungen sowie deren maf3volle Erweiterung (z.B. durch einen Dach-
geschossausbau, Umbau des friiheren Restaurants zu einem Veranstaltungsraum etc.), zu-
grunde. Dieses deckt sich jedoch mit den Planungszielen der Gemeinde, die dadurch klare Pla-
nungsvorgaben fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in diesem Bereich schaffen
mochte.

Eine Prifung alternativer Standorte ist nach Auffassung der Gemeinde hier nicht méglich, da aus
eigentumsrechtlichen Griinden, ausschlieRlich die vorliegend beplanten Flachen zur Verfligung
stehen. Alternativflachen, die aus eigentumsrechtlichen Grinden nicht verfigbar sind, sind aus
Sicht der Gemeinde entsprechend auch keine zu untersuchenden Alternativen.

Die vorliegenden Planungsabsichten stehen im Einvernehmen mit den Planungszielen der Ge-
meinde, weshalb die Gemeinde im Rahmen ihrer Planungshoheit zur Schaffung der bauleitpla-
nerischen Voraussetzungen ihre Unterstlitzung und Zusammenarbeit angeboten hat.

.L1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Ortslage Oberreifenbergs und liegt westlich der Limes-
stralRe. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst nach der aktuellen Lie-
genschaftskarte die folgenden Grundsticke: Gemarkung Oberreifenberg, Flur 3, Flurstiick
Nr. 95/1, Gemarkung Niederreifenberg, Flur 8, Flurstiick Nr. 87 (teilweise) sowie Gemarkung Nie-
derreifenberg, Flur 9, Flurstliicke Nr. 2/2 (teilweise), Nr. 2/3 und Nr. 24/1 (teilweise). Das Plange-
biet hat eine Gesamtgrof3e von ca. 1,81 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Westlich Limesstral3e“. (unmafistéblich; Bildquelle:
SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB, Juni 2024, Datengrundlage Liegen-
schaftskarte: Amt fir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn, erhalten am 25.01.2023)
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I.1.4 Planungsvorgaben

1.1.4.1 Vorbereitender Bauleitplan (Flachennutzungsplan)

Der Regionalplan Stdhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP2p0 -
StAnz. 42/2011 vom 17.10.2011), der im Maf3stab 1:100.000 vorliegt, stellt das Plangebiet wei-
testgehend als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Sport* dar. Der vorliegende Bebau-
ungsplan setzt fur diesen Bereich ein ,Sonstiges Sondergebiet® mit der Zweckbestimmung ,Be-
herbergung, Gastronomie und Kultur” fest, was der bestehenden Nutzung als Seminarhotel und
den Zielen des geplanten Umbaus mit Modernisierung innerhalb des baulichen Bestandes ent-
spricht. Die Darstellung auf Ebene des Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungs-
plan 2010 entspricht dagegen nicht der derzeitigen Nutzung als Seminarhotel. Im Rahmen des
vorliegenden Bauleitplanverfahrens wurde auf Ebene des Regionalen Flachennutzungsplanes
das Erfordernis einer Anderung der Zweckbestimmung der Sonderbauflache entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Uberprift. Die Gemeinde hat sich diesbeziglich bereits
frihzeitig mit den zustandigen Fachbehoérden bzw. dem Planungsverband abgestimmt. Im Rah-
men einer ersten Vorabstimmung konnte diesbezlglich in Aussicht gestellt werden, dass auf-
grund der geringen GroRe es vorliegenden Plangebiets kein separates Anderungsverfahren er-
forderlich sein durfte. Die zustandige Fachbehdrde sowie der Planungsverband wurden im Rah-
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem REG-FNP 2010 (unmaf3stablich; Bildquelle: Regierungsprasidium
Darmstadt)

Weiterhin ist der nordliche Teilbereich des Plangebiets als ,Okologisch bedeutsame Flachennut-
zung mit Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft”, Gberlagert von einem ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen, darge-
stellt. Die Festsetzung der betreffenden Flachen auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplanes
als Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
entspricht damit dem Entwicklungsgebot aus dem regionalen Flachennutzungsplan.
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Daruber hinaus erfolgt im Regionalen Flachennutzungsplan die Ausweisung der Limesstral3e,
welche ebenfalls teilweise innerhalb des vorliegenden Plangeltungsbereichs liegt, als ,Uberértli-
che Fahrradroute” im Bestand. Diesbezugliche Beeintrachtigungen aufgrund der vorliegenden
Bauleitplanung sind jedoch nach Auffassung der Gemeinde nicht zu erwarten, da nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine baulichen Veranderungen im Bereich der bereits vorhandenen Er-
schlieBungsstral3e erforderlich sind.

Im Rahmen der abgegebenen Stellungnahme des Regionalverbands FrankfurtRheinMain wurde
bestéatigt, dass der Bebauungsplan als aus der Darstellung im RPS/RegFNP 2010 entwickelt an-
gesehen werden kann, da es sich weiterhin um eine Sonderbauflache handelt und das Vorhaben
nicht die Grundzuge der Planung berihrt und eine Anpassung der Zweckbestimmung ggf. im
Rahmen der Neuaufstellung der RPS/RegFNP erfolgt. Der nérdliche Teil des Plangebiets mit den
Festsetzungen ,Frischgrinland“ mit MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ist aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt, welcher dort ,Okolo-
gisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft®, Gberlagert von einem ,Vorbehaltsgebiet flr be-
sondere Klimafunktionen® darstellt. Auch von Seiten des Regierungsprasidiums Darmstadt wurde
bestatigt, dass die Planung als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann. Eine pa-
rallele Anderung des RPS/RegFNP 2010 ist somit nicht erforderlich.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemafl 8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB ebenfalls die
Darstellungen des Landschaftsplanes zu beriicksichtigen. Der Landschaftsplan des Umlandver-
bandes FrankfurtRheinMain stellt fir den Grof3teil des Gebiets Siedlungsflache mit der Regelung
zum Erhalt der Durchgriinung dar. Fur die Flachen, die sich im FFH-Gebiet befinden, wird die
nordlichste Spitze als Biotopverbundgebiet mit vorrangigem Handlungsbedarf und dem Entwick-
lungsziel ,Goldhaferwiese sowie die sudlich anschliefende Flache mit dem Entwicklungsziel
.Frischwiesen und -weiden“ dargestellt. Beide Flachen sind als Vorschlagsflachen fir natur-
schutzfachliche Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen dargestellt. Mit den getroffenen Festsetzun-
gen der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung werden die Ziele des Landschaftsplanes auf-
gegriffen.

1.1.4.2 Verbindliche Bauleitpldne (Bebauungspldne)

Fur das Plangebiet gibt es noch keine verbindlichen Bauleitplane, sodass es sich bei dem Plan-
gebiet um unbeplante AuRenbereichsflachen handelt. Aufgrund dessen wird die Aufstellung des
Bebauungsplanes im zweistufigen ,Regelverfahren® mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB durchgefihrt. Auf den Teil 2: Umweltbe-
richt und die ebenfalls erforderliche Artenschutzpriifung geman § 44 Abs. 1 BNatSchG wird ver-
wiesen.

1.1.4.3 Natura 2000-Gebiete sowie FFH-Veriraglichkeit der Planung

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb eines Gebiets der Natura 2000-Verordnung (hier: FFH-
Gebiet Nr. 5716-304 ,Reifenberger Wiesen, Schmittgrund bei Oberreifenberg mit angrenzenden
Flachen). Eine Betroffenheit ergibt sich somit insbesondere fur den nordlichen Teil des Geltungs-
bereichs, der im Bestand bisher baulich ungenutzt ist und auch auf Ebene des vorliegenden Be-
bauungsplanes weiterhin nicht fir eine bauliche Nutzung bestimmt werden soll. Die sich innerhalb
des Plangebiets befindende Teilflache dieses Schutzgebiets wird in der vorliegenden Planung als
.Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft” fest-
gesetzt. Um eine Beeintrachtigung dieses Natura 200-Gebiets und dessen Erhaltungsziele durch
die Planung ausschlieRen zu kénnen, wurde eine entsprechende Vorprifung der Vertraglichkeit
im Hinblick auf die Schutzgriinde und Entwicklungsziele der Natura-2000-Kulisse durchgefiihrt
(siehe FFH-Vorprufung in Anlage 5 zur Begriindung). Vogelschutzgebiete (VSG) sind dagegen
nicht betroffen.

Auf die malRgebliche Verordnung Uber die Natura 2000-Gebiete im Regierungsbezirk Darmstadt
vom 20. Oktober 2016 wird verwiesen.
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In der FFH-Vorprifung werden seitens des Fachgutachters verschiedene MaRhahmen zur Ver-
meidung und Minimierung von vorhabenbedingten Beeintrachtigungswirkungen auf wertgebende
Lebensraumtypen und Arten des FFH-Gebiets Nr. 5716-304 ,Reifenberger Wiesen, Schmitt-
grund bei Oberreifenberg mit angrenzenden Flachen® aufgefiihrt. Diese Malinahmen werden hin-
sichtlich der Berlicksichtigung im Bebauungsplan nachfolgend erlautert. Erganzend dazu wird auf
die Herleitung der Mal3nahmen in der FFH-Vorprifung verwiesen.

MafRnahmen mit Zielorientierung ,LRT - FFH-Anhang [*:

Maflnahme zur Vermeidung und Minimierung von vorhabenbedingten Beeintrachtigungswirkun-
gen auf wertgebende Lebensraumtypen:

» Angepasstes Pflege- und Bewirtschaftungskonzept — Festsetzung verbindlicher Nut-
zungs- und Pflegevorgaben, die sich an den Inhalten des Bewirtschaftungsplanes fur das
Schutzgebiet orientieren - sieche NATUREG-Viewer:

https://natureg.hessen.de/resources/recherche(Schutzgebiete/RPDA/M_PLAN/4019.pdf

Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Die MalRnahme zum angepassten Pflege- und Be-
wirtschaftungskonzept entspricht sinngemal der artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalfi-
nahme V 12 zum Biotoperhalt und zur -sicherung aus der Artenschutzprifung (siehe Kapi-
tel 1.1.9.1). Die MaRnahme wird in diesem Sinne als verbindliche textliche Festsetzung nach
89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB im Bebauungsplan bertcksichtigt. Die Ma3nahmenumsetzung
wird zudem Uber einen stadtebaulichen Vertrag gemalRl § 11 BauGB zwischen der Ge-
meinde Schmitten und dem Grundstiickseigentimer gesichert.

Entsprechend des Bewirtschaftungsplanes fiir das FFH-Gebiet Reifenberger Wiesen, Sch-
mittgrund bei Oberreifenberg mit angrenzenden Flachen 5716-304, der online Uber den
NATUREG-Viewer abrufbar ist (Link: https:/natureg.hessen.de/resources/recher-
che/Schutzgebiete/RPDA/M_PLAN/4019.pdf, Internetabruf am 05.02.2025), ist fur die Fla-
che dieses Schutzgebiet eine zweischirige Mahd vorgesehen (MalRBhahmencode
01.02.01.02). Zur Forderung der Arnica montana sollte eine Nutzung nach dem 1. Juli ver-
einbart werden. Alternativ zum zweiten Schnitt ist bei geringem zweitem Aufwuchs eine
Nachbeweidung im September/Oktober mdglich. Auf eine Benennung bzw. Festsetzung
der konkreten MaflRnahmen im Textteil des Bebauungsplanes wird bewusst verzichtet, da
auch die Malinahmen des Bewirtschaftungsplanes aufgrund einer natirlichen Entwicklung
des Schutzgebiets in der Zukunft ggf. angepasst werden kdnnten und die konkret festge-
setzten PflegemalRnahmen dann ggf. in einem Widerspruch mit den dann geltenden Anfor-
derungen des Bewirtschaftungsplanes stehen kdnnten.

MaRnahmen mit Zielorientierung ,Leitarten - VS-RL-Anhang I*:

Fur das betroffene Schutzgebiet sind keine wertgebenden Lebensraumtypen dieser Klassifizie-
rung benannt. Es miissen daher keine entsprechenden Maflinahmen festgesetzt oder ausgefiihrt
werden.

MaRnahmen mit Zielorientierung ,Leitarten - FFH-Anhang I1*:

Fur das betroffene Schutzgebiet sind keine wertgebenden Lebensraumtypen dieser Klassifizie-
rung benannt. Es missen daher keine entsprechenden Maflinahmen festgesetzt oder ausgefihrt
werden.
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Prognose der moéglichen Beeintrachtigungen des Schutzgebiets und der wertgebenden Arten:

Mit den vorgenannten Festsetzungen und Hinweisen werden die Belange des FFH-Gebiets an-
gemessen und stadtebaulich begriindet in der Planung bertcksichtigt. Der Fachgutachter kommt
im Rahmen der FFH-Vorprifung zu folgendem Ergebnis:

,Die Bewertung der Eingriffserheblichkeit auf die Erhaltungszielsetzungen des FFH-Ge-
bietes 5716-304 ,Reifenberger Wiesen, Schmittgrund bei Oberreifenberg mit angrenzen-
den Fldchen’ I&sst sich wie folgt zusammenfassen:

» Fir das FFH-Gebiet 5716-304 ,Reifenberger Wiesen, Schmittgrund bei Oberrei-
fenberg mit angrenzenden Flachen*werden keine Vorkommen von Vogelarten des
Anhang | der Vogelschutzrichtlinie genannt.

» Fir das FFH-Gebiet 5716-304 ,Reifenberger Wiesen, Schmittgrund bei Oberrei-
fenberg mit angrenzenden Flachen‘ werden ebenfalls keine Vorkommen von Arten
des Anhang Il oder IV der FFH-Richtlinie genannt.

» Durch das Vorhaben entstehen in keiner Weise Beeintrachtigungen fiur die wert-
gebenden Lebensraumtypen des Anhang 1 der FFH-Richtlinie innerhalb des FFH-
Gebietes 5716-304 ,Reifenberger Wiesen, Schmittgrund bei Oberreifenberg mit
angrenzenden Fléchen",

> Summationseffekte mit anderen Vorhaben sind nicht zu erwarten.

Durch die Umsetzung der Planinhalte des Bebauungsplanes ,Westlich Limesstral3e‘ der
Gemeinde Schmitten fiir den Ortsteil Oberreifenberg sind keine Wirkmechanismen anzu-
nehmen, die zu erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der Erhaltungszielset-
zungen der im FFH-Gebiet 5716-304 ,Reifenberger Wiesen, Schmittgrund bei Oberreifen-
berg mit angrenzenden Flachen* vorkommenden wertgebenden und schutzgebietsrele-
vanten Lebensraumtypen ftihren.”

Sudlich bzw. sidwestlich des Plangebiets befindet sich zudem das Naturschutzgebiet ,Reifen-
berger Wiesen®. Auswirkungen durch das Vorhaben sind nach Auffassung der Gemeinde jedoch
nicht zu erwarten. Im Sinne der AnstoR3wirkung wird das angrenzende Naturschutzgebiet nach-
richtlich in der Planzeichnung des Bebauungsplanes dargestellt.

Gemal dem NATUrschutzREGister Hessen befinden sich unmittelbar westlich an das Plangebiet
angrenzend Hinweise auf gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Biotopkomplexe (hier: ,Vorwald am
Rand der Reifenberger Wiesen* (Biotop-Nr. 487), ,Frischgriinland in den Reifenberger Wiesen®
(Biotop-Nr. 486) sowie ,Grunland-Gehdlz-Komplex sudlich Oberreifenberg“ (Biotopkomplex-
Nr. 15) denen teilweise Schutz gewéahrt wird. Ostlich des Plangebiets befindet sich in ca. 70,0 m
Entfernung das gesetzlich geschutzte Biotop ,Frischgrinland suddstlich der Jugendherberge
Oberreifenberg“ (Biotop-Nr. 374). Diesbeziglich sind Beeintrachtigungen durch das Plangebiet
jedoch nicht zu erwarten.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich eine extensiv genutzte magere Flachland-Mahwiese,
LRT 6510 mit Wiesen-Labkraut, Knautie, Flockenblumen-Arten u.a.m.. Die extensiv genutzten
Wiesenflachen im Norden des Plangebiets werden planungsrechtlich gesichert.

Die Lage des Plangebiets in unmittelbarer Nahe zu Schutzgebieten stellt entsprechende Anfor-
derungen an die Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft im Rahmen des vorlie-
genden Bauleitplanverfahrens. Auf die entsprechenden Ausfiihrungen im Umweltbericht wird ver-
wiesen.
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Die frihere Landschaftsschutzverordnung , Taunus®, die beim Bauantrag bzw. der Baugenehmi-
gung 1996 noch eine Rolle spielte, wurde zwischenzeitlich aufgehoben.!

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Natureg-Viewer mit der Darstellung dort erfasster, naturschutzfachlich
relevanter Flachen (unmafstéblich; Bildquelle: Internetabruf am 22.08.2023 unter http://na-
tureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de)

1.1.4.4 (Risiko-)Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich gemaR dem interaktiven Viewer zur Information tber die Hochwas-
serrisikomanagementplane in Hessen (HWRM-Viewer) auRerhalb eines festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG). Die nachstgelegenen
festgesetzten Uberschwemmungsgebiete sind die des Emsbachs in einer Entfernung von ca.
1,9 km im Westen und die der Weil in einer Entfernung von ebenfalls ca. 1,9 km im Nordwesten,
sodass diesbezigliche Beeintrachtigungen durch das Vorhaben nicht zu erwarten sind (vgl. Ab-
bildung 4).

Das Plangebiet befindet sich auch au3erhalb eines Risikoliberschwemmungsgebiets. Die Risiko-
uberschwemmungsgebiete (HQ100 Uberflutungsflache, Kat. 0 und HQextrem Uberflutungsfla-
che, Kat. 0) des Weiherbachs bei Glashitten beginnen ca. 3,8 km siidwestlich des Plangebiets,
sodass von dem Gewasser keine Gefahren fur den Planbereich ausgehen (vgl. Abbildung 5).

1 Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Taunus" vom 6. April 1995 (StAnz. S. 1473), zuletzt geandert durch
Verordnung vom 17. Dezember 2004 (StAnz. 2005 S. 355) aufgehoben durch § 61 Abs. 2 Nr. 2 ¢) HENatG in der
Fassung vom 04.12.2006; sowie Hessischer VGH, Beschluss vom 23.03.1995 - 4 N 2638/91 -, juris
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Abbildung 4:  Ausschnitt aus dem HWRM-Viewer (unmafBstéblich; Bildquelle: Internetabruf am
22.08.2023 unter http://hwrm.hessen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/in-
dex.html?lang=de)
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Ausschnitt aus dem HWRM-Viewer (unmafstablich; Bildquelle: Internetabruf am
22.08.2023 unter http://hwrm.hessen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/in-

dex.html?lang=de)

1.1.4.5 Wasserschutzgebiete

Der Planbereich liegt nach dem Viewer zur Darstellung der Gewasserqualitat gemal der EU-
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL-Viewer) auf3erhalb eines festgesetzten oder im Festsetzungsver-
fahren befindlichen Trinkwasserschutzgebiets. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet der
Zone lll (,WSG Br. Spatzenwiese, u.a., Schmitten®, WSG-ID 434-036) liegt in einer Entfernung
von ca. 100 m ndrdlich des Plangebiets (vgl. Abbildung 6). In diesem Zusammenhang ist von
keinen Beeintrachtigungen durch das Plangebiet auszugehen.

Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.
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Abbildung 6:  Ausschnitt aus dem WRRL-Viewer (unmalf3stablich; Bildquelle: Internetabruf am
22.08.2023 unter http://wrrl.hessen.de/mapapps/resources/apps/wrrl/index.html?lang=de)

1.1.4.6 Ergebnis zur Ermittlung der Planungsvorgaben

Aus hoherrangigen Planungen ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Belange, die
gegen die vorgesehene Uberplanung der Flachen sprechen. Das Vorhaben ist mit den Bestim-
mungen des § 1 BauGB vereinbar. Die nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere zu berucksichti-
genden Belange sowie die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB wur-
den bei der Erstellung der Planung bericksichtigt. Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung ist gewdabhrleistet.

I.1.5 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Stiden au3erhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von
Oberreifenberg, westlich der Limesstralie sowie dstlich des Alten Kdnigsteiner Wegs. Angren-
zend zum vorliegenden Plangeltungsbereich befinden sich Wald- und Landwirtschaftsflachen so-
wie eine Skiliftanlage. Weiter nérdlich befindet sich eine Jugendherberge.

Die innerhalb des Plangebiets vorhandenen baulichen Anlagen bestehen aus einem Hotel, wel-
ches im Wesentlichen fiir Seminare eines Softwareunternehmens sowie flir Tanzseminare ge-
nutzt wird, AuRenterrasse sowie Parkplatze im Bestand. Innerhalb des Hotels bestehen zudem
eine Betreiberwohnung sowie drei Personalwohnungen. Im Gartenbereich befindet sich ein frei-
stehendes Gastehaus, welches Bestandteil des Beherbergungsangebotes ist.

Die aktuellen Eigentiimer beabsichtigen eine Sanierung des Anwesens mit dem Ziel, dieses auch
weiterhin als Seminarhotel sowie fur kulturelle Veranstaltungen nutzen zu kénnen.

