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Gemeinde Schmitten

Bebauungsplan "Westlich LimesstraBe" im Ortsteil Oberreifenberg

Fir folgende Flurstlicke:

Gemarkung Oberreifenberg, Flur 3, Flurstiick Nr. 95/1

Gemarkung Niederreifenberg, Flur 8, Flurstiick Nr. 87 (teilweise)

Gemarkung Niederreifenberg, Flur 9, Flurstlicke Nr. 2/2 (teilweise), Nr. 2/3 und Nr. 24/1 (teilweise)
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Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)

(Auf die erganzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)

Bauordnungs-
Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen
. . Dachform
Art der baulichen Nutzun MaR der baulichen Nutzun i ;
g ung Bauweise Dachneigung
Zahl der Maximale Héhe
GRZ | GFZ | Vollge- | baulicher Anlagen
schosse | in m {iber Bezugspunkt "
Sonstige
Sondergebiete mit der gl
. atel- un
G il £ O R 11,00 a Walmdach
wB+G+Ku gung’ 1 50 450
Gastronomie, Kultur" &
(§ 11 BauNVvO)

1) Bezugshohe ist der Bezugspunkt "BP=662miiNN" der in der Planzeichnung gekennzeichneten Wegflache.

LEGENDE

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB I.V.M. DER BAUNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung
; "Beherbergung, Gastronomie und Kultur"

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 11 BauNVO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

a abweichende Bauweise § 22 BAuNvO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Baugrenze i.V.m. § 23 BauNVO
VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraBenverkehrsfléichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung,
hier; Waldwirtschaftsweg/Feuerwehrzufahrt

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung,
hier: Offentlicher Landwirtschafts- und Forstwirtschaftsweg

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE ABFALLENTSORGUNG
UND ABWASSERBESEITIGUNG SOWIE FUR ABLAGERUNGEN

O Fidchen fUr Versorgungsanlagen
mit der Zweckbestimmung "Elekirizitat"

§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

GRUNFLACHEN
oG | Offentliche Grinfléichen

mit der Zweckbestimmung "Frischgrinland"

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

oG Private Grinfldchen

mit der Zweckbestimmung "Frischgrinland"

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT UND WALD

- Fi&ichen for den Wald

§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

[
-
=
=

VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Umgrenzung von Fi&chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Nat

ur und Landschaft § 9 APs. 1 Nr. 20 BauGB

Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen,
StrGuchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

‘ Erhaltung: BGume

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

0 Erhaltung: Héhlenbdume

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
i.v.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

’L:S:t:} Umgrenzung von Fldchen fur Stellplétze mit ihren Einfahrten  § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Bezugspunkt fUr die Festsetzungen der Hohe baulicher

watmaw  Anlagen e § 18 Abs. 1 BaUNVO

:: - : Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans  § 9 Abs. 7 BauGB

e—e—e—o  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung § 16 Abs. 5 BaUNVO
Abgrenzung unterschiedlicher Hohenfestsetzung § 11 BAuNvO

e—e——e  fUr baulichen Anlagen

® (siehe textliche Festsetzung A.2.4.)

i.v.m. § 16 Abs. 5 BauNVO

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

7 // | Gebdude Bestand

D

Vorhandene Schranken

FFH-Ccahiat Nr 5714204 PReifanberaar Wiacan Secehmittarn ind hai Obharraifanbhara

Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach §9 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit (i.V.m.) der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

A.1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 11 BauNVO)

Innerhalb der als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Beherbergung, Gastronomie und Kultur® (SO) nach § 11
BauNVO festgesetzten Fldchen sind bauliche Anlagen mit entsprechendem Nutzungszweck, insbesondere der Betrieb
eines Seminar- und Tagungshotels, Restaurant, Terrassen zur AuRenbewirtung, kulturelle Veranstaltungen, Seminar-
und Veranstaltungsrdume sowie Nebenanlagen wie Kinderspielgerdte, Wellness- und Gesundheitsbereiche im
Rahmen der Hotelnutzung und Stellplatze zulassig.

Weiterhin zuldssig sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Hotelbetrieb zugeordnet und ihm gegentiber untergeordnet sind. Die Wohnnutzung fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter wird auf maximal 20 % der Geschoss-
flache des Hotels begrenzt.

Zudem ist eine gewerbliche Nutzung in Form von der Durchfilhrung von Seminaren und sonstigen Aus- und For-
tbildungsveranstaltungen zuldssig.

