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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vor dem Nesselberg [I“ Mitte der 1990er Jahre durch die
Gemeinde Schmitten sollte die Erweiterung des Gewerbegebietes ,Vor dem Nesselberg“ planungs-
rechtlich vorbereitet und das gebietsinterne ErschlieRungskonzept optimiert werden. Das Bauleitplan-
verfahren wurde bis einschlieRlich der formalen Entwurfsoffenlagen gemaR den Bestimmungen der §§
3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt, ein Satzungsbeschluss iiber den Bebauungsplan wurde
allerdings nicht gefasst.

Auf Grundlage der Regelungen des § 33 BauGB konnte das Gewerbegebiet dennoch tiberwiegend
einer baulichen Nutzungen zugefiihrt werden. Lediglich zwei Flurstiicke am sudéstlichen Rand des
Plangebietes liegen bis heute brach. Um die Vermarktungsmdéglichkeiten dieser Flachen zu verbes-
sern, soll diesen Restflachen in ein Mischgebiet im Sinne § 6 BauNVO umgewidmet werden. Mit einer
FlachengréRe von rd. 0,5 ha kann dem Bereich ein eigenstdndiger Gebietscharakter zugewiesen wer-
den, der die Umwidmung legitimiert. Gleichzeitig sind unmittelbar angrenzend Nutzungen vorhanden
(Blrogebdude sowie Gartenbaubetrieb mit Wohngebaude), die auch als in einem Mischgebiet zulas-
sig bezeichnet werden kénnen.

Diese Umzonierung von Gewerbegebiet in Mischgebiet erfolgt im Rahmen der teilweisen Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Vor dem Nesselberg 11“. Die tiw. Neuaufstellung wird insofern notwendig,
als dass der Ursprungsplan aus den 1990er Jahren keine Rechtskraft erlangt hat. Insofern ist die Bau-
leitplanung im zweistufigen Regelverfahren einschl. Eingriffs-/Ausgleichsplanung und Umweltpriifung
durchzufiihren.

1.2 Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am siidlichen Rand der Ortslage von Hunoldstal im Bereich des Gewerbegebie-
tes Vor dem Nesselberg. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich iiber die beiden
Flurstiicke 222/1 und 222/2 siidéstlich der Wendeanlage der StraRe Feldwies. Die Flachen werden
derzeit als Pferdeweise genutzt. Nérdlich und westlich schlieBen sich genutzte Grundstiicke an. Ost-
lich und stidlich sind Griinlandbereiche gelegen.

Das Plangebiet im Luftbild
A el

Planungsbiiro Holger Fischer — 35440 Linden 10/2010



Gemeinde Schmitten, Ortsteil Hunoldstal: Bebauungsplan ,Vor dem Nesselberg I1* 4

1.3 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Siidhessen stellt das Plangebiet als Bereich fiir Industrie und Gewerbe Bestand dar.
Der Fléchennutzungsplan des Umlandverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main stellt eine ge-
werbliche Bauflache dar. In den Entwurf des Regionalen Flachennutzungsplanes (RegFNP) wurde
diese Darstellung tibernommen. Aufgrund der geringen FlachengréRe von weniger als 0,5 ha liegt die
geplante Nutzung unterhalb der Darstellungsgrenze und kann somit als aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt und gemal § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung
angepasst, betrachtet werden.

2 Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewshrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. In Ausflihrung dieser Grundnormen sind
die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.

21 Artder baulichen Nutzung
Zur Ausweisung kommt ein Mischgebiet im Sinne § 6 BauNVO. Mischgebiete dienen dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zuldssig sind:
1. Wohngebaude,
2. Geschéfts- und Biirogebsude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,
4. sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke,
6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen.

Aufgrund der rdumlichen Nahe zu dem durch Wohnbebauung geprégten Ortsrand von Hunoldstal und
Brombach wird festgesetzt, dass die gemal § 6 BauNVO allgemein sowie ausnahmsweise zuldssigen
Vergnlgungsstatten unzulassig sind. Damit sollen den mit dieser Nutzung haufig einhergehenden
nachbarschaftlichen Konflikten und méglichen Trading-down-Effekten vorgebeugt werden.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Grund- und Geschossflachenzahl sowie die Anzahl der
zuléssigen Vollgeschosse bestimmt. Die Festsetzungen werden dabei aus dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan tibernommen, um ein Einfligen der kiinftigen Bebauung in den umgebenden Bestand
sicherzustellen.
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Grundflédchenzahl (GRZ)

Es gilt eine GRZ = 0,6, die sich damit an dem oberen Rand der durch den § 17 BauNVO erméglichten
VerdichtungsmaRnahmen fiir ein Mischgebiet orientiert. Diese Festsetzung wird gewahlt, um die Aus-
nutzbarkeit der Grundstiicke zu erhéhen und somit die Effizienz der Baugebiete zu erhéhen.