Die nicht baulich genutzten Bereiche des Plangebiets weisen im 6stlichen Teil einen erheblichen
Gehoblzbestand auf. Eine Teilflache angrenzend zur Limesstral3e ist daher als Waldflachen fest-
zustellen. Weitere Bestandsgeholze im Suden und Stidwesten sind im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung zeichnerisch zum Erhalt festgesetzt.
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Abbildung 7: Luftbild des Plangebiets und der Umgebung (unmaf3stablich, Bildquelle: Hessische Verwal-
tung fir Bodenmanagement und Geoinformation, Download am 24.01.2023 unter
https://lwww.gds.hessen.de/))

I.1.6 ErschlieBungsanlagen

Das Hotelgrundstiick wird von der LimesstralRe aus Richtung Suden (Rotes Kreuz) erschlossen
und kennzeichnet sich durch die bestehenden Gebaude des Hotels einschliellich eines separa-
ten Gastehauses sowie der entsprechenden Nebenanlagen. Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt
aus sudlicher Richtung vom Roten Kreuz kommend Uber forst- und landwirtschaftliche Wirt-
schaftswege, die nur fir den Anliegerverkehr zur Liegenschaft freigegeben sind. Kurz vor der
Liegenschaft zweigt der Hauptweg linkerhand zum Parkplatz des Gebaudes ab. Der weiterfiih-
rende Waldweg ist durch ein StVo-Kennzeichen fur den 6ffentlichen Verkehr gesperrt. Aus nord-
licher Richtung kommend ist dieser Waldweg durch eine Schranke abgesperrt. Eine weitere
Schranke befindet sich im Einfahrtsbereich sudlich der Hotelanlage.

Die verkehrliche ErschlieRung des Vorhabens soll auch weiterhin ausschlie3lich von Suden (Ro-
tes Kreuz) Uber die bestehende Stral3e erfolgen. Es sind daher keine zuséatzlichen ErschlieRungs-
maflnahmen der Gemeinde Schmitten zur ErschlieBung des Plangebiets erforderlich. Eine
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zusatzliche Verkehrsbelastung bzw. Beeintrachtigung von Wohngebietslagen der Ortsteile Ober-
reifenberg und Niederreifenberg kann somit ausgeschlossen werden. Der sich im nérdlichen Teil
des Plangebiets befindliche Verkehrsflache wird die Zweckbestimmung ,Waldwirtschaftsweg /
Feuerwehrzufahrt® zugeordnet.

Mogliche Anderungen an den bereits bestehenden Hausanschliissen gehen zu Lasten des Ei-
gentiimers.

Der im Sudwesten des Plangebiets verlaufende Weg wird zur Sicherung der Erschlielung der
umliegenden Landwirtschaftsflachen als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
,Offentlicher Landwirtschafts- und Forstwirtschaftsweg® festgesetzt.

Zum gegenseitigen Schutz von Bepflanzungen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen wird darauf
hingewiesen, dass bei Bepflanzungsmafinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen
ausreichende Pflanzabstande einzuhalten sind, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser
Anlagen vorgenommen werden kdnnen. Daruber hinaus ist bei Anpflanzungsmafnahmen im Be-
reich von Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzelnde Baume gemaf DIN 18920 ,Vegetati-
onstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden und Vegetationsfla-
chen bei Baumafnahmen® und Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Ka-
nale“ einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen missen. Wird die-
ser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die
Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben. PflanzmalRnahmen im Nahbereich von
Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen
abzustimmen.

I.1.7 Wasserwirtschaftliche Belange

1.1.7.1 Trink- und Abwasser

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets mit Trink- und Abwasser erfolgt durch das Trink- bzw.
Abwassernetz der Gemeinde Schmitten Uber die bereits vorhandenen Versorgungsleitungen. Im
Rahmen der vorliegenden Planung werden keine zusétzlichen Geb&ude vorgesehen, sondern
der vorhandene Bestand und die geplanten SanierungsmafRnahmen und Nutzungen planungs-
rechtlich abgesichert. Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser sowie die Entwasserung
sind dahingehend bereits umgesetzt und kdnnen daher als gesichert angenommen werden.

Um Trinkwasser einzusparen (8 37 Abs. 4 HWG), wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser als Brauchwasser und/oder fir die Grinflachenbewéasserung aufzufangen
und zu nutzen.

1.1.7.2 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfligung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TrinkwV). In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass
die Vorgaben der Trinkwasserverordnung auch bei der Verwendung von Niederschlagswasser
zu beachten sind.

1.1.7.3 Loschwasser und Rettungswege

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus 8 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
§ 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung®. Die
Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO).

Die Versorgung des Plangebiets mit Loschwasser ist im Sinne des Grundschutzes bei einer
Loschwasserentnahme von 96 m3/h flr eine Ldschzeit von 2 Stunden sicherzustellen. Der
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FlieRuberdruck darf bei maximaler Loschwasserentnahme einen Wert von 1,5 bar nicht unter-
schreiten. Daruiber hinaus gehender Léschwasserbedarf einzelner Nutzungen (Objektschutz) ist
durch geeignete MalRnahmen, z.B. Loschwasserbrunnen, Léschwasserzisternen, Loschwasser-
teiche etc., in Abstimmung mit den zustéandigen Behorden auf den Grundstiicken selbst vorzuse-
hen.

Auf dem AulRengelande des Hotels befindet sich nahe des Eingangsbereichs ein Unterflurhydrant
(DN 100). Die vorliegende Planung l6st keinen von der bisherigen Grundstucksnutzung abwei-
chenden Léschwasserbedarf aus.

Es wird darauf hingewiesen, dass Zu- oder Durchfahrten fur die Feuerwehr, Aufstellflachen und
Bewegungsflachen gemal Anhang HE 1 (Muster-Richtlinien Gber Flachen fur die Feuerwehr) der
Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (H-VV TB) so zu befestigen
sind, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10t und einem zulassigen
Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kdénnen.

Zur Wahrung der oOffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fur Feu-
erwehr und Rettungsdienst sind stral3enseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzu-
bringen.

1.1.7.4 Bodenversiegelung und Umgang mit Niederschlagswasser

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung sind befestigte, ebener-
dige Pkw-Stellplatze mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder andere
versickerungsaktive Materialien) und/oder das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser ist seit-
lich in Grinflachen auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt, zu versi-
ckern.

Es wird empfohlen, das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfal-
lende Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser und/oder fur die
Griunflachenbewasserung zu verwenden. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich
eingebaut werden, sollten diese auftriebssicher hergestellt werden.

Anlagen zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind gemaf
den jeweils gliltigen DWA-Regelwerken anzulegen.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde des Hoch-
taunuskreises fur die Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser und/oder fiir die Griinflachenbewdasse-
rung tragt zur Minderung der Grundwasserentnahme bei und ist damit im Sinne des Grundwas-
serschutzes und der Grundwasserneubildung. Da Zisternen und entsprechende technische An-
lagen aber relativ kostenaufwandig sind und ein wasserwirtschaftlicher Nutzen nur bei tatsachli-
cher Benutzung des gesammelten Niederschlagwassers eintritt, erfolgt keine verbindliche Fest-
setzung zum Bau von Zisternen, sondern nur eine diesbezigliche Empfehlung. Dies wird im
Sinne einer AnstoRwirkung als ausreichend erachtet.

1.1.7.5 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet befindet sich gem&R dem interaktiven Viewer zur Information tber die Hochwas-
serrisikomanagementplane in Hessen (HWRM-Viewer) auRerhalb eines festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG). Die nachstgelegenen
festgesetzten Uberschwemmungsgebiete sind die des Emsbachs in einer Entfernung von ca.
1,9 km im Westen und die der Welil in einer Entfernung von ca. 1,9 km im Nordwesten, sodass
diesbezugliche Beeintrachtigungen durch das Vorhaben nicht zu erwarten sind. Das Plangebiet
befindet sich auch aufRerhalb eines Risikotuberschwemmungsgebiets. Die Risikoliberschwem-
mungsgebiete (HQ100 Uberflutungsflache, Kat. 0 und HQextrem Uberflutungsflache, Kat. 0) des
Weiherbachs bei Glashitten beginnen ca. 3,8 km stidwestlich des Plangebiets, sodass von dem
Gewasser keine Gefahren fur den Planbereich ausgehen (vgl. Kapitel 1.1.4.4).
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Der Planbereich liegt nach dem Viewer zur Darstellung der Gewasserqualitat gemal der EU-
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL-Viewer) aulR3erhalb eines befindlichen Trinkwasserschutzgebiets.
Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet der Zone lll (,WSG Br. Spatzenwiese, u.a., Sch-
mitten®, WSG-ID 434-036) liegt in einer Entfernung von ca. 100 m nordlich des Plangebiets. In
diesem Zusammenhang ist von keinen Beeintrachtigungen durch das Plangebiet auszugehen
(vgl. Kapitel 1.1.4.5).

Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.

1.1.7.6 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewéasser nach den Bestimmungen
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen Wassergesetzes (HWG).

1.1.7.7 Gefahr von Starkregenereignissen

Aufgrund des Klimawandels ist kiinftig mit Starkregenereignissen in ggf. zunehmender Haufigkeit
zu rechnen. Aufgrund der Hanglage des Plangebiets und dem Abstand zu Oberflachengewéassern
sieht die Gemeinde Schmitten in diesem Plangebiet jedoch keine besonderen Gefahren fir den
Fall von Starkregenereignissen. Bei Starkregenereignissen oder besonderen Witterungsbedin-
gungen (z.B. Regen auf gefrorenem Boden) kommt es auch heute bereits zu einem Oberflachen-
abfluss entsprechend der Topografie.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass der Planbereich in der Starkregen-Hinweiskarte fir
Hessen des Hessischen Landesamtes flr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) mit dem
Starkregenhinweis-Index ,Erhoht” versehen ist. Im Sinne einer allgemeinen Ansto3wirkung wird
entsprechend darauf hingewiesen, dass das gemeindliche Kanalnetz nicht flr entsprechende
Starkregenereignisse dimensioniert sein kdnnte. Stra3en kénnten daher ggf. zeitweise Uberflutet
werden. Das von den Grundsticken ablaufende Niederschlagswasser konnte ggf. nicht durch die
Kanalisation aufgenommen werden und kdnnte zu zeitweisem Ruckstau fuhren. Die Bebauung
der Grundstiicke ist so zu planen, dass bauliche Schaden und vor allem Personenschaden durch
Starkregenereignisse moglichst ausgeschlossen sind. Die Erdgeschosshéhe von Gebauden
sollte ausreichend hoch gewahlt werden. KellerrAume, Kellerfenster, Tiefgaragenzufahrten etc.
sollten gegen entsprechende Starkregen- und Rickstauereignisse geschiitzt sein oder geschiitzt
werden kdnnen. Bei Schaden infolge Starkregenereignissen kann keine Entschadigung von der
Gemeinde Schmitten verlangt werden.

1.1.8 Bodenschutz, Altlasten und Grundwasser

Aus der Altflachendatei ,ALTIS* des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Ge-
ologie (HLNUG) ergeben sich fiir den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhanden-
sein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschaden. Auch der Gemeinde Schmitten liegen keine entsprechenden Informatio-
nen vor.

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organolep-
tische Aufféalligkeiten (z.B. ungewohnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behodrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV
Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a+b,
65205 Wiesbaden, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzu-
ziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des 8 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erheb-
liche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizu-
fuhren.

Es wird darauf hingewiesen, dass seitens der Gemeinde Schmitten keine Baugrunderkundung
durchgefuhrt wurde. Je nach Erfordernis durch die baulichen Anlagen wird daher empfohlen, vor
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Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 ,Geo-
technische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke - Erganzende Regelungen zu
DIN EN 1997-2“ bzw. DIN EN 1997 ,Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik® im
Hinblick auf die Gruindungssituation und die Grundwasserstande durch ein Ingenieurbiro durch-
fuhren zu lassen.

Sollte im Plangebiet mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen werden (z.B. Heizéllagerung),
so sind die Maf3gaben der Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen (AwSV) zu beachten. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen unterliegen ei-
ner Anzeige- und Prifpflicht. Zustandig hierfir ist die Untere Wasserbehdrde des Hochtaunus-
kreises.

Es wird darauf hingewiesen, dass Grundwasserhaltungsmaf3nahmen (z.B. im Zusammenhang
mit Baumaf3nahmen) bei der zustandigen Unteren Wasserbehorde des Hochtaunuskreises vorab
zu beantragen sind. Zuvor ist zu klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann
und es ist die Erlaubnis des Gewadassereigentiimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen. Das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grund-
wasser, Bodenschutz, ist als Obere Bodenschutzbehtrde ebenfalls zu beteiligen. Dies gilt auch
fur alle sonstigen Grundwasserentnahmen.

Die Einrichtung eines Gartenbrunnens ist bei der Unteren Wasserbehdrde des Hochtaunuskrei-
ses anzuzeigen.

Im Sinne des Bodenschutzes werden ergénzend folgende Hinweise und Empfehlungen gegeben:

e Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes (8§ 202 BauGB) sind Maflinahmen zur Erhaltung
und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Ver-
geudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes
wird hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu
beachten. In diesem Zusammenhang wird beispielhaft auf die Beachtung der DIN 19639
(Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben) hingewiesen.

o Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebiets darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Uberschiittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben.

e Bei einem notwendigen Bodenaustausch oder Auffullungen (z.B. im Bereich von Versicke-
rungsanlagen) sind die Regelungen der Mantelverordnung (Verordnung zur Einfihrung ei-
ner Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung) ein-
zuhalten. Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Auf- oder Ein-
bringen von Materialien auf oder in den Boden erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung
der Bauherrschaft bzw. der durch sie beauftragten Sachverstandigen, die geltenden Ge-
setze, Verordnungen, Regelwerke und Richtlinien einzuhalten.

¢ Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und
Unterboden durchzuftihren.

e Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrund-
stiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermei-
dung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzu-
Ziehen.

e Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden sollte auch eine
Minimierung der Baustellenflache angestrebt werden.

Laut DIN 4149 befindet sich das Plangebiet im Bereich der Erdbebenzone 0 (Untergrund-
klasse R). Es ist daher darauf zu achten, dass neu entstehende Bauwerke entsprechend der
Vorgaben der DIN-Norm erdbebensicher gebaut werden miissen. Dariiber ist ein Nachweis zu
fuhren. Es wird auf die Planungskarte zur DIN 4149 des Hessischen Landesamtes fir Umwelt
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und Geologie (HLNUG) verwiesen (Link: https://www.hlnug.de/fileadmin/dokumente/geolo-
gie/erdbeben/planungskarte _din4149.pdf).

I.1.9 Belange des Artenschutzes

Um dem Belang des Artenschutzes in der Bauleitplanung angemessen Rechnung zu tragen und
zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen
Beeintrachtigungen, wurde eine diesbeziigliche Artenschutzprifung gemaR 8§44 Abs. 1
BNatSchG durchgefiihrt und in der Planung berticksichtigt.

In der Artenschutzprifung (siehe Anlage 6 zur Begriindung) werden seitens des Fachgutachters
verschiedene MalRhahmen und Empfehlungen fir die gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG betrachteten
Tier- und Pflanzenarten als Gesamtubersicht aufgefiihrt. Um das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestanden gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist die Durchflihrung verschie-
dener Malinahmen zwingend. Die erforderlichen Mal3nahmen und zusatzlichen Empfehlungen
werden — mit zwei Ausnahmen bei den Maflinahmenempfehlungen — im Bebauungsplan verbind-
lich festgesetzt. Die aufgefiihrten MalRnahmen und Empfehlungen werden hinsichtlich der Be-
riicksichtigung im Bebauungsplan nachfolgend erlautert. Ergénzend dazu wird auf die Herleitung
der Maflnahmen in der Artenschutzpriifung verwiesen.

Alle nachfolgenden Typbezeichnungen fir Haselmauskobel, Fledermaus- und Nistkasten, Quar-
tier- und Niststeine etc. sind seitens des Fachgutachters beispielhaft der Produktpalette der Firma
Schwegler Vogel- und Naturschutzprodukte GmbH in Schorndorf entlehnt. Qualitativ und funkti-
onal gleichwertige Produkte anderer Hersteller wie z.B. Hasselfeldt, Vitara u.a. sind selbstver-
standlich ebenso einsetzbar.

.1.9.1 VermeidungsmaBnahmen

V 01 Habitatschutz: Fur die an Baufelder angrenzenden Biotopflachen ist eine flachige und
funktionale Beeintrachtigung durch Befahren, Lagerung von Aushub und Material, Abstel-
len von Fahrzeugen oder Fahrzeugteilen im Zuge der Bauausfihrung auszuschlieRen.
Daher sind in diesen Grenzzonen entsprechende Schutzmafl3nahmen gemaf DIN 18920
vorzusehen, um den gewlinschten Schutz zu gewabhrleisten. Die Art der Umsetzung wird
durch die OBB festgelegt, kontrolliert und dokumentiert.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die VermeidungsmalRnahme zum Habitatschutz ist
nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen sinnvoll und wird im Bebauungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach
8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berticksichtigt. Entlang der angrenzenden Biotopflachen sind
daher wahrend der Bauzeit entsprechende Schutzmaflnahmen (z.B. Bauzéune, 0.4.) vor-
zusehen. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz Biotopflachen im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes Rechnung getragen.

V 02 Umgang mit méglichem Vorkommen der Haselmaus: Die Geholzbeseitigung muss als
,Schonende Rodung‘ erfolgen. Hierzu erfolgt in der Phase des Winterschlafs (Oktober bis
Februar) ein ,Auf-den-Stock-Setzen* der im Eingriffsraum vorkommenden Gehélze. Das
Schnittgut wird dabei direkt entnommen (Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte
durch die Ansiedlung von Brutvdgeln im liegenden Strauchwerk). Die Wurzelstdcke wer-
den in dieser Phase nicht gerodet. Nach dem selbstéandigen Verlassen der Winterquartiere
durch die Haselmaus (Mérz/April - je nach Witterung) kann mit den Erdarbeiten und dem
Wurzelstockziehen begonnen werden; der genaue Freigabe-Zeitpunkt wird auf Grundlage
des Witterungsverlaufes durch die OBB ermittelt. Die UNB erhalt hierzu einen Ergebnis-
bericht. Da im angrenzenden Landschaftsraum das Strukturinventar den standortdkologi-
schen Anforderungen der Haselmaus in hohem Mal3e entspricht, kann auf die Umsetzung
entsprechender Kompensationsmafinahmen verzichtet werden; zur strukturellen
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Optimierung sind im umgebenden Funktionsraum jedoch vier Haselmauskobel als Quar-
tierhilfen aufzuhéngen. Empfohlen wird der spezielle Haselmauskobel 2 KS (mit Schiafer-
Barriere). Geeignete Standorte bzw. Zielraume fir die Haselmauskobel sind im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens festzulegen. Die Dokumentation der Maflinahmenumsetzung
erfolgt gegentiber der UNB durch einen Ergebnisbericht mit Standortkarte.

MafRnahmenalternative: Sollten die zeitlichen Vorgaben hinsichtlich der Wurzelstock-Ro-
dung nicht einzuhalten sein, ist eine gezielte Einzelkontrolle der Wurzelstécke zwingend
durchzufihren. Hierzu mussen alle nach der Geholzfallung im Boden verbliebenen Wur-
zelstocke durch die Okologische Baubegleitung, dahingehend lberprift werden, ob struk-
turelle Licken — vor allem im Anschlussbereich zum umgebenden Boden — vorhanden
sind, die es der Haselmaus erlauben wurden, im Wurzelstockbereich ein Winternest an-
zulegen. Angetroffene Hohlungen, Strukturliicken o.a. sind mittels einer Endoskop-Ka-
mera zu kontrollieren. Die Uberpruften Wurzelstocke sind eindeutig zu markieren und —
sofern kein Nachweis gelang — dadurch freizugeben. Im Nachweisfall ist die Rodung der
betroffenen Wurzelstécke allerdings unab&nderlich bis zum Verlassen der Winternester
zu verschieben. Die zustandige UNB erhalt bei Durchfihrung der Ma3nahmenalternative
in jedem Fall einen Ergebnisbericht.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die im Plangebiet bestehenden standortgerechten
Geholze werden im Planteil des Bebauungsplanes auf Grundlage des erstellten Bestands-
planes weitgehend zum Erhalt festgesetzt. Dartiberhinausgehend befinden sich keine Ein-
zelbdume innerhalb der Baufenster. Die Vermeidungsmafinahme zum Umgang mit mog-
lichen Vorkommen der Haselmaus ist nach Feststellung des Fachgutachters dennoch
sinnvoll, weshalb sie zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen im Bebau-
ungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bertick-
sichtigt wird. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz der Haselmaus im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Allerdings wird entgegen der Mal3hahmen-
formulierung des Fachgutachters festgesetzt, dass geeignete Standorte bzw. Zielrdume
fur die Haselmauskobel durch die Okologische Baubegleitung im Sinne der sonstigen
Maflhahme S 01 festzulegen sind, die auch die MalRhahmenumsetzung gegenulber der
Gemeinde Schmitten und der Unteren Naturschutzbehérde des Hochtaunuskreises durch
einen Ergebnisbericht mit Standortkarte zu dokumentieren hat.

Die ,MalRnahmenalternative® wird als Ausnahme im Sinne des § 31 BauGB formuliert und
so als verbindliche Festsetzung ebenfalls zum Bestandteil des Bebauungsplanes. Die In-
anspruchnahme dieser Ausnahmeregelung bedarf jedoch einer entsprechenden Geneh-
migung. Fir die damit verbundenen BaumaRRnahmen ist eine eventuelle Genehmigungs-
freistellung im Sinne des § 64 HBO dann nicht mehr moglich. Durch Mitwirkung der Oko-
logischen Baubegleitung im Sinne der sonstigen Mal3nahme S 01 und unter Bertcksich-
tigung der seitens des Fachgutachters genannten Bedingungen kénnen Gehdlzbeseiti-
gungen damit aber ggf. auch ohne die Durchflhrung einer ,schonenden Rodung*“ erfolgen
und Verzogerungen von Baumalnahmen vermieden werden. Die fachgerechte Mal3nah-
menumsetzung ist auch hier durch die Okologische Baubegleitung gegeniiber der Ge-
meinde Schmitten und der Unteren Naturschutzbehdrde des Hochtaunuskreises in einem
Ergebnisbericht zu dokumentieren.