Vergntigungsstétten sind unzuléssig. Sonstige Nutzungen, insbesondere eine allgemeine Gewerbenutzung, sind
ebenfalls unzulassig.

A.2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

A.2.1. Grundfldchenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. §§ 17 und 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird als Hochstma® entsprechend dem Eintrag in den tabellarischen Festsetzungen
(Nutzungsschablone) festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis Nr. 3 genannten Anlagen bis zu einem Wert von 0,45
tiberschritten werden.

A.2.2, Geschossfldchenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. §§ 17 und 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird als Hochstmal® entsprechend dem Eintrag in den tabellarischen Festsetzungen
(Nutzungsschablone) festgesetzt.

A.2.3. Zahl der Voligeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird als HéchstmaRR entsprechend dem Eintrag in den tabellarischen Festsetzungen
(Nutzungsschablone) festgesetzt.

A.2.4. Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Hoéhe baulicher Anlagen wird als HéchstmalR entsprechend Eintrag in den tabellarischen Festsetzungen
(Nutzungsschablone) festgesetzt.

Die festgesetzten zuldssigen Gebaudehéhen (jeweils tiber Bezugspunkt) durfen durch technische Aufbauten und Teile
haustechnischer Anlagen (z.B. Solaranlagen, Fahrstuhischéchte, Klimagerate, Schornsteine etc.) sowie durch
Anlagen zur Absturzsicherung (z.B. Brlistungsmauern, Gelander etc.) um bis zu 1,00 m Uberschritten werden.

Bezugshohe (unterer Bezugspunkt) fur die Hohe baulicher Anlagen ist der in der Planzeichnung festgesetzte
Bezugspunkt ,BP = 662 muNN" in der gekennzeichneten Wegfléche.

In der mit "A" gekennzeichneten Teilflache des Baufensters ist nur eine maximale Héhe baulicher Anlagen von 4,00 m
zulassig.

A.3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO))

In dem Teilbereich mit der Kennzeichnung ,SO* wird eine abweichende Bauweise gem&R § 22 Abs. 4 BauNVO
bestimmt. Es gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise, wobei abweichend von den Bestimmungen der offenen
Bauweise die maximale Gebaudelange auf 80,00 m begrenzt wird.

A.4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO)

Die tberbaubaren Grundstiicksflachen sind geman § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.

Nicht der AuRenbewirtschaftung zugeordnete Terrassen sind auch auerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb des Sondergebiets auch auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie innerhalb der Fl&chen fur Stellplatze zulassig.

A.5. Flachen fiir Stellpldtze mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplétze und ihre Einfahrten sind innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen sowie darliber hinaus auch in der
dafur zeichnerisch festgesetzten Fléche zuléssig.

A.6. Fldchen fiir den Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

Die Waldflache ist zu erhalten. Gehdlze durfen ausschlieRlich im Rahmen der forstwirtschaftlichen Nutzung oder aus
Grlinden der Verkehrssicherungspflicht gerodet bzw. zurtickgeschnitten werden.

A.7. Flidchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

A.7.1. Umgang mit Niederschlagswasser

Befestigte, ebenerdige Pkw-Stellplétze sind mit wasserdurchldssiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder andere versickerungsaktive
Materialien) und/oder das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich in Griinflachen auf den Grundstiicken,
auf denen das Niederschlagswasser anféllt, zu versickern.

A.7.2. Habitat- und Biotopschutz (V 01 u. V 13)

Auf der zeichnerisch festgesetzten Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist das Befahren, die Lagerung von Aushub und Material, Abstellen von Fahrzeugen oder
Fahrzeugteilen im Zuge der Bauausfiihrung unzulassig.

Die an Baufelder angrenzenden Biotopflédchen sind zudem bei Bedarf bauzeitlich durch geeignete Malnahmen (bspw.
durch einen Bauzaun 0.4.) gegen Beschadigung zu schitzen. Die Art der Umsetzung wird durch die 6kologische
Baubegleitung (siehe Festsetzung A.7.19) festgelegt, kontrolliert und dokumentiert.