Geschossfldchenzahl (GFZ)
Unter Wirdigung der zuléssigen GRZ sowie der Zahl der zulassigen Vollgeschosse gilt eine GFZ =
1,2.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Zahl der Vollgeschosse gemaR Hessischer Bauordnung liegt bei Z=Il und tragt somit nicht nur den
planerischen Vorgaben sondern auch dem im Umfeld bereits gebauten Bestand Rechnung.

Héhe baulicher Anlagen

Da insbesondere bei der Errichtung gewerblicher Funktionsgeb&ude der Voligeschossbegriff nicht
ausreicht, die Héhenentwicklung im Plangebiet zu steuern, wird die zuléssige Hohe der baulichen
Anlagen durch die Festsetzung einer absoluten Traufhéhe beschrénkt, die ebenfalls aus dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan iibernommen wird. Demnach gilt, dass die talseitige Traufhéhe 11,0 m iiber
dem Niveau der erschlieRenden StraRenverkehrsfldche nicht tiberschreiten darf.

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Abweichend von den Vorgaben des rechtskréftigen Bebauungsplanes wird die offene Bauweise fest-
gesetzt, in der Geb&ude eine Lange von 50 m nicht iiberschreiten diirfen. Dies geschieht im Hinblick
darauf, dass in direkter Nachbarschaft ausschlieRlich Gebaude vorhanden sind, die in offener Bau-
weise errichtet wurden, d.h. deren Lénge weniger als 50 m betragen und die einen seitlichen Grenz-
abstand einhalten. Um ein Einfiigen der kinftigen Bebauung in diesen Bestand zu gewahrleisten,
findet die entsprechende Festsetzung Eingang in den Bebauungsplan.

Die Lage der {iberbaubaren Grundstiicksfliche wird unverandert aus dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Ubernommen. DemgemaR ist zu den erschlieRenden Verkehrsflichen ein Mindestabstand
von 5,0 m einzuhalten.

2.4 Orts- und Gestaltungssatzung
Die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des rechtskréftigen Bebauungsplanes gelten
unveréndert fort.

2.5 Verkehrsflichen

Die Bauflachen werden weiterhin von der endausgebauten StralRe Feldwies erschlossen.
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3 Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange
3.1  Eingriffsregelung

GeméR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungsféahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu be-
rucksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRnahmen
zum Ausgleich. Alternativ kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen wer-
den. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuléssig waren. Die Festsetzungen zur naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsplanung finden zum Entwurf Eingang in den Bebauungsplan.

3.2 Umweltpriifung

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiih-
ren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Begriindung zum Bebauungsplan
zu integrieren. Insofern kann hinsichtlich der Wirdigung der vorliegend beachtlichen umweltschiitzen-
den Belange auf den beigefugten Umweltbericht verwiesen werden.

4 Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz / Altlasten
Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung
Die Leitungsinfrastruktur zur Wasserversorgung und Abwasserableitung ist Bestand.

Auf die Bestimmungen des § 55 HWG zum Umgang mit Niederschlagswasser wird verwiesen.

Bodenversiegelung
Der Bebauungsplan begrenzt die zulassige Versiegelung durch Festsetzungen zur wasserdurchlassi-
gen Befestigung bestimmter Grundstiicksteile.

Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewadsser
Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht beriihrt.

Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete werden von der Planung nicht berhrt.

Altlastenverdéchtige Flachen/Altlasten

Der Gemeinde Schmitten liegen keine Informationen tiber Altstandorte im Plangebiet vor.
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5 Immissionsschutz

Im direkten Umfeld des Plangebietes sind ausschlieflich Nutzungen vorhanden, insbesondere Biiro-
nutzung und ein Gartenbaubetrieb mit Wohngebaude, die hinsichtlich ihres Emissionsaufkommens
auch in einem Mischgebiet zuléssig sind. Somit fugt sich die vorgenommene Flachenausweisung in
diesen vorgefundenen Bestand ein. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind daher nicht erkennbar.

6 Denkmalschutz

Auf die Bestimmungen des § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

7  Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind aus dem Plangebiet nicht bekannt.

8 Bodenordnung
Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne §§ 45 ff. BauGB wird voraussichtlich nicht erforderlich.

9  Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Schmitten voraussichtlich keine
Kosten, da die notwendige Infrastrukturausstattung bereits bestand ist.
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