Erhalt aller Hohlenbdume: Alle im Rahmen der in 2023 durchgefihrten gezielten Nachsu-
che nach Baumhohlen ermittelten Tragerb&dume innerhalb des Plangeltungsbereiches
sind als ,zu erhalten’ festzusetzen, mal3geblich hierfiir sind die Darstellungen in der anlie-
genden Karte 2.
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Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmaf3nahme zum Erhalt aller Hoh-
lenbdume ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der artenschutzrecht-
lichen Bestimmungen sinnvoll und wird im Bebauungsplan als zeichnerische Festsetzung
bertcksichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von Gehélzbestanden und ge-
hoélzgebundenen Vogelarten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getra-
gen.

Fledermausschonende Geb&udearbeiten: Etliche der im Betrachtungsraum vorkommen-
den Fledermausarten kdnnen die vorhandenen Gebaudestrukturen (potenziell) als Som-
merquartiere (Schlafplatze, ggf. auch Wochenstuben) nutzen. Daher sind alle befliegba-
ren Gebaudestrukturen vor dem Beginn jeglicher Arbeiten an Fassade und Dachstuhl auf
das Vorhandensein schlafender Flederméause zu Gberpriifen (Endoskop-Kamera, Ausflug-
kontrolle, Schwarmkontrolle 0.4.). Sollten hierbei Nachweise gelingen, ist die jeweilige Ge-
baudedffnung mittels eines Ventilationsverschlusses zu verschlieRen. Diese Verschluss-
technik darf allerdings nicht wahrend der Wochenstubenphase, also nicht zwischen An-
fang Mai und Ende August, angewandt werden. Da eine Uberwinterung der Fledermaus-
arten innerhalb der Gebaude ebenfalls mdglich sein kann, dirfen die genannten Gebau-
dearbeiten nicht wahrend der Winterruhephase erfolgen — als gesicherter Winterruhezeit-
raum wird fur den betroffenen Landschaftsraum die Periode von 01. Dezember bis 28./29.
Februar angenommen (in dieser Zeit sind die obengenannten Gebaudearbeiten bei nach-
gewiesener Uberwinterung nicht maglich). Es ist allerdings auch maéglich, die Quartierpo-
tenziale vor Beginn der Wochenstuben- oder Winterruhephase zu verschliel3en, um eine
Quartiernutzung perspektivisch auszuschlieRen (vorlaufende Besatzkontrolle jedoch un-
erlasslich; die Verschlusstechnik richtet sich dann nach der angetroffenen Situation — vgl.
oben). Alle Arbeiten durfen nur durch fachlich qualifizierte Personen durchgefuhrt werden.
Die Ergebnisse sind durch die OBB zu dokumentieren und gegeniber der UNB in Be-
richtsform nachzuweisen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmalnahme zu fledermausscho-
nenden Gebaudearbeiten ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der
artenschutzrechtlichen Bestimmungen sinnvoll und wird im Bebauungsplan als verbindli-
che textliche Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bericksichtigt. Vor Beginn der
Gebaudearbeiten ist daher eine gezielte Nachsuche nach tatséchlichen Vorkommen von
Flederméusen durch eine fachlich qualifizierte Person und unter Anwendung anerkannter
Methodenstandards durchzufuhren.

Aktualisierte Nachsuche nach Baumhéhlen: Zur sicheren Vermeidung beeintrachtigender
Wirkungen fiir baumhohlengebundene Fledermausarten und héhlenbriitende Vogelarten
ist unmittelbar vor der Rodung der Baumgehdlze eine aktuelle Begutachtung hinsichtlich
ggf. zwischenzeitlich entstandener Baum- bzw. Spechthéhlen durchzufuhren (Beriicksich-
tigung der natirlichen Entwicklungsdynamik); alle angetroffenen Héhlenbaume sind deut-
lich sichtbar zu markieren; im Nachweisfall gilt dann V 06 sowie C 02 und C 03.

Bertcksichtigung im Bebauungsplan: Die Entstehung von Baumhdohlen unterliegt einer
naturlichen Entwicklungsdynamik, sodass neben den bisher festzustellenden Baumhdh-
len langfristig auch noch weitere entstehen konnten. Die Vermeidungsmalinahme zur ein-
griffsbezogenen Nachsuche nach Baumhohlen ist daher vor allem im Hinblick auf einen
lAngeren Realisierungszeitraum zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen
sinnvoll und wird im Bebauungsplan daher als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB berucksichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von baum-
hohlengebundenen Fledermausarten und héhlenbritenden Vogelarten im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Um eine fachlich qualifizierte Durchfiihrung
der MalRBhahme zu gewdhrleisten, wird erganzend festgesetzt, dass die Nachsuche nach
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Baumhéhlen durch die Okologische Baubegleitung (OBB) im Sinne der sonstigen MaR-
nahme S 01 zu erfolgen hat und den Eingriffen voranzustellen ist.

Zeitliche Beschrankung bei der Féllung von Héhlenbaumen: Die Fallung von Hohlenb&u-
men muss grundsatzlich auRerhalb der Brut- und Setzzeit erfolgen. Da die Baumhohlen
in dieser Zeit durchaus noch von Fledermausen als Schlafplatz genutzt werden kénnen,
ist der Hohlenbaum unmittelbar vor der Fallung, durch eine fachlich qualifizierte Person,
auf das Vorkommen von Fledermausen zu Uberprifen; bei gut einsehbaren Potenzial-
guartieren kann dies direkt optisch erfolgen; werden keine Fledermause angetroffen ist
der Baum unverziiglich zu fallen oder die vorhandene Offnung zu verschlieRen. Bei
schwer einsehbaren Baumhdhlen ist jeweils an der Hohlen6ffnung ein Ventilationsver-
schluss anzubringen. Die Féllung des Baumes kann dann — bei geeigneten Witterungs-
verhaltnissen (Nachttemperaturen > 5°C; kein Dauerregen) — ab dem nachsten Tag erfol-
gen.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmafinahme zur zeitlichen Be-
schrankung bei der Fallung von H6hlenbdumen ist nach Feststellung des Fachgutachters
zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen sinnvoll und wird im Bebau-
ungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bertick-
sichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von Fledermausen wahrend der Brut-
zeit im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Die MaRhahme ist
nur umzusetzen, wenn tatsachlich Hohlenbaume gefallt werden.

Minderung des Vogelschlags an spiegelnden und transparenten Fronten: GemaR § 9
Abs. 1 Satz 20 BauGB i.V.m. § 19 BNatSchG ist beim Bau groR3er Fensterfronten darauf
zu achten, dass das Kollisionsrisiko fur Vogel weitgehend gemindert wird. Zur Vermeidung
von Vogelschlag an Glasbauteilen sind vorsorglich u.a. folgende MaRnahmen zu ergrei-
fen: Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingeféarbte, bombierte oder strukturierte
Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder fest vorgelagerte Kon-
struktionen (bspw. Rankengitterbegriinungen). Eine entsprechende Malinahmenumset-
zung ist generell bei Scheiben mit freier Durchsicht an transparenten Geb&udeteilen (z.
B. Ubergange, Wintergarten, Eckverglasungen u.d.) sowie bei Glasfassaden mit einem
Glasanteil > 75 % sowie fr stark spiegelndes Glas erforderlich. Weitere Hinweise zu Ab-
standen, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind dem derzeit als Stand der Technik
geltenden Leitfaden Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, 3., Giberarbeitete Auflage
(ROSSLER, M. et al., 2022) zu entnehmen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmaflnahme zur Minderung des
Vogelschlags an spiegelnden und transparenten Fronten ist nach Feststellung des Fach-
gutachters zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen sinnvoll und wird im
Bebauungsplan daher als verbindliche textliche Festsetzung nach 89 Abs. 1 Nr. 20
BauGB berticksichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von Vdgeln im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Gleichzeitig wird damit auch die aktu-
elle Novelle des Hessischen Gesetzes zum Schutz der Natur und zur Pflege der Land-
schaft, d.h. des Hessischen Naturschutzgesetzes (HeNatG) aufgegriffen, in dessen § 37
grundsétzliche Vorgaben zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen getroffen wer-
den. Um das Kaollisionsrisiko fir Vogel zu minimieren, ist daher bei Scheiben mit freier
Durchsicht an transparenten Geb&udeteilen (z.B. Ubergange, Wintergarten, Eckvergla-
sungen u.d.) sowie bei Glasfassaden mit einem Glasanteil > 75 % auf spiegelndes, klares
Glas zu verzichten und stattdessen beschichtetes Glas (z.B. Vogelschutzglas ,Ornilux”
der Firma Glaswerke Arnold GmbH & Co. KG, Remshalden) zu verwenden oder auf die
seitens des Fachgutachters benannten MalRnahmen zuriickzugreifen, sodass die Schei-
ben fir Vogel sichtbar werden. Die Verwendung der exemplarisch genannten Ornilux-
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Fenster hat den Vorteil, dass deren Beschichtung fur das menschliche Auge kaum sicht-
bar ist, fur Vogel allerdings schon. Beschichtete Fenster sind Ublicherweise teurer, wes-
halb auch die seitens des Fachgutachters benannten Mal3nahmen zugelassen werden.
Diese sind gunstiger, jedoch nicht nur fur Vogel, sondern in der Regel auch fir den Men-
schen wahrnehmbar, wodurch der ,freie Ausblick® durch die Fenster leidet. Als ungeeignet
haben sich die friiher gerne verwendeten, aufgeklebten Greifvogelsilhouetten erwiesen,
da sie sich nicht bewegen und somit von Vdgeln auch nicht als Gefahr wahrgenommen
werden. Auf die Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* sowie die M6g-
lichkeit, diese im Bauamt der Gemeinde Schmitten einzusehen, wird erganzend hingewie-
sen, damit sich die Bauherrschaft zu Abstanden, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz
der einzelnen Vogelschutzmaflinahmen informieren kann.

Beschrénkung der Rodungszeit: Die im Plangebiet stockenden Gehdlze dirfen nur au-
Rerhalb der Brutzeit — also zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar — gefallt, gerodet
oder zurtickgeschnitten werden (8§ 39 Abs. 5 BNatSchG); in Erweiterung der formalrecht-
lichen Bestimmungen soll diese Vermeidungsmalinahme auch fur Ziergehdlze, kleinrau-
mig ausgebildete Geholzbestande und den Rickschnitt von in das Baufeld hineinragender
Aste gelten, da den genannten Strukturen im Betrachtungsraum ggf. auch eine arten-
schutzrechtlich bedeutsame Funktion innewohnt.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmalnahme zur Beschrankung der
Rodungszeit ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan als verbindliche text-
liche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB beriicksichtigt. Hierdurch wird insbeson-
dere dem Schutz von gehdlzbritenden Vogeln wahrend der Brutzeit im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Die Festsetzung gilt im Ubrigen auch fur die
Rodung kleinrdumig ausgebildeter Gehdlzbestande und Ziergeholze.

Gehodlzschutz: Fur Einzelbaume oder Baumgruppen im Randbereich von Baufeldern ist
ein Stammschutz gemaf DIN 18920 herzustellen. Die Art der Umsetzung wird durch die
OBB festgelegt und dokumentiert, wie sie auch dessen Funktionalitat regelméaRig kontrol-
liert.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmafinahme zum bauzeitlichen Ge-
holzschutz ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der artenschutzrecht-
lichen Bestimmungen sinnvoll und wird im Bebauungsplan als verbindliche textliche Fest-
setzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berlcksichtigt. Fir Einzelbdume oder Baumgrup-
pen im Randbereich von Baufeldern sind daher wahrend der Bauzeit dauerhatft entspre-
chende Schutzmaflinahmen (z.B. Bauzaune, Einzelbaumschutz 0.4.) vorzusehen. Die
Funktionalitat der SchutzmalBnahme ist wahrend der gesamten Bauarbeiten zu erhalten.
Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von Gehdlzbestanden und gehélzgebundenen
Vogelarten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Diesbezliglich
wird auf die DIN 18920 Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaflRnahmen hingewiesen.

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Abschieben der Vegetationsdecke und die
Baustellenvorbereitung muss aufRerhalb der Brutzeit — also zwischen 01. Oktober und
28./29. Februar — erfolgen, um Gelege von Bodenbriitern zu schitzen. Gleiches gilt fur
ggaf. durchzufiihrende Tatigkeiten des KampfmittelrAumdienstes, der maschinell gestitz-
ten Bodenerkundung sowie bei der Erkundung arch&ologischer Bodendenkmaler.

MaRnahmenalternative: Sollte aus zwingenden Grinden die zeitliche Befristung nicht ein-
gehalten werden kdnnen, sind in diesem Fall die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor
dem Beginn der Arbeiten durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein
von Nestern zu Uberprifen (Baufeldkontrolle). Sofern ein Brutgeschéft bereits begonnen
wurde, sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvégel abzuwarten, um danach unmittel-
bar die Arbeiten durchzufiihren. Die UNB erhalt hierliber einen Ergebnisbericht.
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V12

Bertcksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmalnahme zur Regelung zur Bau-
feldfreimachung ist zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabding-
bar und wird im Bebauungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB berticksichtigt. Das Abschieben der Vegetationsdecke sowie die Baustel-
lenvorbereitung sind au3erhalb der Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar
durchzufiihren. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von bodenbritenden Vdgeln
wahrend der Brutzeit im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen.
Diese Festsetzung betrifft gleichermaf3en gegebenenfalls erforderliche Tatigkeiten des
KampfmittelrAumdienstes, maschinell gestitzte Bodenerkundungen sowie die Erkundung
archaologischer Bodendenkmaler. Die ,MaRnahmenalternative® wird als Ausnahme for-
muliert und so als verbindliche Festsetzung zum Bestandteil des Bebauungsplanes, damit
unter Berlcksichtigung der seitens des Gutachters genannten Bedingungen auch wah-
rend der Brutzeit vorbereitende (Erd-)Arbeiten zugelassen werden kénnen, um einen zi-
gigen Planvollzug zu erméglichen. In diesem Ausnahmefall ist allerdings zwingend eine
Baufeldkontrolle durch eine fachlich qualifizierte Person wie beschrieben durchzufihren.

Begrenzung der Abrisszeiten: Das im Plangebiet vorhandene Bestandsgebaude wird als
Bruthabitat von synanthrop orientierten Vogelarten genutzt. Verdnderungen an und in den
als Niststandort genutzten Gebaudeteilen sind daher auRerhalb der Brutzeit durchzufih-
ren, um das Eintreten von Verbotstatbestanden gemaR § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden.
Vorbereitende, den Arbeiten an Fassade und Dachstuhl vorausgehende Tatigkeiten sind
in Abstimmung mit der 6kologischen Baubegleitung bereits vorher mdglich.

Maflnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grinden nicht
einzuhalten sein, missen die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der
Arbeiten durch eine qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift
werden; bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, britenden Vdgeln oder noch nicht
fliggen Jungvégeln muss deren Ausfliegen abgewartet werden, um danach unmittelbar
die geplante Veranderung durchzufiihren. Die UNB erhalt in jedem Fall einen Ergebnis-
bericht.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmafnahme zur Begrenzung der
Abrisszeiten ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan daher als verbindli-
che textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bericksichtigt. Da diese Mal3-
nahme allerdings nicht nur bei einem Gebaudeabriss relevant ist, sondern potenzielle
Bruthabitate auch bei Gebaudearbeiten z.B. an Fassade und Dachstuhl betroffen sein
kénnen, wird die MalRnahmenuberschrift im Textteil des Bebauungsplanes dementspre-
chend angepasst. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von geb&udegebundenen
Vogelarten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Die ,MalRnah-
menalternative® wird als Ausnahme im Sinne des § 31 BauGB formuliert und so als ver-
bindliche Festsetzung ebenfalls zum Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Inanspruch-
nahme dieser Ausnahmeregelung bedarf jedoch einer entsprechenden Genehmigung.
Durch Mitwirkung der Okologischen Baubegleitung und unter Beriicksichtigung der sei-
tens des Gutachters genannten Bedingungen kdnnen Gebaudearbeiten damit aber ggf.
auch wahrend der Brutzeit zugelassen und Verzdgerungen von Baumalnahmen vermie-
den werden. Uber die MaRnahmenformulierung des Gutachters hinaus wird erganzend
festgesetzt, dass der Unteren Naturschutzbehtérde des Hochtaunuskreises bei Inan-
spruchnahme der Ausnahmeregelung in jedem Fall, d.h. sowohl bei positivem als auch
bei negativem Nachweis von Nestern ein Ergebnisbericht durch die Okologische Baube-
gleitung vorzulegen ist, um die fachgerechte Malinahmenumsetzung zu dokumentieren.

Biotoperhalt und -sicherung: Die im Planungsraum vorhandene ,Magere Flachland-Mah-
wiese’ ist in Gédnze zu erhalten und durch ein angepasstes Pflegekonzept langfristig zu
sichern.
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Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmaflinahme zum Biotoperhalt und
-sicherung ist zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen sinnvoll und wird
im Bebauungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
bertcksichtigt. Die Malinahmenumsetzung wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag ge-
mafl § 11 BauGB zwischen der Gemeinde Schmitten und dem Grundstlickseigentiimer
gesichert.

Biotopschutz: Fir die europarechtlich geschutzte Grunlandflache — einschlief3lich des siid-
lich angrenzenden Wiesenweges — ist eine flachige und funktionale Beeintrachtigung
durch Befahren, Lagerung von Aushub und Material, Abstellen von Fahrzeugen oder
Fahrzeugteilen im Zuge von Bauarbeiten zu vermeiden. Daher sind hier umlaufend ent-
sprechende SchutzmalBnhahmen (vorzugsweise Bauzaune) vorzusehen. Die Art der Um-
setzung wird durch die OBB festgelegt, regelmafig kontrolliert und dokumentiert.

Berlcksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmalinahme zum Biotopschutz ist
zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen sinnvoll und wird im Bebau-
ungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bertck-
sichtigt.

1.1.9.2 CEF-MaBnahmen?
C 01 Bauzeitliche Bereitstellung von Fledermauskédsten: Bis zum Abschluss der Baumalf3-

nahme werden vorlaufend zum Arbeitsbeginn unter Anleitung der 6kologischen Baube-
gleitung (OBB) Fledermauskasten an geeigneten Gebauden oder Gebaudeteilen als
Ubergangsquartiere installiert. Hierbei ist die Standortwahl am Funktionsraum zu orientie-
ren. Die notwendige Zahl der Ubergangsquartiere wird durch die 6kologische Baubeglei-
tung aufgrund der betroffenen Zahl von Quartierpotenzialen ermittelt. Mal3geblich ist hier-
bei die aktuelle Erfassung potenzieller Gebaudequartierstrukturen. Es sind Ganzjahres-
guartiere 2WI, Fledermaus-Wandsystem 2FE, Fledermaushdhle 2FN oder 3FN bzw. funk-
tional vergleichbare Typen zu verwenden. Die MaBhahme wird gegentiber der UNB im
Rahmen einer Vollzugsdokumentation nachgewiesen. Die bauzeitlich zur Verfigung zu
stellenden Ersatzquartiere werden mindestens so lange vorgehalten, bis der strukturelle
Ersatz durch den Einbau von Quartiersteinen (vgl. K 01) erbracht und nachgewiesen
wurde. Zur Forderung der lokalen Fledermausfauna sollten die Kasten allerdings tber
diesen Zeitpunkt hinaus erhalten bleiben. In diesem Fall kdnnen die Hilfsgerate auch auf
die Anzahl der einzubauenden Quartiersteine angerechnet werden (vgl. K 01). Die Hilfs-
gerate sind durch Nummern zu kennzeichnen, um eine Uberprifung zu ermdglichen und
die Dokumentation zu erleichtern.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die vorgezogene Ausgleichsmallnahme zur bau-
zeitlichen Bereitstellung von Fledermauskasten ist nach Feststellung des Fachgutachters
zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Be-
bauungsplan daher als verbindliche textliche Festsetzung nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
bertcksichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von Geb&udequartiere bevorzu-
genden Fledermausarten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen.
Die Umsetzung der MalRnahme hat unter Anleitung der Okologischen Baubegleitung zu
erfolgen, die auch die seitens des Gutachters genannte Vollzugsdokumentation vorzule-
gen hat. Sofern die MafRnahme im Plangebiet nicht an Gebaudeteilen selbst umgesetzt
werden kann, steht zudem hilfsweise eine Vielzahl an geeigneten Baumen zur Verfligung,
an denen die Fledermauskasten aufgehangt werden kénnen. Die MalRhahmenumsetzung
wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB zwischen der Gemeinde
Schmitten und dem Grundsttickseigentimer gesichert.

2 CEF-MaBnahme = ,measures to ensure continued ecological functionality“: Mafnahmen, die durch aktive, vorgezo-
gene Malinahmen eine Verschlechterung der 6kologischen Funktionen verhindern
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C 02 |Installation von Fledermauskésten: Als Ersatz flr den Verlust eines potenziellen Hohlen-
guartieres sind vorlaufend zum Eingriff von einer qualifizierten Person fir jede Hohle, die
beseitigt werden muss, drei Fledermauskasten zu installieren. Die Quantifizierung erfolgt
durch die OBB, die sich dabei an der vorliegenden Baumhohlenerfassung orientiert, er-
ganzt durch ggf. aktuelle Bestandsentwicklungen (vgl. V 05). Die Fledermauskasten sind
aus folgender Typenpalette auszuwéhlen: Flachkasten Typ 1FF, Fledermaushdhle Typ
2FN und Fledermaushghle Typ 3FN sowie funktional vergleichbare Typen; die Umsetzung
dieser MalRnahme ist den Eingriffen voranzustellen und muss unter Anleitung der OBB
erfolgen. Die Hilfsgerate werden durchnummeriert, um eine Uberpriifung zu erméglichen
und die Dokumentation zu erleichtern. lhre Reinigung und Wartung ist Uber einen Zeit-
raum von 30 Jahren sicherzustellen. Die MaRnahme wird gegeniiber der UNB im Rahmen
einer Vollzugsdokumentation mit Standortkarte und Quantifizierung nachgewiesen. Ge-
eignete Standorte bzw. Zielrdume fur die Hilfsgerate sind im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens festzulegen.