A.7.3. Umgang mit moglichen Vorkommen der Haselmaus (V 02)

Die Beseitigung von Gehdlzen mit einer fur die Haselmaus gegebenen Relevanz muss als ,schonende Rodung*
erfolgen. Hierzu hat in der Zeit von 1.Oktober bis 28./29. Februar (Phase des Winterschlafes) ein
LAuf-den-Stock-Setzen" der im Eingriffsraum vorkommenden Gehélze zu erfolgen. Das Schnittgut ist dabei direkt zu
entnehmen. Die Wurzelstécke durfen in dieser Phase jedoch nicht gerodet werden. Eine Rodung der Wurzelstécke ist
erst in der Zeit von 1. April bis 31. Mai zuléssig (nach Verlassen der Winterquartiere durch die Haselmaus). Vorlaufend
zum Eingriff sind innerhalb des Plangebiets vier Haselmauskobel als Quartierhilfen aufzuhangen (empfohlen wird der
spezielle Haselmauskobel 2KS mit Siebenschléaferbarriere oder funktional vergleichbare Kobel). Geeignete Standorte
bzw. Zielrdume fur die Haselmauskobel sind durch die Okologische Baubegleitung (siehe Punkt A.7.19) festzulegen,
die auch die MaRnahmenumsetzung gegentiber der Gemeinde Schmitten und der Unteren Naturschutzbehérde des
Hochtaunuskreises durch einen Ergebnisbericht mit Standortkarte zu dokumentieren hat.

Die Rodung der Wurzelsttcke kann als Ausnahme auch direkt im Anschluss an die Gehélzfallung zugelassen werden,
wenn eine gezielte Einzelkontrolle der Wurzelstécke durchgefiihrt wird. Hierzu miissen alle nach der Gehélzfallung im
Boden verbliebenen Wurzelstécke durch die Okologische Baubegleitung (siehe Punkt A.7.19) dahingehend Uberpruift
werden, ob strukturelle Liicken - vor allem im Anschlussbereich zum umgebenden Boden - vorhanden sind, die es der
Haselmaus erlauben wirden, im Wurzelstockbereich ein Winternest anzulegen. Angetroffene Hohlungen,
Strukturlticken o.4. sind mittels einer Endoskop-Kamera zu kontrollieren. Die Uberpruften Wurzelstécke sind eindeutig
zu markieren und - sofern kein Nachweis gelang - dadurch freizugeben. Im Nachweisfall ist die Rodung der
betroffenen Wurzelstocke allerdings unabénderlich bis zum Verlassen der Winternester zu verschieben. Der
Gemeinde Schmitten und der Unteren Naturschutzbehérde des Hochtaunuskreises ist bei Inanspruchnahme der
Aushahmeregelung in jedem Fall, d.h. sowohl bei positivem als auch bei negativem Nachweis von Haselm&usen ein
Ergebnisbericht durch die Okologische Baubegleitung vorzulegen.

A.7.4. Fledermausschonende Geb&audearbeiten (V 04)

Vor Beginn der Gebaudearbeiten ist eine gezielte Nachsuche nach tatséchlichen Vorkommen von Fledermausen
durch eine fachlich qualifizierte Person und unter Anwendung anerkannter Methodenstandards durchzufithren. Bei
dem Antreffen von Fledermausen ist die jeweilige Fassadendffnung mittels eines Ventilationsverschlusses zu
verschlieBen. Diese Verschlusstechnik darf allerdings nicht wahrend der Wochenstubenphase, also nicht zwischen
01. Mai und 31. August, angewandt werden. Bei nachgewiesener Nutzung als Winterquartier hat der Gebaudeabriss
auBerhalb der Winterruhephase, d.h. auerhalb des Zeitraums vom 1. Dezember bis zum 31. Januar, zu erfolgen.

A.7.5. Aktualisierte Nachsuche nach Baumhdéhlen (V 05)

Vor Beginn von Rodungsarbeiten ist eine aktuelle Begutachtung im Hinblick auf ggf. zwischenzeitlich entstandene
Baum- bzw. Spechthéhlen von der Okologischen Baubegleitung (siehe Punkt A.7.19) durchzufiihren.

A.7.6. Zeitliche Beschréankung bei der Fdllung von Héhlenbdumen (V 06)

Die Rodung von Hohlenbdumen muss grundsatzlich auBerhalb der Brut- und Setzzeit, d.h. im Zeitraum vom
1. Oktober bis zum 28./29. Februar, erfolgen. Der Hohlenbaum ist unmittelbar vor der Rodung durch eine fachlich

Stand der Technik geltenden Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* zu entnehmen.