Bertcksichtigung im Bebauungsplan: Die vorgezogene AusgleichsmalRhahme zur Instal-
lation von Fledermauskasten ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der
artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan daher als
verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berlicksichtigt. Hier-
durch wird insbesondere dem Schutz von baumhohlenbewohnenden Fledermausarten im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Von den aktuell kartierten
zwei Hohlenbaumen (siehe Darstellung im Planteil des Bebauungsplanes bzw. Karte 2 in
der Artenschutzprifung) ist kein Héhlenbaum von konkreten baulichen Ma3hahmen be-
troffen. Sofern der Baumerhalt jedoch nicht mehr mdglich ist (beispielsweise aus Griinden
der Verkehrssicherheit), ist eine Rodung unter Anwendung dieser vorgezogenen Aus-
gleichsmallnahme C 02 zulassig. Die im Rodungsfall erforderlichen Fledermauskasten
sind noch vor der Fallung eines Hohlenbaumes aufzuhangen und tber einen Zeitraum
von 30 Jahren zu unterhalten. Diese Befristung zur Reinigung und Wartung der Hilfsge-
rate erscheint angemessen. Die im Plangebiet bestehenden und grundsatzlich als zu er-
halten festgesetzten Geholze sowie die bei einer Rodung auf dem Baugrundstiick nach-
zupflanzenden Baume werden innerhalb von 30 Jahren weitere natirliche Baumhohlen
ausbilden, die die entsprechenden Funktionen der kinstlichen Hilfsgerate tbernehmen
kénnen. Die Standortfestlegung der Fledermauskasten hat durch die Okologische Baube-
gleitung zu erfolgen, die auch die seitens des Gutachters genannte Vollzugsdokumenta-
tion vorzulegen hat. Innerhalb des Plangebiets selbst stehen geeignete Baume zur Verfu-
gung, an denen die Fledermauskésten aufgehéngt werden kénnen. Die MaRnahmenums-
etzung wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 BauGB zwischen der Ge-
meinde Schmitten und dem Grundstiuckseigentiimer gesichert.

C 03 Installation von Nistkasten: Als Ersatz fiir den Verlust einer potenziellen Bruthéhle sind
vorlaufend zum Eingriff von einer qualifizierten Person flr jede Hohle, die beseitigt werden
muss, drei Nistkasten zu installieren. Die Quantifizierung erfolgt durch die OBB, die sich
dabei an der vorliegenden Baumhghlenerfassung orientiert, erganzt durch ggf. aktuelle
Bestandsentwicklungen (vgl. V 05). Die Nistkasten sind aus folgender Typenpalette aus-
zuwahlen: Nisthohle Typ 1B (diverse Lochtypen), Nisthdhle Typ 2GR (ovales Flugloch
oder Dreiloch) und Nischenbriiterh6hle Typ 1N sowie funktional vergleichbare Typen; die
Umsetzung dieser MaRnahme ist den Eingriffen voranzustellen und muss unter Anleitung
der OBB erfolgen. Die Hilfsgerate werden durchnummeriert, um eine Uberpriifung zu er-
maoglichen und die Dokumentation zu erleichtern. lhre Reinigung und Wartung ist Uber
einen Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen. Die Malinahme wird gegeniiber der UNB
im Rahmen einer Vollzugsdokumentation mit Standortkarte und Quantifizierung nachge-
wiesen. Geeignete Standorte bzw. Zielrdume fir die Hilfsgeréte sind im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens festzulegen.
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Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die vorgezogene AusgleichsmalRhahme zur Instal-
lation von Nistkasten ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan daher als ver-
bindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berticksichtigt. Hierdurch
wird insbesondere dem Schutz von héhlenbritenden Vogelarten im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes Rechnung getragen. Von den aktuell kartierten zwei Hohlenbaumen
(siehe Darstellung im Planteil des Bebauungsplanes bzw. Karte 2 in der Artenschutzpri-
fung) ist kein Hohlenbaum von konkreten baulichen Mal3nahmen betroffen. Sofern der
Baumerhalt jedoch nicht mehr moglich ist (beispielsweise aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit), ist eine Rodung unter Anwendung dieser vorgezogenen Ausgleichsmal3nahme
C 02 zulassig. Die im Rodungsfall erforderlichen Nistkasten sind noch vor der Fallung des
Hohlenbaumes aufzuhangen und Uber einen Zeitraum von 30 Jahren zu unterhalten.
Diese Befristung zur Reinigung und Wartung der Hilfsgeréate erscheint angemessen. Die
im Plangebiet bestehenden und grundsétzlich als zu erhalten festgesetzten Gehdlze so-
wie die bei einer Rodung nachzupflanzenden Baume werden innerhalb von 30 Jahren
weitere natiirliche Baumhohlen ausbilden, die die entsprechenden Funktionen der kiinst-
lichen Hilfsgerate Gbernehmen kdnnen. Die Standortfestlegung der Nistkasten hat durch
die Okologische Baubegleitung zu erfolgen, die auch die seitens des Gutachters genannte
Vollzugsdokumentation vorzulegen hat. Auf dem betroffenen Flurstiick Nr. 95/1 selbst ste-
hen geeignete Baume zur Verfligung, an denen die Nistkdsten aufgehangt werden kon-
nen. Die MaBhahmenumsetzung wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11
BauGB zwischen der Gemeinde Schmitten und dem Grundsttickseigentimer gesichert.

Hinweise zur Installation, Pflege und dauerhaften Unterhaltung der Hilfsgerdte im Zusammen-

hang mit den CEF-MalRnahmen C 02 und C 03:

>

>

c 04

Fur die Befestigung der Nist- und Fledermauskasten an den Baumen sind ausschliel3lich
Alunagel zu verwenden, alternativ sind die Kasten mittels Drahtbtigeln frei aufzuhéngen.

Die Fledermauskasten sind mindestens 3 m iUber dem Boden zu installieren; fiir Nistkas-
ten kann die Aufhangehthe durchaus reduziert werden.

Eine direkte, dauerhafte Besonnung ist bei den Standorten zu vermeiden.

Sofern die ausgewahlten Tragerbaume Gber eine dichte, umlaufende Beastung verfugen,
ist ein Ruckschnitt storender Aste durchzufuhren.

Neben der Anschaffung und Installation der Hilfsgeréte ist eine jahrliche Kontrolle, Sau-
berung und Wartung zu gewahrleisten.

Defekte oder abgangige Kasten sind gleichwertig zu ersetzen.

Die angetroffene Belegung ist in den ersten finf Jahren im Rahmen der jahrlichen Pflege
zu dokumentieren.

Die Installation der Hilfsgerate sollte durch eine tkologisch geschulte Fachkraft begleitet
werden (OBB).

Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Die seitens des Fachgutachters gegebenen Hin-
weise zur Installation, Pflege und dauerhaften Unterhaltung der Hilfsgeréte sind wichtig,
um eine fachgerechte Umsetzung der CEF-Mafinahmen C 02 und C 03 zu gewabhrleisten.
Sie werden daher als verbindliche Vorgaben in den diesbeziglichen textlichen Festset-
zungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berucksichtigt.

Bauzeitliche Bereitstellung von Nistkdsten: Bis zum Abschluss der Bauarbeiten werden
vorlaufend zum Arbeitsbeginn unter Anleitung der 6kologischen Baubegleitung (OBB)
Nistkasten an geeigneten Geb&auden oder Gebaudeteilen als Ubergangsstrukturen instal-
liert. Die notwendige Zahl dieser Ubergangsstrukturen wird durch die 6kologische Baube-
gleitung aufgrund der betroffenen Zahl von Potenzialstrukturen ermittelt. Es sind Kasten
der Typenpalette 1MR, 2MR, 1N und 1SP oder funktional vergleichbare Typen zu
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verwenden. Die MaRnahme wird gegentiber der UNB im Rahmen einer Vollzugsdoku-
mentation nachgewiesen. Die Hilfsgerdte missen so lange vorgehalten werden, bis der
strukturelle Ersatz durch den Einbau von Niststeinen erbracht und nachgewiesen wurde.
Zur Forderung der lokalen Avifauna sollten die Kasten allerdings Uber diesen Zeitpunkt
hinaus erhalten bleiben. In diesem Fall kdnnen die Hilfsgerate auf die Anzahl der einzu-
bauenden Niststeine angerechnet werden (vgl. K 02). Die Hilfsgerate sind durch Num-
mern zu kennzeichnen, um eine Uberprifung zu ermdglichen und die Dokumentation zu
erleichtern.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die vorgezogene Ausgleichsmalinahme zur bau-
zeitlichen Bereitstellung von Nistkasten ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Ein-
haltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungs-
plan daher als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bertick-
sichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von synanthropen Vogelarten im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Die CEF-Mal3nahme ist im Vorfeld
zu Gebaudearbeiten umzusetzen. Die Umsetzung der Malinahme hat unter Anleitung der
Okologischen Baubegleitung zu erfolgen, die auch die seitens des Gutachters genannte
Vollzugsdokumentation vorzulegen hat. Sofern die Malinahme im Plangebiet nicht an Ge-
baudeteilen selbst umgesetzt werden kann, steht zudem hilfsweise eine Vielzahl an ge-
eigneten Baumen zur Verfliigung, an denen die Nistkasten aufgehéngt werden kdnnen.
Die Mallhahmenumsetzung wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag geman § 11 BauGB
zwischen der Gemeinde Schmitten und dem Grundstlickseigentiimer gesichert.

1.1.9.3 FCS-MaBnahmen3

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden sind bei dem gepriiften Vorha-
ben nach Feststellung des Fachgutachters keine entsprechenden MaRnahmen notwendig. Es
mussen daher keine FCS-MalRnahmen festgesetzt oder ausgefihrt werden.

1.1.9.4 KompensationsmaBnahmen

K 01 Einbau von Quatrtiersteinen: Als Ersatz fur den Verlust von (potenziellen) Quartierstruktu-
ren an dem Bestandsgebaude durch die geplanten Gebaudearbeiten sind fir synanthrop
adaptierte Fledermausarten Ersatzquartiere in die oberen Hauswandbereiche einzu-
bauen. Deren notwendige Zahl wird durch die dkologische Baubegleitung aufgrund der
jeweils betroffenen Zahl von Quartierpotenzialen ermittelt. MaR3geblich ist hierbei die an-
liegende Erfassung an potenziellen Gebaudequartierstrukturen. Zu verwenden sind die
Typen Winterquartier 1WI/2WI, Wandsystem 3FE, Fassadenrohre 1FR/2FR sowie oder
funktional vergleichbare Typen. Eine Mischung der genannten Typen wird ebenso emp-
fohlen, wie ein kolonieartiger Einbau. Ein Einbau ist nur méglich, wenn die vorgesehenen
Fassaden eine Mindesthdhe von 3,5 m aufweisen. Die Umsetzung der MalRBhahme erfolgt
zeitgleich im Rahmen der Baumal3nahme, wobei die Festlegung welches Gebaude bzw.
welcher Gebaudeteil diese Tragerfunktion tbernimmt, mit der 6kologischen Baubeglei-
tung abzustimmen ist. Die Malinahmenumsetzung und die zugehorige Quantifizierung mit
Standortdokumentation wird gegentber der UNB im Rahmen einer Vollzugsdokumenta-
tion nachgewiesen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die KompensationsmafRnahme zum Einbau von
Quartiersteinen ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan daher als verbindli-
che textliche Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berucksichtigt. Hierdurch wird
insbesondere dem Schutz von gebaudebewohnenden Fledermausarten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Eine Umsetzung der Malinahme ist

3 FCS-MaBnahme = ,favourable conservation status“: SicherungsmaRnahmen eines glnstigen Erhaltungszustandes
von Populationen
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jedoch nur im Falle eines Gebaudeabrisses bzw. von Umbau- oder Sanierungsarbeiten
an den Fassaden oder Dachern der Bestandsgebaude erforderlich. Die Quantifizierung
und Standortfestlegung der Quartiersteine hat durch die Okologische Baubegleitung zu
erfolgen, die auch die seitens des Gutachters genannte Vollzugsdokumentation vorzule-
gen hat. Die MaBhahmenumsetzung wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11
BauGB zwischen der Gemeinde Schmitten und dem Grundstiickseigentimer gesichert.

Einbau von Niststeinen: Als Strukturersatz fur den Bruthabitatverlust fir Geb&udebruter
durch die mdglichen Gebaudearbeiten an Fassade und Dachstuhl, sind entsprechende
Hilfsgerate in die oberen Hauswandbereiche der Neubauten einzubauen. Deren notwen-
dige Zahl wird durch die 6kologische Baubegleitung aufgrund der jeweils betroffenen Zahl
von Strukturpotenzialen ermittelt. Zur Unterstitzung der unterschiedlichen Anforderungs-
profile der betroffenen Vogelarten sind die Steine gemischt aus der Typenpalette 24 (H6h-
lenbruter), 26 (Nischenbruter), 1HE (Nischenbriter) und 1SP (Hohlenbriter) auszuwéh-
len; ein paarweiser Einbau ist sinnvoll um einen Konzentrationseffekt zu erzielen; ebenso
wird eine Mischung der genannten Typen empfohlen. Die Umsetzung der Malihahme er-
folgt zeitgleich im Rahmen der BaumalRnahme, wobei die Festlegung welches Geb&ude
bzw. welcher Geb&audeteil diese Tragerfunktion Gbernimmt, mit der 6kologischen Baube-
gleitung abzustimmen ist. Die MalBnahmenumsetzung und die zugehdrige Quantifizierung
mit Standortdokumentation wird gegentber der UNB im Rahmen einer Vollzugsdokumen-
tation nachgewiesen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die KompensationsmaRnahme zum Einbau von
Niststeinen ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der artenschutzrecht-
lichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan daher als verbindliche
textliche Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berticksichtigt. Hierdurch wird insbe-
sondere dem Schutz von gebaudebriutenden Vogelarten im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes Rechnung getragen. Eine Umsetzung der MalRhahme ist jedoch nur im
Falle eines Gebaudeabrisses bzw. von Umbau- oder Sanierungsarbeiten an den Fassa-
den oder Dachern der Bestandsgebaude erforderlich. Die Quantifizierung und Standort-
festlegung der Niststeine hat durch die Okologische Baubegleitung zu erfolgen, die auch
die seitens des Gutachters genannte Vollzugsdokumentation vorzulegen hat. Die Malf3-
nahmenumsetzung wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag gemafld § 11 BauGB zwi-
schen der Gemeinde Schmitten und dem Grundstiickseigentiimer gesichert.

1.1.9.5 Sonstige MaBnahmen

S01

S 02

Okologische Baubegleitung: Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur
fachlichen Beratung und Unterstltzung bei der Umsetzung und Dokumentation der Maf3-
nahmen ist eine Okologische Baubegleitung einzusetzen.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Die Einsetzung einer Okologischen Baubegleitung
ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Be-
lange sowie zur fachlichen Beratung und Unterstitzung bei der Umsetzung und Doku-
mentation der erforderlichen Artenschutzmafinahmen notwendig und wird im Bebauungs-
plan als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bertcksichtigt.
Es steht der Bauherrschaft zudem frei, sich eine fachliche Beratung einzuholen, weshalb
im Zusammenhang mit der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestadnde auch
empfohlen wird, schon in der Planungsphase, d.h. noch vor der Durchfiihrung von Bau-
mafnahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzuzuziehen.

Verschluss von Bohrldchern: Zur Vermeidung von Individualverlusten bei Reptilien, Am-
phibien, Kleinsaugern und Vertretern der Bodenathropodenfauna sind alle Lécher, die bei
(Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen unverziglich durch geeignete Substrate zu
verschlieRen.
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Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Malinahme zum unverziglichen Verschluss von
(Probe-)Bohrléchern ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen sinnvoll und wird im Bebauungsplan daher als verbind-
liche textliche Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bericksichtigt. Hierdurch wird
insbesondere dem Schutz der genannten Tierarten im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes Rechnung getragen.

Neophyten-Kontrolle: Jahrliche Kontrolle der im Zuge der Bauarbeiten beanspruchten und
gestorten Flachen sowie der innerhalb des Plangeltungsbereiches liegenden Grinlandfla-
che des FFH-Gebietes bezliglich aufkommender Neophyten (invasive-Arten) Uber einen
Zeitraum von 3 Jahren; hierzu sind mindestens zwei Begehungstermine (Mai und Sep-
tember) notwendig. Im Nachweisfall sind die angetroffenen Pflanzen — in Abstimmung mit
der Okologischen Baubegleitung — mechanisch zu entfernen.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan: Die Ma3nahme Neophyten-Kontrolle ist zur Einhal-
tung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen sinnvoll und wird im Bebauungsplan als
verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berlicksichtigt. Hier-
durch wird inshesondere dem Schutz der innerhalb des Plangeltungsbereichs liegenden
Grunflache des FFH-Gebiets im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getra-
gen. Die Umsetzung der MaRnahme hat durch die Okologische Baubegleitung zu erfol-
gen, die auch die seitens des Gutachters genannte Vollzugsdokumentation vorzulegen
hat. Die MaBnahmenumsetzung wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag geméaR § 11
BauGB zwischen der Gemeinde Schmitten und dem Grundstlickseigentimer gesichert.

Monitoring: Fur die MaBnahmen C 02 und C 03 ist eine Funktionskontrolle durchzufiihren,
um die Akzeptanz der MaRnahme zu Uberprifen und ggf. Anderungen hinsichtlich der
Standortwahl vornehmen zu kénnen (vgl. dazu auch die nachstehenden, mal3nhahmenbe-
zogenen Ausfuhrungen).

Die UNB erhalt zu jeder MalRnahme einen jahrlichen Monitoring-Bericht; ggf. sind zusam-
menfassende Berichte moglich.

MaRnahme C 02: Die MalRnahme wird durch ein 5-jahriges Monitoring begleitet, bei dem
zugleich eine Reinigung und Wartung der Fledermauskasten erfolgt. Untersucht werden
alle installierten Kasten. Im Rahmen der Kontrolle wird die Belegung der Kasten durch
Fledermé&use dokumentiert (Direktnachweis schlafender Flederm&use, Kotspuren; Verfar-
bungen der Innenwande durch Kdérperfette) und gleichzeitig vorhandene Verunreinigun-
gen beseitigt. Beschéadigte oder abgéngige Kasten werden registriert und kurzfristig er-
setzt. Die Kontrolle erfolgt zwingend auf3erhalb der Wochenstubenphasen, um eine Sto6-
rung angetroffener Tiere zu vermeiden — Anmerkung: Die MaRnahme entfallt, wenn keine
Hohlenbaume gefallt werden.

MafRnahme C 03: Die MalRnahme wird durch ein 5-jahriges Monitoring begleitet, bei dem
zugleich eine Reinigung und Wartung der Nistkasten erfolgt. Untersucht werden alle in-
stallierten Kasten. Die Funktionskontrolle wird auf3erhalb der Brutzeit durchgefiihrt, um
eine erhebliche Stérung zu vermeiden. Im Rahmen dieser Kontrolle wird die Belegung der
Kéasten durch Hohlen-, Nischen- und Halbhdhlenbruter anhand der angetroffenen Nester
oder sonstiger Hinweise dokumentiert. Gleichzeitig werden vorhandene Nester entfernt
und Verunreinigungen beseitigt. Beschadigte oder abgangige Kasten werden registriert
und kurzfristig ersetzt — Anmerkung: Die MalRBnahme entféllt, wenn keine H6hlenbdume
gefallt werden.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die MaRnahme zum Monitoring ist nach Feststel-
lung des Fachgutachters zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unab-
dingbar und wird im Bebauungsplan daher direkt in den diesbeziiglichen CEF-Mal3nah-
men als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berticksichtigt.
Hierdurch wird die fachgerechte Umsetzung und dauerhafte Wirksamkeit der CEF-Mal3-
nahmen C 02 (Installation von Fledermauskasten) und C 03 (Installation von Nistkasten)
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gewabhrleistet, womit insbesondere dem Schutz von baumhdhlenbewohnenden Fleder-
mausarten und héhlenbritenden Vogelarten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
Rechnung getragen wird. Das Monitoring ist nur dann durchzufiihren, wenn die jeweiligen
CEF-MafRnahmen zur Anwendung kommen, was nicht zwingend der Fall ist (siehe dies-
bezugliche Erlauterungen zur jeweiligen Malinahme). Sollte das Monitoring erforderlich
werden, ist es von der Okologischen Baubegleitung durchzufiihren. Ebenso wie die CEF-
MaRRnahmen wird auch das Monitoring Uber einen stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11
BauGB zwischen der Gemeinde Schmitten und dem Grundstlickseigentimer gesichert.

Empfohlene MaBnahmen

Gewahrleistung der Regionalitdt von Pflanz- und Saatgut: Das fur die Rekultivierungs-
mafnahmen vorgesehene Pflanzgut (Straucher und Baume) sowie das einzusetzende
Saatgut missen aus regionaler Herkunft stammen. Bei allen Baumgeholzpflanzungen
sind unbehandelte Pflanzpfahle (wichtige Nistsubstratquelle fur diverse Hautfllglerarten)
zu verwenden.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Da die MalRhahme zur Gewdahrleistung der Regio-
nalitat von Pflanz- und Saatgut seitens des Fachgutachters lediglich als Empfehlung for-
muliert ist, fehlt zunéchst die artenschutzrechtliche Grundlage fir eine zwingende Fest-
setzung im Bebauungsplan. Im Sinne einer AnstoRwirkung wird die Empfehlung aber in
den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen, denn sie ist zur Vermeidung gebiets-
fremder Okotypen zweckméRig. Hierbei wird jedoch lediglich die regionale Herkunft von
Pflanz- und Saatgut thematisiert. Ungeachtet dessen sind bei der Nachpflanzung von zu-
lassigerweise gerodeten Gehdlzen verbindlich standortgerechte und heimische Arten mit
vorgegebenen Mindestpflanzqualitaten zu verwenden, um eine regionaltypische und dau-
erhafte Begriinung des Plangebiets zu gewébhrleisten.

Minimierung von Lockeffekten fir Insekten: Fir die ggf. notwendige Beleuchtung — auch
bei der Durchfiihrung von Betriebsablaufen - sind ausschlie3lich Lampen mit warmweil3en
LEDs (unter 3.000 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit vermin-
derten Lockeffekten fir Insekten zuléssig.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Zwar ist die MaRnahme zur Minimierung von Locke-
ffekten flr Insekten seitens des Fachgutachters lediglich als Empfehlung formuliert, den-
noch ist sie sinnvoll, um beleuchtungsbedingte Lockeffekte und Totalverluste bei der lo-
kalen Insektenfauna zu minimieren, weshalb sie im Bebauungsplan als verbindliche text-
liche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berlicksichtigt wird. Damit wird auch die
aktuelle Novelle des Hessischen Naturschutzgesetzes beriicksichtigt, in dessen § 3
grundsatzliche Bestimmungen zum Schutz von Insekten und anderen wirbellosen Tierar-
ten gegeben werden. Dabei ist allerdings zu beachten, dass die tberplanten Grundstiicke
bereits bebaut und mit Beleuchtungsanlagen versehen sind, welche Bestandsschutz ge-
niel3en. Aufgrund der unmittelbaren Lage im Auf3enbereich wird die Festsetzung jedoch
noch Uber das seitens des Gutachters empfohlene Mal3 verscharft. Um beleuchtungsbe-
dingte Lockeffekte und Totalverluste bei der lokalen Insektenfauna zu minimieren, sind
daher fur die AuRenbeleuchtung ausschlief3lich Lampen mit warmweif3en LEDs (< 2.800
Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit verminderten Lockeffekten
fur Insekten zuldssig. Bislang existieren keine verbindlichen Bestimmungen fur die Au-
Renbeleuchtung, sodass mit den nun getroffenen Festsetzungen zukiinftig eine Minimie-
rung von Beeintrachtigungen von Insekten eintreten wird. Zur Reduzierung der Lichtver-
schmutzung wird ergadnzend festgesetzt, dass die Leuchten nur nach unten abstrahlen
dirfen oder abzuschirmen sind, so dass sie ausschlief3lich die zu beleuchtenden Flachen
anstrahlen. Es wird im Zusammenhang mit dieser Ma3nahme ergénzend empfohlen, die
AulRenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken so zu installieren, dass sie ausschlieflich
die zu beleuchtenden Flachen anstrahlt. Die nachtliche Beleuchtung sollte dartiber hinaus
auf das zeitlich und raumlich unbedingt notwendige Mal3 beschrankt werden. Diese Mal3-
nahmen entziehen sich aufgrund der fehlenden Bestimmtheit einer Festsetzungsfahigkeit
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und werden daher nur als Empfehlungen in den Textteil des Bebauungsplanes aufgenom-
men.

Verzicht auf Trassierband: Bei allen Abgrenzungen oder Kennzeichnungen von raumli-
chen Grenzen ist auf den Einsatz von Trassierband zu verzichten, um Plastikmull zu ver-
meiden und dabei vor allem den Eintrag von Trassierbandstiicken (Plastikmdill) in die um-
gebende Landschaft zu vermeiden. Zur sicheren Abgrenzung sind vor allem Bauzaunele-
mente, Holzgatter u.&. zu verwenden; notwendige Markierungen sind durch Holzpflécke
oder Markierungsfarbe herzustellen.

Berlcksichtigung im Bebauungsplan: Die MaRnahme zum Verzicht auf Trassierband
wurde seitens des Fachgutachters lediglich als Empfehlung formuliert und ist auch nicht
zwingend erforderlich, um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ge-
maf 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden. Die Vermeidung von Plastikmull wird seitens
der Gemeinde Schmitten zwar grundséatzlich beflrwortet, allerdings dirfte das hier be-
trachtete Trassierband nur einen geringen Teil des im Rahmen von Geb&udeneubauten
oder -sanierungen anfallenden (und oftmals leider unvermeidbaren) Plastik-/Verpa-
ckungsmulls darstellen, weshalb die Wirksamkeit dieser Mal3nahme nur marginal sein
dirfte. Zudem ist fraglich, ob und wie die Umsetzung bzw. Einhaltung dieser Mal3nahme
an die bauausfiihrenden Unternehmen verbindlich Ubertragen werden kann. Da diese
Maflinahme aber zumindest einen gewissen Beitrag zur Vermeidung von Plastikmull und
fur den allgemeinen Schutz der Landschatft leisten kann, wird sie im Sinne einer Anstol3-
wirkung und zur diesbezlglichen Sensibilisierung der spateren Bauherrschaft als Emp-
fehlung in den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen.

Sicherung von Austauschfunktionen: Um Stérungen und Unterbrechungen von Wechsel-
beziehungen fiur die Vertreter der lokalen Klein- und Mittelsaugerfauna zu vermeiden wird
empfohlen bei Zaunen ein Bodenabstand von 15 cm einzuhalten und auf die Errichtung
von Mauersockeln zu verzichten. Alternativ ist bei eingegrabenen Zaunen (Schutz gegen
Wildschweine) auf eine bodennahe Maschenweite von rund 15 cm zu achten.

Bertcksichtigung im Bebauungsplan: Zwar ist die Malinahme zur Sicherung von Aus-
tauschfunktionen seitens des Fachgutachters lediglich als Empfehlung formuliert, den-
noch ist sie aufgrund der Lage des Plangebiets im Auf3enbereich zur Gewahrleistung des
ungestorten Wechsels von Kleinsdugern (z.B. Igel) und damit zur Minimierung von Beein-
trachtigungen der lokalen Kleinsdugerfauna sinnvoll und wird im Bebauungsplan daher
als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berticksichtigt. Dabei
ist allerdings zu beachten, dass innerhalb des Plangebiets bereits teilweise Einfriedungen
vorhanden sind. Da die bestehenden Einfriedungen Bestandsschutz geniel3en, wird die
Mafinahme erst bei der Neuerrichtung dieser Anlagen zum Tragen kommen. Bislang exis-
tieren keine verbindlichen Vorgaben fir Einfriedungen, sodass die nun getroffenen Fest-
setzungen die Austauschmdglichkeiten weiterhin gewahrleisten bzw. zuklnftig ggf. sogar
verbessern. Die Zaunmal3nahme ist bei einer Neuerrichtung ohne Zusatz- und Folgekos-
ten und ohne groRen Aufwand umsetzbar, wodurch keine nennenswerten Beeintrachti-
gungen fir die Bauherrschaft zu erwarten sind. Neben den Griinden des Artenschutzes
werden zu Einfriedungen auch Festsetzungen aus gestalterischen Grinden auf Grund-
lage bauordnungsrechtlicher Festsetzungen getroffen (siehe Kapitel 1.2.6.3).
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1.1.9.7 Ubersicht zu den ArtenschutzmaBnahmen und zu ihrer zeitlichen Relevanz

Tabellarische Auflistung der Artenschutzmal3nahmen

Art/Artengruppe MafRnahme Kirzel | MaBnahmentyp | Beriicksichtigung im B-Plan
Saugetiere Umgang mit mdglichen Vor- | V 02 Vermeidung Textfestsetzung
(allg.) kommen der Haselmaus
Sicherung von Austauschfunk-| E 04 Empfehlung Textfestsetzung
tionen
Fledermause Erhalt aller Hohlenbdume V 03 Vermeidung Planzeichnung
Fledermausschonende Ge- | V 04 Vermeidung Textfestsetzung
b&audearbeiten
Aktualisierte Nachsuche nach | V 05 Vermeidung Textfestsetzung
Baumhohlen
Zeitliche Beschrankung bei V 06 Vermeidung Textfestsetzung
der Fallung von Hohlenbau-
men
Bauzeitliche Bereitstellung co1 CEF Textfestsetzung
von Fledermauskésten
Installation von Fledermaus- | C 02 CEF Textfestsetzung
kasten
Einbau von Quartiersteinen K01 | Kompensation Textfestsetzung
Vogel Erhalt aller Hohlenbdume V 03 Vermeidung Planzeichnung
Aktualisierte Nachsuche nach | V 05 Vermeidung Textfestsetzung
Baumhohlen
Minderung des Vogelschlags | V 07 Vermeidung Textfestsetzung
an spiegelnden und transpa-
renten Fronten
Beschrankung der Rodungs- | V 08 Vermeidung Textfestsetzung
zeit
Geholzschutz V 09 Vermeidung Textfestsetzung
Regelungen zur Baufeldfrei- | V 10 Vermeidung Textfestsetzung
machung
Begrenzung der Abrisszeiten | V 11 Vermeidung Textfestsetzung
Installation von Nistkasten co3 CEF Textfestsetzung
Bauzeitliche Bereitstellung co4 CEF Textfestsetzung
von Nistkasten
Einbau von Niststeinen K 02 | Kompensation Textfestsetzung
Biotoptypen Biotoperhalt und -sicherung | V 12 Vermeidung Textfestsetzung
Biotopschutz V13 Vermeidung Textfestsetzung
Allgemein Habitatschutz V01 Vermeidung Textfestsetzung
Okologische Baubegleitung S01 Sonstige Textfestsetzung
Verschluss von Bohrléchern | S 02 Sonstige Textfestsetzung
Neophyten-Kontrolle S 03 Sonstige Textfestsetzung
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Tabellarische Auflistung der ArtenschutzmaflRnahmen

Art/Artengruppe Malnahme Kirzel | MaBnahmentyp | Berlicksichtigung im B-Plan
Funktionskontrolle S04 Sonstige Textfestsetzung
Gewabhrleistung der Regionali- | E 01 Empfehlung Empfehlung
tat von Pflanz- und Saatgut
Minimierung von Lockeffekten | E 02 Empfehlung Textfestsetzung
fur Insekten
Verzicht auf Trassierband E 03 Empfehlung Empfehlung
Tabelle 1: Ubersicht der seitens des Gutachters getroffenen Artenschutzmafnahmen und Empfeh-

lungen sowie deren Berlicksichtigung im Bebauungsplan

Artenschutz-MaRnahmen und ihre zeitliche Relevanz*

Kennung

b e |u

A

M J

J A

co1

Cc 02

Cc 03

co4

K01

Abhangig vom Baufortschritt

K02

Abhangig vom Baufortschritt

V01

V 02*

W-R

A-d-S-s

V 03

V 04*

V 05

V 06

V 07

V 08

V09

V 10**

V11**

V12

V13

S 03

S 04

4 Alle MaRnahmen deren Umsetzung ohne zwingende zeitliche Relevanz fur die artenschutzrechtlichen
Belange der gepruften Arten ist, finden hierbei keine Berticksichtigung
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Legende Verbotsphase Umsetzungsphase Vorzugsphase

* MafRnahmenalternative méglich

o MafRnahmenalternative wahrend der Brutzeit méglich

A-d-S-s Auf-den-Stock-setzen

U wenn Uberwinterung nachgewiesen

w wenn Wochenstube nachgewiesen

W-R  Wurzelstockrodung (ohne MafRhahmenalternative)

Tabelle 2: Zeitliche Relevanz der seitens des Gutachters getroffenen Artenschutzmaf3hahmen

1.1.9.8 Fazit der Artenschutzprufung

Mit den vorgenannten Festsetzungen, Hinweisen und Empfehlungen werden die artenschutz-
rechtlichen Belange angemessen und stadtebaulich begriindet in der Planung berticksichtigt.

Der Fachgutachter kommt im Rahmen der Artenschutzprifung gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
folgendem Ergebnis:

LAufgrund der vorhandenen Datenlage und der strukturellen Gebietsausstattung ergab
sich das Erfordernis fiir die Gruppe der Fledermause und 31 Vogelarten sowie fur Hasel-
maus und Wildkatze eine artenschutzrechtliche Betrachtung durchzufihren. Fur die
Gruppe der Fledermause und die beiden Sdugetierarten sowie fiir acht Vogelarten mit
einem in Hessen ungtinstig-unzureichenden Erhaltungszustand erfolgte dabei eine spezi-
fische, formale Artenschutzprifung. Vogelarten mit einem landesweit ungtinstig-schlech-
ten Erhaltungszustand waren dagegen fir das Plangebiet nicht nachweisbar.

Notwendigkeit von Ausnahmen

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade filhren bei Berlicksichtigung
der formulierten MalRnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhaltigen Be-
eintrachtigung des Vorkommens einer besonders und streng geschiitzten europarechtlich
relevanten Art. Die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der
Okologischen Funktion im rdumlichen Zusammenhang werden fir die betroffenen Arten
zudem hinreichend erfllt.

Ausnahmeerfordernis

Es besteht fur keine nachgewiesene oder potenziell erwartbare Art ein Ausnahmeerfor-
dernis.

Die Ergebnisse der durchgeflihrten Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange aller
vom Vorhaben (potenziell) betroffenen Arten zeigt, dass bei Berlicksichtigung entspre-
chender MaRnahmen durch die entstehenden Belastungswirkungen fir sie keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen entstehen. Der Umsetzung der im Bebauungsplan ,Westlich Li-
mestral3e‘ vorgesehenen Inhalte kann daher aus fachlicher und artenschutzrechtlicher
Sicht zugestimmt werden.

1.1.9.9 Hinweise und Empfehlungen zum Artenschuiz

Um Uber die vorgenannten Mal3nahmen hinaus eine Sensibilisierung der Bauherrschaft und Ar-
chitekten hinsichtlich des Artenschutzes und der 6kologischen Aufwertung des Plangebiets zu
erreichen, werden erganzend zu den MalRnahmen des Artenschutzbeitrags noch folgende dies-
bezlgliche Hinweise und Empfehlungen gegeben:
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Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz:

Es obliegt der Bauherrschaft bzw. den Grundstiicksnutzenden, fur die Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestdnde Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zukinftige
Ansiedlung von Arten). Es wird in diesem Zusammenhang empfohlen, schon vor der Durch-
fihrung von Baumafnahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzuzuziehen.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sa-
nierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG)
geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen werden, die unter anderem flr alle europa-
isch geschitzten Arten gelten (z.B. fiir alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten
und die Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere
dieser Arten zu verletzen oder zu toten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuRgeld-
und Strafvorschriften (z.Zt. 88 69, 71 und 71a BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen Ver-
bote gelten unabhangig davon, ob die bauliche Mal3nahme baugenehmigungspflichtig ist oder
nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzfachliche bzw. -rechtliche MaRnahmen auch im
Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren verbindlich festgesetzt werden kdnnen.

Die Bauherrschatft ist verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter
gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschiitzten Arten, entbindet dies
die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut
zu Uberprifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten. Eine ortli-
che Absuche durch eine fachlich qualifizierte Person wird daher empfohlen.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussicht-
lich keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich. Sofern
dies aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine entsprechende
Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehorde des Hochtaunuskreises zu beantragen.

Empfehlungen fir eine insektenfreundliche Freiflachengestaltung:

Bei Pflanz- und BegriinungsmafRhahmen sollten zur Verbesserung der Lebensgrundlagen
von Bienen, Hummeln und anderen Insekten mdglichst Pflanzen und Saatgut verwendet wer-
den, welche die Tracht der Bienen besonders unterstiitzen und/oder sich auf andere Weise
fur Nutzinsekten besonders eignen.

Die bevorzugt zu verwendenden Gehdélzarten sind entsprechend in der als Empfehlung ge-
nannten Liste standortgerechter und heimischer Geholzarten gekennzeichnet.

Bei der Grinlandansaat sollten bevorzugt arten- und bliitenreiche Saatgutmischungen ver-
wendet werden, welche fir die Bienenweide gunstig sind und moglichst weitgehend aus regi-
onaler Herkunft stammen. Dies ist bei Anbietern bzw. Saatmischungen der Fall, die durch
Organisationen wie ,VWW-Regiosaaten oder ,Regiozert* zertifiziert sind. Beispielhaft ge-
nannt seien hier:

- Rieger-Hofmann: ,Nr. 01: Blumenwiese*
- Rieger-Hofmann: ,Nr. 02: Frischwiese*®

Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutraglich sind naturgemafd Mischungen fir
Bluhflachen/Blihstreifen, die eigens zur Férderung von Nutzinsekten, Bienen und Schmetter-
lingen angeboten und angelegt werden. Beispielhaft werden hier geeignete Mischungen
dreier Anbieter aufgefihrt, die durch ,VWW-Regiosaaten® bzw. ,Regiozert* zertifiziert sind:

- Rieger-Hofmann: ,Nr. 08: Schmetterlings- und Wildbienensaum®

- Saaten-Zeller/Wildackershop: ,Lebensraum Regio“ UG 9
Die mit diesen Mischungen eingesaten Blluhflachen haben eine Standzeit von bis zu funf Jah-
ren. In dieser Zeit ist mit langeren Blutenaspekten wahrend der Vegetationszeit zu rechnen;
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danach ist die Flache ggf. umzubrechen und neu einzusaen. Eine Mahd ist in der Regel im
Herbst mdglich, aber nicht unbedingt erforderlich.

Auch Fassadenbegriinungen sowie eine extensive Begriinung von Dachflachen bieten Insek-
ten attraktive Nahrungsquellen und bilden somit einen wichtigen Pfeiler der bienenfreundli-
chen Mafinahmen.

e Okologische Aufwertung des Plangebiets:

Die nachtliche Beleuchtung sollte auf das zeitlich und raumlich notwendige Mal3 beschrankt
werden. Es wird daher empfohlen, die AuRenbeleuchtung bedarfsabhangig zu steuern, bspw.
durch nachtliche Abschaltung, Dimmung oder Bewegungsmelder.

Es wird empfohlen, Dachflachen extensiv zu begriinen und gréRRere Fassaden sowie Fassa-
denbereiche mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu bepflanzen. Hierdurch kénnen fur
Insekten und auch Végel nutzbare Habitatstrukturen und attraktive Nahrungsquellen geschaf-
fen werden. Dennoch erfolgt fir die extensive Dachbegrinung keine verbindliche Festset-
zung, da bei den im Bebauungsplan vorgegebenen Dachformen und -neigungen eine Dach-
begriinung nicht uneingeschrankt moglich und wirtschaftlich darstellbar ist. Auch eine Fassa-
denbegriinung ist bei dem vorliegenden Angebotsbebauungsplan ohne konkreten Vorhaben-
bezug und damit ohne Kenntnis zukinftiger Fassadengestaltungen sowie Tur- und Fenster-
offnungen nicht mit der fir einen Bebauungsplan erforderlichen Bestimmtheit mdglich. Die
hier im Sinne einer AnstoRwirkung gegebene Empfehlung ist daher ausreichend und stadte-
baulich angemessen.

Bei der Anlage von Pflanzflachen sollte auf eine Verwendung von Geovlies / Plastikfolie ver-
zichtet werden. Diese Stoffe verhindern den Austausch einer Vielzahl von biologischen Funk-
tionen und sind daher aus natur- und artenschutzfachlicher Sicht abzulehnen.

In Bezug auf die mdglichen zeitlichen Abweichungen der festgesetzten Vermeidungsmal3-
nahmen zu Regelungen zur Baufeldfreimachung sowie zeitliche Regelungen fir Gebéudear-
beiten (vgl. Kapitel 1.1.9.1 VermeidungsmafRhahmen V 10 und V 11) wird eine friihzeitige Ein-
bindung der UNB — vor dem zu erstellenden Ergebnisbericht — empfohlen.

1.1.10 Belange der Landwirtschaft und des Waldes

Bei dem Plangebiet der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um unbeplante Aul3enbe-
reichsflachen. Diese sind durch das Hotel sowie den bestehenden zugehérigen baulichen Anla-
gen jedoch bereits in Teilen baulich genutzt. Der nérdliche Teilbereich des Plangebiets ist als
Grunflache festzustellen und wird aufgrund der Lage innerhalb eines FFH-Gebiets als Flache fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft fest-
gesetzt. Im Winter wird dieser Teilbereich durch den benachbarten Skilift als Skipiste bean-
sprucht.

Eine erwerbsmafige Landwirtschaft findet im ndrdlichen Teilbereich des Plangebiet und angren-
zend nur im Rahmen des sich dort befindlichen FFH-Gebiets statt. Diese Bereiche sind fur diese
Nutzung auf Ebene des Bebauungsplanes entsprechend festgesetzt. Aufgrund dieser Festset-
zung wurden keine Bedenken seitens der Landwirtschaft, d.h. seitens des KA des Hochtaunus-
kreises — FB 60.00 Umwelt, Naturschutz u. Bauleitplanung, Fachbereich Landlicher Raum, gel-
tend gemacht und es wurde bestatigt, dass offentliche Belange der Landwirtschaft insofern nicht
beeintrachtigt werden.

Zwischen den vorhandenen Stellplatzen des Hotels und der Limesstral3e ist ein erheblicher Ge-
hélzbestand zu verzeichnen. Nach Auskunft von Hessen Forst Konigstein ist das gesamte Flur-
stuck Nr. 2/2 in der Gemarkung Niederreifenberg, Flur 9, Teil der Waldabteilung 6 des Gemein-
dewaldes Schmitten. Fur den Uberwiegenden Teil des Flurstiicks ist somit die Waldeigenschatft
gemal § 2 des Hessischen Waldgesetzes in Verbindung mit § 2 des Bundeswaldgesetzes fest-
zustellen (Waldabteilung 6 1). Lediglich ein nérdliches Teilstlick ist als Nebenflache (Wiese am
Skilift) ausgewiesen. Der Bebauungsplan bertcksichtigt dies durch die Uberwiegende
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Festsetzung einer Waldflache. Der nérdliche Teilbereich ist im realen Bestand als private Zufahrt
sowie Stral3enbegleitgrin ohne mafgebenden Gehdlzbestand festzustellen.