A.7.8. Beschrdnkung der Rodungszeit (V 08)

Ein Ruckschnitt oder eine Rodung von Geholzen muss auBerhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und
28./29. Februar - erfolgen. Dies gilt auch fiir Ziergehdlze und kleinrdumig ausgebildete Gehélzbesténde.

A.7.9. Gehdlzschutz (V 09)

Einzelbdume oder Baumgruppen im Randbereich von Baufeldern sind bauzeitlich durch geeignete MalRnahmen
(bspw. durch einen Bauzaun 0.4.) gegen Beschéadigung zu schiutzen. Die Art der Umsetzung wird durch die

Okologische Baubegleitung (siehe Punkt A.7.19) festgelegt und dokumentiert.

A.7.10. Regelungen zur Baufeldfreimachung (V 10)

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen missen auRerhalb der Brutzeit, d.h.
zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar erfolgen. Gleiches gilt fur ggf. durchzufiihrende Téatigkeiten des
Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell gestitzten Bodenerkundung sowie bei der Erkundung arché&ologischer
Bodendenkmaéler.

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen kénnen als Ausnahme auch in der Zeit vom
1. Méarz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend beanspruchten Fldchen unmittelbar vor dem
Beginn der Arbeiten sorgféltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern tberprift
werden (Baufeldkontrolle). Sofern ein Brutgeschéft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau
miteinschlieRt), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvégel abzuwarten, um danach unmittelbar die Arbeiten
durchzufiihren. Der Unteren Naturschutzbehérde des Hochtaunuskreises ist ein entsprechender Ergebnisbericht zu
Ubergeben.

A.7.11. Zeitliche Regelungen fiir Gebdudearbeiten (V 11)

Gebsudearbeiten, die beeintrachtigende Wirkpfade auf potenzielle Bruthabitate auslésen kénnen (z.B. Gebdudeabriss,
Arbeiten an Fassade oder Dachstuhl), sind auRerhalb der Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar
durchzufiihren. Vorbereitende, den Arbeiten vorausgehende Téatigkeiten sind allerdings bereits vorher méglich.

Als Ausnahme kénnen diese Gebaudearbeiten auch in der Zeit vom 1. Méarz bis 30. September zugelassen werden,
wenn die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten durch die Okologische Baubegleitung
(sieche PunktA.7.19) auf das Vorhandensein von Nestern tberpriift werden. Bei nachgewiesenen Nestern mit
Gelegen, britenden Végeln oder noch nicht fliggen Jungvégeln muss deren Ausfliegen abgewartet werden, um
danach unmittelbar die geplanten Geb&dudearbeiten durchzufiihren. Der Unteren Naturschutzbehdrde des
Hochtaunuskreises ist bei Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung in jedem Fall, d.h. sowohl bei positivem als auch
bei negativem Nachweis von Nestern ein Ergebnisbericht durch die Okologische Baubegleitung vorzulegen.

A.7.12. Biotoperhalt und -sicherung (V 12)

Die im Plangebiet vorhandene extensive Mahwiese (,Magere Flachland-Mahwiese') ist zu erhalten. Jegliches Befahren
von Fahrzeugen, die Lagerung von Aushub und Material sowie das Abstellen von Fahrzeugen oder Fahrzeugteilen im
Zuge von Bauarbeiten ist unzuléssig. Ein angepasstes Pflege- und Bewirtschaftungskonzept ist entsprechend der
Inhalte des Bewirtschaftungsplanes flir das FFH-Gebiet Reifenberger Wiesen, Schmittgrund bei Oberreifenberg mit
angrenzenden Flachen 5716-304 umzusetzen.

Hinweis: Der Bewirtschaftungsplan fiir das FFH-Gebiet ist (iber den Natureg-Viewer unter folgendem Link abrufbar:
https://natureg.hessen.de/resources/recherche/Schutzgebiete/RPDA/M_PLAN/4019.pdf (Internetabruf am
05.02.2025).