Die Waldflache ist im Rahmen der vorliegenden Planung zu erhalten. Ein Eingriff ist nicht erfor-
derlich und auch von Seiten der Hotelbetreiber ausdricklich nicht beabsichtigt. Die Geholze diir-
fen ausschlieR3lich im Rahmen der forstwirtschaftlichen Nutzung oder aus Griinden der Verkehrs-
sicherungspflicht gerodet bzw. zurtickgeschnitten werden.

Zum Flurstiick Nr. 24/1, Gemarkung Niederreifenberg, Flur 9 wurde im Rahmen der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung seitens Hessen Forst Konigstein darauf hingewiesen, dass das gesamte
Flurstiick ein forstlicher Wirtschaftsweg und Teil der Waldabteilung 6 des Gemeindewaldes Sch-
mitten ist. Da auch Waldwege Wald im Sinne des Gesetzes sind, ist fur den Giberwiegenden Teil
des Flurstiickes ebenfalls die Waldeigenschaft festzustellen.

Im Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde das Flurstiick Nr. 24/1 (Limesstral3e) zunachst als
Offentliche ErschlieRungsstralie festgesetzt. Der Anregung von Hessen Forst Konigstein folgend
wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes jedoch um einen Teil des Wegestiicks (Flur-
stiick Nr. 42/1 (teilweise)) reduziert, da dieser nicht fiir die Sicherstellung der ErschlieBung erfor-
derlich ist. Die Zufahrt zum Hotel erfolgt von Stiden kommend (Rotes Kreuz) tber forst- und land-
wirtschaftliche Wirtschaftswege. Der Parkplatz des Beherbergungsbetriebs ist Giber eine Abzwei-
gung des Hauptwegs in Richtung Westen zu erreichen. Eine Zufahrt von Norden kommend ist
nicht beabsichtigt und wird durch eine Schranke unterbunden. Die im Vorentwurf des Bebauungs-
planes zunachst festgesetzte 6ffentliche Stralenverkehrsflache wurde daher dahingehend redu-
ziert, dass ausschlief3lich ein kurzes Stiick des Hauptweges im Siiden sowie die Abzweigung in
westliche Richtung einbezogen sind. Der forstwirtschaftliche Hauptweg in Richtung Norden ist
dagegen bis zur Schranke nicht mehr Bestandteil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.
Die bisher im Vorentwurf des Bebauungsplanes festgesetzte private Zufahrt sowie die angren-
zende Teilflache der auf Bebauungsplanebene festgesetzten o6ffentlichen StraRenverkehrsfla-
chen, die sich nordlich der Schranke des Hauptwegs (Flurstiick Nr. 24/1) befindet, werden als
.verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: Waldwirtschaftsweg / Feuerwehrzufahrt*
festgesetzt.

Weitere im Plangebiet vorhandene einzelne Bestandsgehdlze sind im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung zeichnerisch zum Erhalt festgesetzt, wodurch eine optische Einbindung in das
bestehende Landschaftsbild gewahrleistet wird.

Angrenzend zum vorliegenden Plangeltungsbereich befinden sich weitere Landwirtschafts- bzw.
Waldflachen. Die angrenzenden Grunland- bzw. Landwirtschafts- und Forstflachen werden durch
die vorliegende Bauleitplanung jedoch nicht beeintrachtigt und kdnnen wie bisher auch bewirt-
schaftet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund des geringen Abstands zwischen Gebauden, Stell-
platzen und angrenzenden Waldflachen Gefahren durch fallende B&ume und Astwurf bestehen.
Im Waldrandbereich ist innerhalb eines Abstands von 35 m zu baulichen Anlagen daher eine
erhdhte Verkehrssicherungspflicht erforderlich. Das gilt insbesondere im entsprechenden Ab-
stand zu Gebauden, die dem Aufenthalt von Personen dienen. Die Kontrolle der Verkehrssicher-
heit von an Geb&auden angrenzenden Waldflachen wird durch ein standardisiertes Verfahren (so-
genannte Regelkontrolle) durch den Dienstleister des Waldbesitzers durchgefihrt. Diese soge-
nannten Regelkontrollen erfolgen terminiert einmal jahrlich, abwechselnd im belaubten und un-
belaubten Zustand in der Tiefe der tatsachlichen Baumhohe entlang der Kontrollobjekte. Eine
absolute Gefahrlosigkeit ist nicht erreichbar. Besondere bauliche SicherungsmalRnahmen im Ge-
fahrenbereich Wald werden daher grundsétzlich empfohlen. Als bauliche Sicherungsmafinahmen
kdnnen im Allgemeinen beispielsweise Schutzzaune, verstarke Dachausbildungen, eine massive
Bauweise, ein Verzicht auf Glasfassaden oder &hnliches genannt werden. Der geringe Waldab-
stand ist im Ubrigen bekannt und das Geb&ude bereits errichtet. An der Risikobewertung andert
sich durch den vorliegenden Bebauungsplan nichts, da die baulichen Anlagen bereits im Bestand
vorhanden sind (teilweise bereits seit den 30er Jahren).
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.1.11 Kampfmittelraumdienst

Der Sachverhalt eines moglichen Kampfmittelverdachtes wurde seitens des zustandigen Kampf-
mittelrdumdienstes des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung am Bauleitplanverfahren gepruft, um die Gefahren durch Kampfmittelreste
ZU minimieren.

Mit Schreiben vom 27.02.2024 (Aktenzeichen: | 18 KMRD- 6b 06/05-Sch 1220-2024) wurde mit-
geteilt, dass dem KampfmittelrAumdienst aussagefahige Luftbilder zum Planbereich vorliegen.
Eine Auswertung dieser Luftbilder hat jedoch keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit
dem Auffinden von Bombenblindgdngern zu rechnen ist. Auch der Gemeinde Schmitten liegen
keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmittelresten im Plangebiet und dessen Umge-
bung vor. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache
nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den bislang vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst des
Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt unverziglich zu verstandigen.

1.1.12 Energiewende und Klimaschutz

Am 30.07.2011 ist das ,Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden® in Kraft getreten (BGBI. | S. 1509). Mit dieser sogenannten ,Klima-
schutz-Novelle“ wurde nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB erweitert,
sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefiigt, der die klimagerechte stad-
tebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Gemeinde Schmitten geht davon aus, dass die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der
vorgesehenen Nutzung durch die Anforderungen des Geb&udeenergiegesetzes (GEG = Nach-
folgegesetz der Energieeinsparverordnung EnEV) angemessen und dem Stand der Technik ent-
sprechend auch unter wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in gerechter Abwagung bericksich-
tigt sind, ohne dass es weiterer Anforderungen oder Festsetzungen auf Ebene des Bebauungs-
planes bedarf.

Nach 8 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO koénnen die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen in den
Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine
besonderen Flachen festgesetzt sind. Sofern sich solche Anlagen nach Prifung der Bauherr-
schaft wirtschaftlich darstellen lassen, kann die Bauaufsicht somit eine entsprechende Zulassig-
keit im eigenen Ermessen bescheinigen.

Die Nutzung regenerativer Energieformen ist grundsatzlich zulassig. Dazu z&hlen z.B. Erdwarme,
Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie Photovoltaikanlagen
zur Stromerzeugung. Die dezentrale Solarenergienutzung ist ausdricklich zuldssig (Photovoltai-
kelemente und/oder Sonnenkollektoren).

Besondere Gefahren fir das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden nicht gesehen.

Die vorliegend geplante Bebauung ist in abweichender Bauweise unter Beachtung der fur eine
offene Bauweise Ublichen Abstandsflachen nach § 6 HBO zu errichten. Damit bleibt das Plange-
biet auch weiterhin fiir bodennahe Kaltluft durchstrémbar. Wesentliche Auswirkungen auf das
ortliche Kleinklima oder gar regionale Klimaveranderungen sind nicht zu erwarten.

Um eine Anstol3wirkung fur die Belange des Klimaschutzes und der Energiewende sowie eine
Okologische Aufwertung des Plangebiets zu erzielen, werden folgende Hinweise und Empfehlun-
gen gegeben:

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 39



Gemeinde Schmitten
B-Plan ,,Westlich LimesstraBe”, OT Oberreifenberg Teil 1: Begrindung

e Es wird empfohlen, Dachflachen extensiv zu begriinen sowie grol3ere Fassaden und Fas-
sadenbereiche mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu bepflanzen. Dach- und Fas-
sadenbegriinungen bieten eine Vielzahl positiver Eigenschaften. So bieten sie u.a. Insekten
einen Lebensraum, der durch das Geb&ude am Boden verloren geht. Wahrend sie im Win-
ter eine Warmedammwirkung aufweisen, mindern sie im Sommer die Aufheizung von Dach-
und Fassadenflachen, womit eine gewisse Anpassung an den Klimawandel einhergeht.
Grundéacher bewirken zudem eine gedrosselte Niederschlagswasserabgabe. Fur weitere
Erlauterungen zur Dach- und Fassadenbegriinung wird im Ubrigen auf Kapitel 1.1.9.9 (Ab-
schnitt ,Okologische Aufwertung des Plangebiets®) verwiesen.

¢ Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung sowie
die Errichtung von Photovoltaikanlagen mit entsprechender Optimierung der Dachausrich-
tung zur Nutzung solarer Energie werden empfohlen.

e Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissio-
nen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Gebdude als soge-
nannte Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewéhlt werden sollte, wird
empfohlen, regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen.

e Fir die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist jedoch grundséatzlich eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, wobei die entsprechenden Einzelheiten mit der zu-
standigen Unteren Wasserbehdrde des Hochtaunuskreises abzustimmen sind, bei der
auch die erforderliche Erlaubnis zu beantragen ist.

1.1.13 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe von larmbelasteten klassifizierten Stra3en (Landesstra-
Ben L 3024 und L 3025) und ist durch die entsprechende Anlage einer Larmvorbelastung ausge-
setzt. Gegen den StralRenbaulasttréager von klassifizierten Straf3en oder die Gemeinde Schmitten
bestehen keine Anspriiche auf Durchfiihrung von Schutzmalnahmen aufgrund des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes (BImSchG). Insbesondere Forderungen nach aktiven oder passiven
Schallschutzmal3Bnahmen kdnnen nicht geltend gemacht werden, da die Verkehrsanlagen plan-
festgestellt sind.

Durch die geplanten Umbau- und Sanierungsmaflinahmen ist keine wesentliche Erhéhung der
durch die Hotelnutzung induzierten Verkehrsmenge zu erwarten. Auch befinden sich in unmittel-
barer Nahe des Plangebiets keine schutzbedurftigen Nutzungen, die in besonderem MalRe zu
beachten waren. Der benachbarte Skiliftbetrieb findet ausschlie3lich in den Wintermonaten bei
guter Schneelage Ublicherweise nur am Wochenende von 10:00 Uhr bis 17:00 Uhr statt. Diesbe-
zligliche Beeintrachtigungen durch die vorliegende Planung sind nicht zu erwarten.

Aufgrund der Entfernung, der topografischen Lage sowie der abschirmenden Wirkung der Ge-
hdlze und Waldflachen sind auch keine sonstigen wesentlichen Larmbelastungen aufgrund der
Tagungs-, Seminar- und Tango- und Kulturhotelnutzung zu erwarten. Von der geplanten Sonder-
gebietsflache sind auch keine wesentlichen Immissionsbelastungen durch Erschitterungen,
Strahlung oder Klimabelastungen zu erwarten. Das Erfordernis einer schalltechnischen Untersu-
chung wird nach Auffassung der Gemeinde Schmitten aus den genannten Griinden nicht gese-
hen. Fir das vorliegende Plangebiet kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahr-
leistet werden.

1.1.14 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach Kenntnisstand der zustandigen Fachbe-
horde sowie der Gemeinde Schmitten keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und 8§ 2 Abs. 3
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt. Das Plangebiet liegt jedoch im Bereich
des Kulturdenkmals Limes.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 40



Gemeinde Schmitten
B-Plan ,,Westlich LimesstraBe”, OT Oberreifenberg Teil 1: Begrindung

Legende

WMS-Dienste LFDH
Archaologisches Denkmal

Baudenkmal
[ Polygon
Line string

@ Foint

Flachendenkmal
raster

[ cyan polygon
cyan line
cyan point

Pufferzone
raster

[ cyan polygon
cyan line
cyan point

Welterbe
raster

[ cyan polygon
cyan line
cyan point

{ G

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Geoportal Hessen mit der Darstellung der WMS-Geodienste des Lan-
desamts fur Denkmalpflege Hessen (unmafstablich; Bildquelle: Internetabruf am
04.06.2024 unter https://www.geoportal.hessen.de/map?WMC=1950)

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingeréate, Ske-
lettreste), entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich der hessenAR-
CHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder der
Unteren Denkmalschutzbehodrde des Hochtaunuskreises anzuzeigen. Der Fund und die Fund-
stelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (8§ 21 Abs. 3
Satz 1 HDSchG).

1.1.15 Strategische Umweltpriifung

Im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurde vom Regionalverband Frankfur-
tRheinMain eine Strategische Umweltprifung (SUP) zur Verfligung gestellt. Diese strategische
Umweltprufung ist ein automatisiertes Verfahren, welches vom Regionalverband entwickelt
wurde, um die Auswirkungen von Planungen auf bestimmte Schutzgiter und ausgewahlte Um-
weltthemen zu Uberprifen. Die Ergebnisse sind dabei auf kommunaler Ebene moglicherweise
weiter zu differenzieren. Im Folgenden werden die in der strategischen Umweltprifung aufgefuhr-
ten Restriktionen und Konflikte wiedergegeben und im Zusammenhang mit dem geplanten Vor-
haben erlautert.
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1.1.15.1 Restriktionen

Restriktionen im Sinne der vorliegenden strategischen Umweltprifung sind als erheblich be-
troffene Umweltthemen mit starken rechtlichen Bindungen zur verstehen. Folgende Restriktionen
wurden im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben genannt:

I.1.15.1.1 FFH-Gebiete (Natura 2000)

Planflache: Betroffener Flachenanteil 1% (0,1 ha)

Reifenberger Wiesen, Schmittgrund bei Oberreifenberg mit angrenzenden Flachen
Wirkzone (1000): Betroffener Flachenanteil 16%

Reifenberger Wiesen, Schmittgrund bei Oberreifenberg mit angrenzenden Flachen

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb eines Gebiets der Natura 2000-Verordnung (hier: FFH-
Gebiet Nr. 5716-304 ,Reifenberger Wiesen, Schmittgrund bei Oberreifenberg mit angrenzenden
Flachen®). Um eine Beeintrachtigung dieses Natura200-Gebiets und dessen Erhaltungsziele
durch die Planung ausschliel3en zu kénnen, wurde eine entsprechende Vorprufung der Vertrag-
lichkeit im Hinblick auf die Schutzgriinde und Entwicklungsziele der Natura-2000-Kulisse durch-
geflhrt (siehe FFH-Vorprifung in Anlage 5 zur Begriindung). Auf die betreffenden Erlauterungen
in Kapitel 1.1.4.3 sowie im Fachbeitrag selbst wird verwiesen.

I1.1.15.1.2 Naturschutzgebiete

Wirkzone (200): Betroffener Flachenanteil 29%
Reifenberger Wiesen

Sidlich bzw. sudwestlich des Plangebiets befindet sich das Naturschutzgebiet ,Reifenberger
Wiesen®. Auswirkungen durch das Vorhaben sind nach Auffassung der Gemeinde jedoch nicht
zu erwarten. Auf die diesbezuglichen Erlauterungen in Kapitel 1.1.4.3 wird verwiesen. Im Sinne
der AnstoRwirkung wird das angrenzende Naturschutzgebiet nachrichtlich in der Planzeichnung
des Bebauungsplanes dargestellt.

I1.1.15.1.3 (Potenziell) gesetzlich geschitzte Biotope sowie Biotopverbundsystem (Habitat-
flache)

Planflache: Betroffener Flachenanteil 1% (0,1 ha)

Extensives Frischgriinland (pot. gesetzlich geschiitzt gem. § 30 BNatschG, BNTK),
Wirkzone (200): Betroffener Flachenanteil 45%

Borstgrasrasen (gesetzlich geschitzt gem. § 30 BNatschG, HLBK), Stumpfe (gesetzlich
geschitzt gem. § 30 BNatschG, HLBK), Flachiges Geblsch trockener bis frischer Stand-
orte (pot. gesetzlich geschiitzt gem. 8 30 BNatschG, BNTK) artenreiches Grunland (ge-
setzlich geschitzt gem. § 30 BNatschG, HLBK), Feuchtbrache, Hochstaudenflur inkl. Se-
kundarréhricht (pot. gesetzlich geschiitzt gem. § 30 BNatschG, BNTK), Feucht- und Nass-
grinland, extensiv (pot. gesetzlich geschiitzt gem. § 30 BNatschG, BNTK), seggen- und
binsenreiche Nasswiesen (gesetzlich geschitzt gem. § 30 BNatschG, HLBK) Extensives
Frischgrinland (pot. gesetzlich geschiitzt gem. § 30 BNatschG, BNTK)

Planflache: Betroffener Flachenanteil 1% (0,1 ha)
Habitatflache des Biotopverbunds

Wirkzone (200): Betroffener Flachenanteil 37%
Habitatflache des Biotopverbunds

Gemal dem NATUrschutzREGister Hessen befinden sich unmittelbar westlich an das Plangebiet
angrenzend Hinweise auf gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Biotopkomplexe (hier: ,Vorwald am
Rand der Reifenberger Wiesen“ (Biotop-Nr. 487), ,Frischgriinland in den Reifenberger Wiesen*
(Biotop-Nr. 486) sowie ,Grunland-Gehdlz-Komplex sudlich Oberreifenberg® (Biotopkomplex-
Nr. 15) denen teilweise Schutz gewahrt wird. Ostlich des Plangebiets befindet sich in ca. 70,0 m
Entfernung das gesetzlich geschutzte Biotop ,Frischgrinland suddstlich der Jugendherberge
Oberreifenberg” (Biotop-Nr. 374). Diesbeziiglich sind Beeintrachtigungen durch das Plangebiet
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jedoch nicht zu erwarten. Auf die diesbeziiglichen Erlauterungen in Kapitel 1.1.4.3 sowie insbe-
sondere auf die Abbildung 3 des genannten Kapitels wird verwiesen. Auf die entsprechenden
Ausfuhrungen im Umweltbericht wird zudem verwiesen.

1.1.15.2 Konflikte

Konflikte im Sinne der vorliegenden strategischen Umweltprifung sind als erheblich betroffene
Umweltthemen ohne starke rechtliche Bindung zu verstehen. Folgende Konflikte wurden im Zu-
sammenhang mit dem geplanten Vorhaben genannt:

1.1.15.2.1 Umfeld: Gewerbe, Versorgung, Gefahrgut-, Regional-, Fernverkehr (Bestand)

Planflache: Betroffener Flachenanteil 94% (1 ha)
Handel und Dienstl.
Wirkzone (100 m): Betroffener Flachenanteil 1%
Handel und Dienstl.

Die vorliegende Bauleitplanung dient der planungsrechtlichen Absicherung einer bestehenden
Immobilie mit Folgenutzung. Das bestehende Geb&aude wurde bereits im Jahr 1938 als Post-
Erholungsheim errichtet und Uber viele Jahre entsprechend genutzt. Zeitweise wurde das Ge-
baude auch durch eine Verlagsgesellschaft genutzt. Die heutige Nutzung des Geb&udes ist als
Seminarhotel festzustellen. Da der Bestandsschutz des Anwesens aufgrund der nicht mehr vor-
liegenden Baugenehmigung nicht zweifelsfrei beurteilt werden kann, beabsichtigt die Gemeinde
Schmitten mit der vorliegenden Bauleitplanung eine Neuordnung des Bestands und dadurch die
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine nachhaltige stéadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung des Plangebiets. Innerhalb dieses planungsrechtlichen Rahmens werden
verbindliche Vorgaben, fir die seitens der Eigentiimer beabsichtigten Umbau- und Erweiterungs-
vorhaben bestimmt, sodass diese mit den Entwicklungszielen der Gemeinde Schmitten vereinbar
sind. Die Bestandssituation sowie das Umfeld sind somit bekannt und ist aus Sicht der Eigenti-
mer sowie der Gemeinde nicht als Konflikt zu bewerten. Das geplante Vorhaben stellt maRvolle
bauliche Umbau- bzw. Sanierungsmaf3nahmen dar. Negative Beeintrachtigungen von oder auf
das Umfeld werden hier nicht erwartet. Eine zusatzliche bauliche Erweiterung in den Aul3enbe-
reich hinein ist dartiber hinaus weiterhin unzulassig.

1.1.15.2.2 MaBnahmenrdume fir windkraftsensible Vogelarten

Planflache: Betroffener Flachenanteil <1% (0,1 ha)
gute Eignung (Schwarzstorch)

Wirkzone (200 m): Betroffener Flachenanteil 40%
gute Eignung (Schwarzstorch)

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um eine Neuordnung des Bestands. Dadurch be-
absichtigt die Gemeinde die Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen fir eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des vorliegenden Plangebiets. Innerhalb dieses
planungsrechtlichen Rahmens werden verbindliche Vorgaben, fiir die seitens der Eigentiimer be-
absichtigten, maRvollen Umbau- und Erweiterungsvorhaben bestimmt, sodass diese nicht nur mit
den Entwicklungszielen der Gemeinde Schmitten, sondern auch mit den angrenzenden Schutz-
gebieten und Maflinahmenflachen vereinbar sind. Es wird an dieser Stelle insbesondere darauf
hingewiesen, dass es sich bei dem beabsichtigten Vorhaben um keine baulichen Erweiterungen
in den Aul3enbereich hinein handelt, sodass hier keine negativen Beeintrachtigungen fir die be-
nachbarten MalRBnhahmenrdume fur windkraftsensible Vogelarten zu erwarten sind und insbeson-
dere die gute Eignung fur den Schwarzstorch weiterhin gegeben ist.
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1.1.15.2.3 Sonstige bedeutsame Biotope sowie Biotopverbundsystem (Verbindungsfla-
che)

Wirkzone (200 m): Betroffener Flachenanteil 13%

Buchenwald (BNTK), Sonstiges Gebuisch feuchter bis nasser Standorte auf3erhalb der
Ufer und Sumpfe (BNTK), Laub-Nadel-Mischwald, Buche-Fichte (BNTK), Feldgeholz tro-
ckener bis frischer Standorte (BNTK)

Wirkzone (200 m): Betroffener Flachenanteil 37%
Verbindungsflache des Biotopverbunds (verbindet Habitatflachen)

Die sich aul3erhalb des Plangebiets befindlichen Biotope sind bekannt. Diesbeziigliche Beein-
trachtigungen durch das Plangebiet sind jedoch nicht zu erwarten. Auf die diesbeziiglichen Er-
lauterungen in Kapitel 1.1.4.3 sowie 1.1.15.1.3 wird verwiesen. Auf die entsprechenden Ausfih-
rungen im Umweltbericht wird zudem verwiesen.

I1.1.15.2.4 Hinweis auf planungsrelevante Arten (Suchkulisse)

Planflache: Betroffener Flachenanteil 100% (1,1 ha)

Wildkatze (prioritarer Hauptkorridor)

Wirkzone (200 m): Betroffener Flachenanteil 100%

Wildkatze (prioritéarer Hauptkorridor), Gewohnliches Weil3ziingel (RL: vom Aussterben be-
droht), Geflecktes Ferkelkraut (RL: stark geféhrdert), Braunscheckiger Perimutterfalter
(RL: stark gefahrdert), Gro3er Perlmutterfalter (RL: gefahrdet), Borstgras (RL: Vorwarn-
liste), Wiesen-Schlisselblume (RL: Vorwarnliste), Hirse-Segge (RL: Vorwarnliste), Ge-
wohnliche Betonie (RL: Vorwarnliste), Stern-Segge (RL: Vorwarnliste), Gewohnliches Zit-
tergras (RL: Vorwarnliste), Begrannter Klappertopf (RL: stark geféhrdet), Weisbindiges
Wiesenvogelchen (RL: Vorwarnliste), Wegerichbar (RL: gefahrdert), Rotrandbéar (RL: ge-
fahrdet), Rotklee-Blauling (RL: Vorwarnliste), Kaisermantel (RL: Vorwarnliste), GroRRer
Schillerfalter (RL: Vorwarnliste)

Der Begriindung zum Bauleitplan ist nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB beizufiigen, der die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt. Die Belange von Natur und
Landschaft werden im Umweltbericht bewertet. Die Mal3nhahmen zur Vermeidung, Minimierung
und Kompensation der planungsbedingten Eingriffe werden im Umweltbericht dargestellt und im
Bebauungsplan entsprechend festgesetzt, soweit sie festsetzungsfahig sind oder als Hinweis
tubernommen.

Um eine Beeintrachtigung dieses Natura200-Gebiets und dessen Erhaltungsziele durch die Pla-
nung ausschliel3en zu kédnnen, wurde eine entsprechende Vorpriifung der Vertraglichkeit im Hin-
blick auf die Schutzgriinde und Entwicklungsziele der Natura-2000-Kulisse durchgefihrt (siehe
FFH-Vorprifung in Anlage 5 zur Begriindung).

Um dem Belang des Artenschutzes in der Bauleitplanung angemessen Rechnung zu tragen und
zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen
Beeintrachtigungen, wurde eine diesbezugliche Artenschutzprifung gemall 8§44 Abs.1
BNatSchG durchgefiihrt und in der Planung berlicksichtigt. In der Artenschutzprifung (siehe An-
lage 6 zur Begriindung) werden seitens des Fachgutachters verschiedene MalRnahmen und
Empfehlungen fir die gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG betrachteten Tier- und Pflanzenarten als
Gesamtibersicht aufgefuihrt. Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestanden ge-
mal § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist die Durchfiihrung verschiedener MaRnahmen zwin-
gend. Die erforderlichen MalRBnahmen und zusatzlichen Empfehlungen werden — mit zwei Aus-
nahmen bei den Manahmenempfehlungen —im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt. Die auf-
gefuhrten MaRnahmen und Empfehlungen werden hinsichtlich der Bericksichtigung im Kapi-
tel 1.1.9 erlautert. Erganzend dazu wird auf die Herleitung der Maf3nahmen in der Artenschutz-
prufung verwiesen.
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Die seitens des Regionalverbands zur Verfligung gestellte strategische Umweltprifung wurde zur
diesbezlglichen Berlicksichtigung an die externen Fachplaner weitergeleitet. Auf die entspre-
chenden Fachbeitrage wird verwiesen.

I1.1.15.2.5 Potenzielle Hangrutschgefahrdung

Wirkzone (100 m): Betroffener Flachenanteil 5%
mittel bis hoch (L6Rlehmreicher Solifluktionsschutt, vernasst, Hangneigung 5° < 15°)

Die vorliegende Bauleitplanung dient der planungsrechtlichen Absicherung einer bestehenden
Immobilie mit Folgenutzung. Das bestehende Geb&aude wurde bereits im Jahr 1938 als Post-
Erholungsheim errichtet. Seit dessen Errichtung sind der Gemeinde diesbeziiglich keine Vorfalle
in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet bekannt. Auch an dem Gebaude selbst sind keine entspre-
chenden Anzeichen in Form von bspw. Risse etc. festzustellen, die auf eine potenzielle Gefahr-
dung durch Hangrutschereignisse abzustellen sind.

1.1.15.2.6 Béden mit extremen Standorteigenschaften (Bedeutung fir Biodiversitat) sowie
Archivbéden und seltene B6den

Wirkzone (100 m): Betroffener Flachenanteil 5%
stark grundnasse Boden (Quellengley aus Kolluviallehm mit sedimentarem Festgestein
(Paldozoikum))

Wirkzone (100 m): Betroffener Flachenanteil 5%
stark grundnasse Boden (Quellengley aus Kolluviallehm mit sedimentdrem Festgestein
(Paldozoikum))

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind die Belange des Bodens bei der Aufstellung von Bauleit-
plane zu berticksichtigen. Schwerpunkt des Bodenschutzes in der Bauleitplanung ist der flachen-
hafte Bodenschutz. Der Boden stellt ein nicht vermehrbares Schutzgut dar, das nach Bundesbo-
denschutzgesetz unter gesetzlichen Schutz gestellt ist. Die wesentlichen Rechtsvorschriften fur
den vorsorgenden und nachhaltigen Bodenschutz sind dabei zu beachten. Die Bearbeitung des
Schutzgutes Boden wird im Rahmen des Umweltberichts bertcksichtigt und erfolgt in Anlehnung
an die Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitplanung. Auf die darin enthaltenen Erlauterungen
wird verwiesen.

1.1.15.2.7 Quellen, gefasst

Wirkzone (100 m): Betroffener Flachenanteil <1%
Quelle, gefal’t, Quellfassung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewasser nach den Bestimmungen
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen Wassergesetzes (HWG). Beeintrach-
tigungen von Oberflachengewéssern oder Quellen auRerhalb des Plangebiets kbnnen aufgrund
der Entfernung ausgeschlossen werden.

1.1.15.2.8 Starkregen-Gefahrenpotenzial (Starkregenhinweis-Index)

Planflache: Betroffener Flachenanteil 100% (1,1 ha)
erhohte Starkregengeféahrdung

Aufgrund des Klimawandels ist kiinftig mit Starkregenereignissen in ggf. zunehmender Haufigkeit
zu rechnen. Aufgrund der Hanglage des Plangebiets und dem Abstand zu Oberflachengewéassern
sieht die Gemeinde Schmitten in diesem Plangebiet jedoch keine besonderen Gefahren fir den
Fall von Starkregenereignissen. Bei Starkregenereignissen oder besonderen Witterungsbedin-
gungen (z.B. Regen auf gefrorenem Boden) kommt es auch heute bereits zu einem Oberflachen-
abfluss entsprechend der Topografie.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass der Planbereich in der Starkregen-Hinweiskarte fur
Hessen des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) mit dem
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Starkregenhinweis-Index ,Erhoht* versehen ist. Auf die diesbezlglichen Erlauterungen in Kapi-
tel 1.1.7.7 wird verwiesen.

1.1.15.2.9 Wald mit besonderen Funktionen sowie Wald (Bestand)

Wirkzone (200 m): Betroffener Flachenanteil 34%
Wald mit Erholungsfunktion, Wald mit Klimaschutzfunktion

Wirkzone (200 m): Betroffener Flachenanteil 39%
Nadelwald, Laubwald, Mischwald

Das gesamte Flurstiick Nr. 2/2 in der Gemarkung Niederreifenberg, Flur 9, ist Teil der Waldabtei-
lung 6 des Gemeindewaldes Schmitten. Fir den Gberwiegenden Teil des Flurstucks ist somit die
Waldeigenschaft gemaR 8 2 des Hessischen Waldgesetzes in Verbindung mit § 2 des Bun-
deswaldgesetzes festzustellen (Waldabteilung 6 1). Lediglich ein nérdliches Teilstiick ist als Ne-
benflache (Wiese am Skilift) ausgewiesen. Der Bebauungsplan beriicksichtigt dies durch die
Uberwiegende Festsetzung einer Waldflache. Der nérdliche Teilbereich ist im realen Bestand als
private Zufahrt sowie Stral3enbegleitgriin ohne mafligebenden Gehdlzbestand festzustellen.

Die Waldflache ist im Rahmen der vorliegenden Planung zu erhalten. Ein Eingriff ist nicht erfor-
derlich und auch von Seiten der Hotelbetreiber ausdrticklich nicht beabsichtigt. Die Gehdlze diir-
fen ausschlieRlich im Rahmen der forstwirtschaftlichen Nutzung oder aus Griinden der Verkehrs-
sicherungspflicht gerodet bzw. zurtickgeschnitten werden.

Bei dem Flurstiick Nr. 24/1, Gemarkung Niederreifenberg, Flur 9 handelt es sich um einen forst-
lichen Wirtschaftsweg, der somit ebenfalls Teil der Waldabteilung 6 des Gemeindewaldes Sch-
mitten ist. Da auch Waldwege Wald im Sinne des Gesetzes sind, ist fir den Giberwiegenden Teil
des Flurstiickes ebenfalls die Waldeigenschaft festzustellen.

Die Belange des Waldes sich durch die vorliegende Planung unmittelbar betroffen und werden
im Rahmen der Bauleitplanung angemessen berlcksichtigt. Die Gemeinde befindet sich hierzu
in enger Abstimmung mit der zustandigen Forstbehérde. Auch die angrenzenden Forstflachen
werden durch die vorliegende Bauleitplanung nicht beeintrachtigt und kénnen wie bisher auch
bewirtschaftet werden.

Auf die erganzenden Erlauterungen zu den Belangen des Waldes im Rahmen des Kapitels 1.1.10
wird verwiesen.

1.1.15.2.10 Bodendenkmdaler

Wirkzone (100 m): Betroffener Flachenanteil 2%
Technische Denkmaler

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Kulturdenkmals Limes. Es wird darauf hingewiesen,
dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbun-
gen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kdnnen.
Auf die diesbezliglichen Hinweise in Kapitel 1.1.14 sowie auf die dort enthaltende Abbildung mit
einem Ausschnitt aus dem Geoportal Hessen mit der Darstellung der WMS-Geodienste des Lan-
desamts fir Denkmalpflege Hessen wird verwiesen.

1.1.15.3 Ergebnis zur Prufung der Strategischen Umweltprifung

Aus der strategischen Umweltprifung ergeben sich nach derzeitigem Stand keine Belange, die
gegen die vorgesehene Uberplanung der Flachen sprechen. Auch der Planungsverband Frank-
furtRheinMain, der die strategische Umweltprifung zur Verfugung stellte, hat in seiner Stellung-
nahme zur frihzeitigen Beteiligung hinsichtlich der vom Regionalverband zu vertretenden Be-
lange keine diesbezlglichen Bedenken geaul3ert.

Das Vorhaben ist mit den Bestimmungen des 8§ 1 BauGB vereinbar. Die nach 8 1 Abs. 6 BauGB
insbesondere zu berlcksichtigenden Belange sowie die ergédnzenden Vorschriften zum
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Umweltschutz nach § 1la BauGB wurden bei der Erstellung der Planung bertcksichtigt. Eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist gewahrleistet. Die Belange von Natur
und Landschaft werden insgesamt angemessen bericksichtigt, weshalb von weiteren Mal3nah-
men auf Ebene des Bebauungsplanes abgesehen werden kann.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes er-
lautert und begriindet, sofern sie nicht an anderer Stelle dieser Begriindung dargestellt werden.

1.2.1 Art der baulichen Nutzung

Der zeichnerisch entsprechend gekennzeichnete Planbereich mit der Kennzeichnung ,SO* wird
gemal § 11 BauNVO als ,Sonstiges Sondergebiet® (SO) mit der Zweckbestimmung ,Beherber-
gung, Gastronomie und Kultur® festgesetzt. Dabei sind bauliche Anlagen mit entsprechendem
Nutzungszweck insbesondere der Betrieb eines Seminar- und Tagungshotels, Restaurant, Ter-
rassen zur AuRenbewirtung, kulturelle Veranstaltungen, Seminar- und Veranstaltungsrdume so-
wie Nebenanlagen wie Kinderspielgerate und Stellplatze zulassig. Zudem ist eine gewerbliche
Nutzung in Form von der Durchfiihrung von Seminaren und sonstigen Aus- und Fortbildungsver-
anstaltungen zulassig.

Das beliebte Tagungs-, Seminar-, Tango- und Kulturhotel bietet derzeit neben Tanz- und Musi-
kalitatsseminaren auch Schulungen eines Softwareunternehmens. Seitens der Betreiber ist zu-
dem beabsichtigt, neben den bereits stattfindenden (Tanz-)Seminaren kinftig auch andere kul-
turelle Veranstaltungen wie Lesungen, Kleinkunst, Zauberei, Kammerkonzerte etc. stattfinden zu
lassen. Im Rahmen dieser kulturellen Veranstaltungen soll auch ein gastronomisches Angebot
ermdglicht werden, weshalb eine Restaurantnutzung ausdricklich zulassig ist. Das Hotel war zu-
dem Uber Jahrzehnte eine beliebte Adresse fir private Feiern und Hochzeiten, weshalb auch
weiterhin ein entsprechendes Angebot bestehen soll.

Innerhalb des Hotels bestehen eine Betreiberwohnung sowie drei Personalwohnungen, deren
Nutzung weiterhin erhalten bleiben soll. Weiterhin zuldssig sind daher Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Hotelbetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber untergeordnet sind. Auf Anregung der Bauaufsicht wurde zur
Vermeidung spaterer Missverstandnisse zwischen Bauherrschaft, Architekten, Gemeinde und
Behdrden die bisherige Festsetzung dahingehend konkretisiert, dass die Wohnnutzung fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter auf maximal 20 %
der Geschossflache des Hotels begrenzt ist. Hierbei ist unerheblich, in welchem Geschoss sich
das betriebszugeordnete Wohnen befindet. Durch die vorgenommene Konkretisierung, die im
Ubrigen im ausdrucklichen Einvernehmen mit dem Eigentimer und Hotelbetreiber erfolgte, wird
die untergeordnete Wohnnutzung hinreichend beschrankt. Dies fiihrt nicht zu einer erstmaligen
Beriihrung von Belangen und es entsteht hierdurch insbesondere auch keine sonstige Betroffen-
heit Dritter.

Vergnugungsstatten werden aus sozialen Grinden (Risiko der Spielsucht) ausgeschlossen und
vor allem um ,Trading-down-Effekte® in einer ansonsten von Land- und Forstwirtschaftsflachen
gepragten Umgebung zu vermeiden. Sonstige Nutzungen, insbesondere eine allgemeine Gewer-
benutzung, sind ebenfalls unzulassig. Diese entsprechen nicht dem vorliegenden Planungsziel.

.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird Giber die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GFZ2), die Zahl der Vollgeschosse sowie erganzenden Hohenfestsetzungen bestimmt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fir
die Grundflachenzahl (GRZ) im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden auf
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0,25 festgesetzt. Die bereits vorhandenen Nutzungen erfordern neben den Hauptnutzflachen und
Gebauden auch weitere bauliche Anlagen wie (Mitarbeiter-)Stellplatze, Zufahrten, Zuwege usw.
Es wird daher bestimmt, dass die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch die in § 19 Abs. 4
BauNVO genannten baulichen Anlagen bis zu einem Wert von 0,45 Uberschritten werden kann.
Hierdurch werden insbesondere die bereits bestehenden Stellplatz- und Wegeflachen auf Ebene
des Bebauungsplanes berticksichtigt.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich am baulichen Bestand des Plangebiets und wird auf
maximal drei Vollgeschosse begrenzt. Der Keller des Hotelgebaudes ist an insgesamt drei Seiten
freistehend und wird daher als Vollgeschoss angenommen. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird
auf 0,5 festgesetzt. Durch die geringere Festsetzung der GFZ ergibt sich ein geringeres Bauvo-
lumen auf der Grundsticksflache, wodurch ein besseres Einfiigen an die weitestgehend unbe-
baute Umgebung erzielt wird.

Im gesamten Plangebiet sind alle baulichen Anlagen auf eine festgesetzte maximale Hohe von
11,00 m begrenzt. Die festgesetzte HOhenbegrenzung orientiert sich dabei an den Geb&udeho-
hen der Bestandsbebauung und berlcksichtigen zudem die Auswirkungen auf das Landschafts-
bild. Als Bezugshodhe (unterer Bezugspunkt) fur die Hohe baulicher Anlagen ist der in der Plan-
zeichnung festgesetzte Bezugspunkt ,BP = 662 muNN® in der gekennzeichneten Wegflache be-
stimmt.

Die festgesetzten Gebaudehohen durfen durch technische Aufbauten und Teile haustechnischer
Anlagen (z.B. Solaranlagen, Fahrstuhlschéchte, Klimagerate, Schornsteine etc.) sowie durch An-
lagen zur Absturzsicherung (z.B. Bristungsmauern, Gelander etc.) um bis zu 1,00 m Uberschrit-
ten werden.

Zur Vermeidung optischer Beeintrdchtigungen der bestehenden Anlagen ist in der mit "A" ge-
kennzeichneten Teilflache eine maximale Hohe baulicher Anlagen von 4,00 m zuldssig. So ist
beispielsweise eine Uberdachung der AuRenterrasse nach wie vor moglich. Abgesehen von der
verscharften Hohenbegrenzung sind in der Teilflache mit der Kennzeichnung ,,A* alle baulichen
Nutzungsmoglichkeiten des festgesetzten Sondergebiets zuldssig. Weitere Einschrankungen
werden von Seiten der Gemeinde Schmitten nicht als erforderlich erachtet.

Die bauliche Dichte wird Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus durch die Ab-
standsflachenregelungen der Hessischen Bauordnung bestimmt, durch die bereits die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse insbesondere auch in Bezug auf die Beluftung
und Belichtung des Plangebiets gewahrleistet sind.

.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache

Aus Griinden der vorhandenen Hotelanlage wird fur das Plangebiet eine abweichende Bauweise
gemal § 22 Abs. 4 BauNVO bestimmt. Dabei gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise,
wobei abweichend von den Bestimmungen der offenen Bauweise die maximale Gebaudelange
auf 80,00 m begrenzt wird. Die maximale Gebaudeldnge orientiert sich an dem bestehenden Ho-
telgebaude.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden gemaf § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
festgelegt. Die Baufenster umfassen dabei weitestgehend den bereits vorhandenen baulichen
Bestand sowie die bisherigen Flachen zur AuRenbewirtschaftung, da diese im Sinne der gastro-
nomischen Nutzung der Hauptnutzung zuzurechnen sind. Der Zuschnitt des Baufensters um das
Seminarhotel herum wurde so dimensioniert, dass die entsprechenden Nutzungen ausreichend
Platz innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache finden.

Um zudem einen gewissen Planungs- und Gestaltungsfreiraum entsprechend den nutzerspezifi-
schen Anforderungen zu gewahrleisten, sollen nicht der AuRenbewirtschaftung zugeordnete Ter-
rassen auch aul3erhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig sein. Eine grof3flachige
AuRRengastronomie auf3erhalb des Baufensters ist seitens der Gemeinde nicht gewiinscht und
entsprechend auch nicht zulassig. Terrassen, die nicht der Auf3enbewirtschaftung zugeordnet

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 48



Gemeinde Schmitten
B-Plan ,,Westlich LimesstraBe”, OT Oberreifenberg Teil 1: Begrindung

sind, d.h. die einzig der privaten Nutzung (bspw. im Bereich des Gastehauses) dienen, sollen
jedoch auch auB3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sein. Hierdurch wird ein
gewisser Planungs- und Gestaltungsfreiraum in Bezug auf die private Nutzung gewahrleistet.
Nach Auffassung der Gemeinde bestehen diesbeziiglich in der Praxis auch keine Schwierigkeiten
im Hinblick auf die betreffende Differenzierung, da eindeutig geregelt ist, dass eine AuRenbewir-
tung ausschlief3lich innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig ist.

.2.4 Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen

Fur das Plangebiet gilt uneingeschrénkt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Schmitten. Die er-
forderliche Anzahl an Stellplatzen ist gemal der Stellplatzsatzung der Gemeinde Schmitten zu
ermitteln und in den Bauvorlagen nachzuweisen. In diesem Zusammenhang wird zur Klarstellung
im Rahmen des spateren Planvollzuges festgesetzt, dass Stellplatze und ihre Einfahrten aus-
schlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie innerhalb der dafir zeichne-
risch festgesetzten Flachen zulassig sind.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Schmitten wird jedoch festgesetzt, dass in
Verbindung mit den anzulegenden Stellplatzen keine zusatzlichen Baume anzupflanzen sind.
Nach Auffassung der Gemeinde sind innerhalb des Plangebiets bereits hinreichend Gehdélze vor-
handen, sodass die Gemeinde im Rahmen der Hotelnutzung und der nachzuweisenden Stell-
platzanzahl durch den Verzicht auf die zusatzlich anzupflanzenden B&aume hier eine gewisse Er-
leichterung einrfAumen mdochte.

Im Sinne der Klarstellung und zum Zweck einer flexiblen Grundstiicksausnutzung wird festge-
setzt, dass Nebenanlagen nach § 14 BauNVO innerhalb des Sondergebiets auch auf3erhalb der
tberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der Flachen fir Stellplatze zulassig sind.

.2.5 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Der Begrundung zum Bauleitplan ist nach 8 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB beizufiigen, der die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt.

Die Belange von Natur und Landschaft werden im Umweltbericht bewertet. Die MalRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation der planungsbedingten Eingriffe werden im Um-
weltbericht dargestellt und im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt, soweit sie festsetzungs-
fahig sind oder als Hinweis Gilbernommen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden — unter anderem neben den Malihahmen zur
Minimierung der Auswirkungen auf die Bodenversiegelung und die Grundwasserneubildung
(siehe Erlauterungen in Kapitel 1.1.7.4) sowie den MalBhahmen, die aus Griinden des Artenschut-
zes getroffen werden (siehe Erlauterungen in Kapitel 1.1.9) folgende Festsetzungen zur Vermei-
dung und Minimierung der Umweltauswirkungen bestimmt bzw. Hinweise und Empfehlungen ge-
geben:

¢ Bei allen Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener oder abgéngiger Ge-
hélze sind ausschlie3lich standortgerechte und heimische Geholze zu verwenden. Fir die
Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Baumen, Strauchern sowie Kletter-
und Rankpflanzen wird zur Erleichterung fur Bauherrschaft und Architekten in diesem Zu-
sammenhang eine Liste von geeigneten Gehdlzarten empfohlen, in der Gehdlze zur beson-
deren Unterstitzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar-
und/oder Pollenangebot) besonders gekennzeichnet sind. Neu zu pflanzende Baume sind
in unbefestigten, begriinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen von mindestens 6,0 m? Fla-
che und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12,0 m® zu pflanzen. Baumschei-
ben und Pflanzstreifen sind dauerhaft anzulegen und in den ersten Jahren mittels einer
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10 cm dicken Mulchschicht und spater mit blutenreichen Staudensdumen gegen schadi-
gende Einflisse zu sichern.

e Das Anpflanzen von Hybridpappeln und nicht heimischen und nicht standortgerechten Na-
delbaumen ist im Ubrigen unzulassig, da entsprechende Arten nicht ortstypisch sind und
durch schnellen Wuchs in relativ kurzer Zeit zu Standsicherheitsproblemen, Astwurf etc.
neigen und die Beseitigung im Siedlungsbereich meist sehr aufwandig ist.

¢ Zu Minimierung der Eingriffe in das Landschaftsbild sind die in der Planzeichnung bestimm-
ten Baume und Bepflanzungen zu erhalten. Es wird diesbeziglich darauf hingewiesen,
dass eine Beseitigung von festgesetzten Gehdlzen einer Befreiung gemafd § 31 BauGB
bedarf und dass es hierbei zu umfangreichen Kompensationsmaf3nahmen kommen kann.

e Entsprechend deren tatséchlicher Nutzung wurde eine Teilflache im Norden des Plange-
biets als o&ffentliche bzw. private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Frischgriinland*
festgesetzt. Da diese Teilflache innerhalb des FFH-Gebiets ,Reifenberger Wiesen, Schmitt-
grund bei Oberreifenberg mit angrenzenden Flachen® liegt, wird diese auf Ebene des vor-
liegenden Bebauungsplanes als Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bestimmt. Diesbeziiglich ist ein angepasstes
Pflege- und Bewirtschaftungskonzept entsprechend den Inhalten des Bewirtschaftungspla-
nes fir das FFH-Gebiet Reifenberger Wiesen, Schmittgrund bei Oberreifenberg mit angren-
zenden Flachen 5716-304 umzusetzen (Hinweis: Der Bewirtschaftungsplan fir das FFH-
Gebiet ist Uber den Natureg-Viewer unter folgendem Link abrufbar: https://natureg.hes-
sen.de/resources/recherche/Schutzgebiete/RPDA/M_PLAN/4019.pdf, Internetabruf am
05.02.2025).

o Es wird darauf hingewiesen, dass mit den Bauvorlagen zu den jeweiligen Bauvorhaben ein
Freiflachenplan einzureichen ist (siehe auch Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplante
Nutzung der Freiflachen nach Art, Lage und GrofR3e mit allen gemaf Bebauungsplan vorge-
sehen Bepflanzungen, den versiegelten, befestigten und begrtinten Flachen, den Verkehrs-
flachen etc. darzustellen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange am Bauleitplanverfahren geauf3erte Anforderungen an den Inhalt, den
erforderlichen Umfang und den Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
wurden im weiteren Verfahren bericksichtigt. Im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung wurde
seitens der Gemeinde Schmitten um Mitteilung von planungsrelevanten Umweltdaten oder Hin-
weisen zu umweltrelevanten Sachverhalten gebeten, damit diese Informationen in die Ausarbei-
tung des Umweltberichtes im Zuge der Entwurfsplanung bereits einflieRen konnten.

Zur Kontrolle der Abhandlung Eingriff/Ausgleich im Gebiet wurde eine Bilanzierung in Anlehnung
an die ,Verordnung uber die Durchfiihrung von Kompensationsmaf3nahmen, Okokonten, deren
Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben® (Kompensationsverordnung - KV) in
der Fassung vom 26. Oktober 2018 (GVBI. S. 652, 2019 S. 19) vorgenommen.

Bei der Eingriffsregelung ist der letzte rechtmaRige Zustand im Plangebiet als Bestand anzuneh-
men. Entsprechend der im Rahmen der férmlichen Beteiligung abgegebenen Stellungnahme des
Fachbereichs Umwelt, Naturschutz und Bauleitplanung des Hochtaunuskreises ist fur den Fall,
dass der letzte rechtm&Rige Zustand nicht ermittelt werden kann, der Zustand bei Einfiihrung der
gesetzlichen Eingriffsregelung im Jahr 1973 anhand von Luftbildern als Bestand anzusetzen. Ent-
sprechend des Hinweises der UNB wurde die Bilanz hochmal Gberarbeitet. Demgemal wurden
Luftbilder aus den Jahren 1971, 1974 und 1975 fur die Bestandsermittlung zugrunde gelegt. Auf-
grund der Detailschérfe des Luftbilds aus dem Jahr 1971 wurde dieses als Grundlage gewahlt
und mit den nachfolgenden Luftbildern abgeglichen.

Die direkte, flachenbezogene Gegentberstellung von Bestand 1973 mit 479.430 BWP und Pla-
nung mit 515.010 BWP ergibt einen Biotopwertgewinn in Hohe von 35.580 Biotopwertpunkten.
Unter Einbezug der KompensationsmalRinahmen im Gebiet ist demgemalR ein kompletter Aus-
gleich innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanes mdglich. Der Aus-
gleichsverpflichtung wird durch den vorliegenden Bebauungsplan vollumfénglich entsprochen.
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Auf die diesbeziiglichen Erlauterungen in der Begriindung im Teil Il ,Umweltbericht“ sowie die
Excel-Tabelle zur Biotopbilanz nach Kompensationsverordnung als Anlage der Begriindung wird
verwiesen.

.2.6 Bavuordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)

Auf Grundlage von 8 9 Abs. 4 BauGB konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in den
Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden. In diesem Zusammenhang kdénnen
die in 8 91 Abs. 1 HBO aufgefiihrten ortlichen Bauvorschriften gemaR § 91 Abs. 3 HBO auch
durch Bebauungsplan erlassen und somit zusammen mit dem Bebauungsplan als Satzung be-
schlossen werden.

Vorliegend werden aus Grunden des Orts- und Landschaftshildes dementsprechend noch ver-
schiedene bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) auf Grundlage der
Hessischen Bauordnung (HBO) getroffen.

1.2.6.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die zulassige Dachneigung wird nicht auf einen festen Wert, sondern auf einen Bereich zwischen
15° bis maximal 45° festgesetzt. Als Dachform werden ausschlief3lich Sattel- und Walmdacher
zugelassen. Diese Dachneigungen und -formen entsprechend der bereits vorhandenen Bebau-
ung innerhalb des Plangebiets, weshalb diese aus Sicht der Gestaltung des Ortsbildes seitens
der Gemeinde Schmitten auch weiterhin bevorzugt werden.

Aus Griinden des Orts- und Straf3enbildes sowie zur Vermeidung von Blendwirkungen wird be-
stimmt, dass zur Dacheindeckung ausschlief3lich ziegelrote bis dunkelbraune oder graue bis
anthrazitfarbene Dachmaterialien zu verwenden sind. Fir Dachflachen sind ausschlief3lich nicht
spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zulassig. Faserzement ist unzulas-
sig. Stark reflektierende Materialien zur Dacheindeckung und Fassadengestaltung sind unzulas-
sig. Aul3er den genannten Dachmaterialien und -farben sind, unabh&ngig von der Dachneigung,
zudem aus Umweltaspekten auch begrtinte Dacher und Dachaufbauten, auch Solaranlagen, zu-
lassig. Entsprechende Anlagen dirfen jedoch keine wesentliche Blendwirkung auf benachbarte
Nutzungen aufweisen.

Entsprechend dem baulichen Bestand wird die Traufwandhdéhe (TWH) auf maximal 8,00 m lber
Bezugspunkt festgesetzt.

.2.6.2 Gestaltung der Standflachen fir Abfallbehaltnisse

Die Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind aus gestalterischen, aber auch hygienischen Griinden
einzuhausen bzw. durch Bepflanzung oder bauliche Mafinahmen gegen Einblicke sowie Sonnen-
einstrahlung dauerhaft abzuschirmen, um Geruchsbildung durch direkte Sonneneinstrahlung zu
verhindern bzw. diese durch Verschattung zu minimieren.

1.2.6.3 Gestaltung von Einfriedungen

Fur die Einfriedung von Grundstiicken erfolgen Festsetzungen, um einen méglichst offenen Ge-
samteindruck des Plangebiets zu gewahrleisten. Deshalb sind Einfriedungen durch Z&une aus-
schliel3lich aus Holz oder Metall zuléassig, die aufgrund der nattrlichen und ortsiiblichen Materia-
lien einen offenen Charakter erhalten. Kunststoffzaune sowie das ,Einweben” von Kunststoffban-
dern in Stabgitterzaune sind unzuldssig. Hier spielt neben dem offenen Gesamteindruck, der bei
Zaunen im Gegensatz zu Mauern Ublicherweise gegeben ist, insbesondere auch die Gefahr der
Boden- und Gewasserverunreinigung durch Mikroplastik eine Rolle. Im Laufe der Jahre verwittern
die ,Einwebungen® sowie auch Kunststoffzaune und kleinste Teile von Kunststoff kdnnen in die
Erde und somit auch in das Grund- und Trinkwasser gelangen. Um Gewasser und die darin le-
benden Organismen von Mikroplastik zu schitzen und auch dessen Auswirkungen auf den Men-
schen zu reduzieren, wurden andere Materialien aul3er Holz und Metall ausgeschlossen. Hecken
aus heimischen und standortgerechten Gehdlzen sind zuldssig, da diese einen Okologischen
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Nutzen aufweisen und die Begriinung des Plangebiets fordern. Die Verwendung von Thuja- oder
Chamaecyparis-Hecken sowie nicht heimischen und nicht standortgerechten Nadelgehélzen ist
hingegen unzulassig, da diese Arten nicht standortgerecht sind und nur minimale Quartierseig-
nung fur im Gebiet lebende Arten hatten. Die Verwendung von heimischen und standortgerechten
Nadelgehdlzen (bspw. Eibe (Taxus baccata)) zur Grundstiickseinfriedung ist dagegen zulassig.
Die Eibe (Taxus baccata) ist ein heimisches und standortgerechtes Nadelgehdlz mit guter 6kolo-
gischer Wertigkeit und kann insbesondere im Waldbereich verwendet werden.

Aufgrund der Lage im AulRenbereich wird die Héhe von Einfriedungen wird auf maximal 1,50 m
begrenzt. Tore, die als Hauptein- bzw. - ausgang genutzt werden, dirfen die festgesetzte Hohe
jedoch dberschreiten.

Die Errichtung von Mauersockeln unter Zaunen sowie von Mauern als Einfriedungen ist unzulas-
sig. Diese wirden der gewtinschten Durchlassigkeit des Plangebiets fur Kleinsaugetiere entge-
genwirken. Naturschotter-Gabionen und entsprechende Gabionenelemente kbnnen wegen ihres
Okologischen Vorteils als Lebensraum z.B. fir Eidechsen als Ausnahme zugelassen werden.
Diese werden im Rahmen dieser Ausnahmeregelung jedoch aus Griinden des Landschaftsbildes
in der HOhe auf 1,00 m begrenzt und mussen im Abstand von maximal 10 m Bodendffnungen mit
einer Hohe von mindestens 15 cm und einer Breite von mindestens 20 cm aufweisen, um die
gewilnschte Durchlassigkeit des Plangebiets fiir Kleinsaugetiere zu gewahrleisten.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass bei der Verwendung von Gabionen
zur Einfriedung nur dann von einer natur- und artenschutzfachlich wertvollen Gestaltung auszu-
gehen ist, wenn die Schiittung eine mdglichst groRe bzw. diverse Korngréf3e aufweist. Eine zu-
satzliche Begriinung der Gabionen wird zudem empfohlen.

.2.6.4 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Die nicht baulich genutzten Grundstticksfreiflachen sind im Sinne des § 8 HBO zu begriinen und
als Grunflachen dauerhaft zu pflegen. Die Herstellung von Kies- und Schotterflachen (mit und
ohne punktuelle Begriinung) ist ausschlieBlich fir Wege, Stellplatze und Terrassen zulassig. Die
Anlage von Kies- und Schotterflachen zur Gartengestaltung ist im Ubrigen unzuléassig. Ubliche
Anlagen zur Gartengestaltung wie Teiche, Wasserlaufe etc. sind zulassig. Hierbei wird vor allem
auf die Durchgriinung des Plangebiets zur Bereitstellung von Habitatstrukturen fir Insekten und
damit einhergehend zur Vermeidung des Insektensterbens abgezielt.

1.3 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Grundstiicksneuordnung ist nicht zwingend erforderlich. Eventuelle kiinftige Grundstiicks-
veranderungen kénnen bei Bedarf notariell oder durch Teilungsvermessung veranlasst werden.
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.4 Planverfahren und Abwagung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schmitten hat in ihrer Sitzung am 29.03.2023 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Westlich Limesstraf3e im Ortsteil Oberreifenberg gemalR § 2
Abs. 1 BauGB beschlossen. Dieser Aufstellungsbeschluss wurden am 25.01.2024 ortstiblich be-
kannt gemacht.

Die Vorentwurfsplanung zum Bebauungsplan wurde ebenfalls in der Sitzung der Gemeindever-
tretung der Gemeinde Schmitten am 29.03.2023 zur Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlich-
keits- sowie Behdrden- und Tragerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 BauGB
beschlossen. Das Planverfahren wurde entsprechend dieses Beschlusses, der am 25.01.2024
ortsiiblich bekannt gemacht wurde, mit der friihzeitigen Offentlichkeits- sowie Behdrden- und Tréa-
gerbeteiligung fortgesetzt. Die Offentlichkeit hatte hierbei Gelegenheit, sich tiber die Planung ge-
malf § 3 Abs. 1 BauGB zu informieren und diese im Bauamt der Gemeinde Schmitten zu erértern.
Die Vorentwurfsplanung zum Bebauungsplan wurde hierzu in der Zeit vom 05.02.2024 bis ein-
schlieflich 08.03.2024 auf der Internetseite der Gemeinde Schmitten veroffentlicht, worauf in der
ortsuiblichen Bekanntmachung am 25.01.2024 hingewiesen wurde. Zuséatzlich zur Veroffentli-
chung im Internet wurden die Vorentwurfsunterlagen zum Bebauungsplan wéhrend des oben ge-
nannten Zeitraumes im Rathaus der Gemeinde Schmitten 6ffentlich ausgelegt, um der Offentlich-
keit noch eine andere leicht zu erreichende Zugangsmaglichkeit zu den vorgenannten Unterlagen
zur Verfliigung zu stellen. Stellungnahmen mit Einwendungen oder Hinweisen konnten in dieser
Zeit bei der Gemeinde elektronisch oder schriftlich eingereicht oder dort mindlich zur Nieder-
schrift vorgetragen werden.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB) wur-
den mit Schreiben vom 29.01.2024 gemal § 4 Abs. 1 BauGB uber die Planungen informiert.
Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme, insbesondere auch im Hinblick auf den erforderli-
chen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, mit einer Frist
bis zum 08.03.2024 gegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurde seitens der Gemeinde Schmitten um Mitteilung von planungs-
relevanten Umweltdaten oder Hinweisen zu umweltrelevanten Sachverhalten gebeten, damit
diese Informationen in das Planverfahren einflieBen konnten.

Alle im ersten Beteiligungsschritt eingehenden Stellungnahmen wurden fachlich bewertet und
angemessen in die Abwagungsentscheidung der Gemeindevertretung einbezogen. Die einge-
gangenen Stellungnahmen fihrten im Wesentlichen zur weitergehenden Ausarbeitung und Kon-
kretisierung der Begriindung einschlie3lich des Umweltberichtes. Die Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung mit Planen zum Bestand, zur Entwicklung und zum Ausgleich werden erstellt und
zur formlichen Beteiligung der Entwurfsplanung erganzt. Als Fachgutachten wurden eine Arten-
schutzprifung gemanR § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie eine FFH-Vorprifung zur Erganzung der Ver-
fahrensunterlagen erstellt und darin berticksichtigt. Auf Anregung von Hessen Forst Kdnigstein
wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um einen Teilbereich des Flurstiicks Nr. 24/1
reduziert.

Der Bebauungsplan ,Westlich Limesstral3e“ wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung am
03.07.2024 gegenuber der Vorentwurfsplanung entsprechend erganzt als Entwurf zur Durchfih-
rung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der formlichen Beteiligung der Behoérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, beschlossen.

Als weiterer Verfahrensschritt wurde die formliche Beteiligung der Offentlichkeit durch Veroffent-
lichung der Entwurfsplanungen zum Bebauungsplan auf der Internetseite der Gemeinde Schmit-
ten in der Zeit vom 13.01.2025 bis einschlie3lich 14.02.2025 durchgefihrt, worauf in der ortstib-
lichen Bekanntmachung am 08.01.2025 hingewiesen wurde. Der Inhalt dieser ortsiiblichen Be-
kanntmachung sowie die zu verd6ffentlichenden Entwurfsunterlagen mit den nach Einschatzung
der Gemeinde Schmitten wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
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wurden wahrend dieses Zeitraumes auf der Internetseite der Gemeinde Schmitten im PDF-For-
mat zur Einsicht bereitgehalten. Die Blrgerinnen und Burger hatten wahrend des Offenlagezeit-
raumes erneut Gelegenheit zur Abgabe von Stellungnahmen zu der Planung. Stellungnahmen
aus der Offentlichkeit gingen im Rahmen der férmlichen Beteiligung wiederum nicht ein.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung beriihrt werden kann, wurden gemalf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 16.12.2024 uber
die offentliche Beteiligung der Entwurfsplanung informiert. Auch ihnen wird erneut Gelegenheit
zur Stellungnahme mit einer Frist bis zum 31.01.2025 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu bericksichtigenden Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Gemeindevertretung tber die Berticksichtigung oder Zurtickweisung der im Rah-
men der férmlichen Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorge-
brachten Einwendungen und Hinweise.

Dies fuhrte zu erganzenden Konkretisierungen und Erlauterungen im Textteil des Bebauungspla-
nes und in der Begrindung sowie zur Erganzung weniger Hinweise. Die Begrindung und der
Umweltbericht wurden entsprechend den Anmerkungen der UNB ergénzt und die Bilanz aktuali-
siert. Zur rechtlichen Sicherung der artenschutzrechtlichen MaRnahmen sowie der Bewirtschaf-
tung der innerhalb des Plangebiets befindlichen Flachen des FFH-Gebiets wurde ein stadtebau-
licher Vertrag zwischen dem Grundstiickseigentimer und der Gemeinde Schmitten erstellt.

Die vorgenannten Anderungen und Erganzungen fiihrten jedoch nicht zu einer erstmaligen oder
starkeren Beriihrung der jeweiligen Belange, weshalb eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit
sowie Einholung der Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
nicht erforderlich war.

Der Bebauungsplan ,Westlich Limesstrale® in Oberreifenberg, bestehend aus der Planzeichnung
mit den textlichen Festsetzungen (planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB in Verbin-
dung mit und der BauNVO und bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)
nach 8 91 HBO) sowie der Begriindung mit Umweltbericht und Anlagen, konnte nach entspre-
chender Abwagungsentscheidung in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Schmit-
ten am 26.03.2025 gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen werden.
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