A.7.13. Bauzeitliche Bereitstellung von Fledermauskdsten (C 01)

Bei einer Betroffenheit von potenziellen Quartierstrukturen an Gebduden sind Fledermauskasten an geeigneten
Gebauden oder hilfsweise auch an B&umen innerhalb des Plangebiets als Ubergangsquartiere zu installieren. Die
Umsetzung dieser MaRnahme ist den Eingriffen voranzustellen und muss unter Anleitung der Okologischen
Baubegleitung (siehe Punkt A.7.19) erfolgen, die auch die Standorte der Hilfsgeréte festzulegen hat. Die notwendige
Zahl der Ubergangsquartiere ist durch die Okologische Baubegleitung aufgrund der betroffenen Zahl von
Quartierpotenzialen zu ermitteln. Es sind Hilfsgerdte aus der Typenpalette Ganzjahresquartiere Typ 2WI,
Fledermaus-Wandsystem Typ 2FE, Fledermaushéhle Typ 2FN und Fledermaushoéhle Typ 3FN oder funktional
vergleichbare Typen zu verwenden. Der Unteren Naturschutzbehdérde des Hochtaunuskreises ist von der
Okologischen Baubegleitung eine Vollzugsdokumentation vorzulegen, in der auch die Standorte der Hilfsgeréte und
die Quantifizierung nachzuweisen sind. Die bauzeitlich zur Verfligung zu stellenden Hilfsgerate sind mindestens so
lange vorzuhalten, bis der strukturelle Ersatz durch den Einbau von Quartiersteinen (siehe Malinahme unter
Punkt A.7.17) erbracht und nachgewiesen wurde. Sofern die Hilfsgerate zur Férderung der lokalen Fledermausfauna
dauerhaft erhalten werden, durfen sie auf die Anzahl der gem&R Punkt A.7.17 einzubauenden Quartiersteine
angerechnet werden. Die Hilfsgerdte sind durchzunummerieren, um eine Uberprifung zu erméglichen und die
Dokumentation zu erleichtern.

A.7.14. Installation von Fledermauskdasten (C 02)

Fur jeden Hohlenbaum, der beseitigt werden muss, sind innerhalb des jeweils betroffenen Grundstlickes drei
Fledermauskasten aus der Typenpalette Fledermausflachkasten Typ 1FF, Fledermaushéhle Typ2FN und
Fledermaushohle Typ 3FN oder funktional vergleichbare Typen zu installieren. Die Umsetzung dieser Mafnahme ist
den Eingriffen voranzustellen und muss unter Anleitung der Okologischen Baubegleitung (siehe PunktA.7.19)
erfolgen, die auch die Standorte der Hilfsgerate festzulegen hat. Die Hilfsgerate sind durchzunummerieren, um eine
Uberprifung zu erméglichen und die Dokumentation zu erleichtern. Die Reinigung und Wartung der Hilfsgeréate ist
Uiber einen Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen. Der Unteren Naturschutzbehérde des Hochtaunuskreises ist von
der Okologischen Baubegleitung ein Ergebnisbericht als Vollzugsdokumentation vorzulegen, in dem auch die
Standorte der Hilfsgerate und die Quantifizierung nachzuweisen sind.

Vorgaben zur Installation, Pflege und Unterhaltung der Hilfsgeréte:
e Fur die Befestigung der Fledermauskésten an den B&umen sind ausschlieBlich N&gel aus Aluminium zu
verwenden oder die Ké&sten sind mit Hilfe von Drahtbtigeln frei aufzuh&ngen.
e Die Fledermausk&sten sind mindestens 3 m Giber dem Boden zu installieren.
e Bei der Standortwahl ist darauf zu achten, dass keine direkte, dauerhafte Besonnung der Hilfsgeréte stattfindet.
e Sofern die ausgewahliten Trégerb&ume Uber eine dichte, umlaufende Beastung verfiigen, ist ein Rlickschnitt
stérender Aste durchzufiithren.
¢ Neben der Anschaffung und Installation der Hilfsgeréte ist eine jéhrliche Kontrolle, Sduberung und Wartung
durchzufthren.
e Defekte oder abgéngige Késten sind gleichwertig zu ersetzen.
Monitoring (S 04):
Fur die MaRnahme ist von der Okologischen Baubegleitung (siehe PunktA.7.19) eine Funktionskontrolle
durchzuftihren. Die MaRnahme ist dazu durch ein 5-jahriges Monitoring zu begleiten, bei dem zugleich eine Reinigung
und Wartung der Fledermauskésten zu erfolgen hat. Dabei sind alle installierten Ké&ésten zu untersuchen. Im Rahmen
der Kontrolle ist die Belegung der Kéasten durch Flederm&use zu dokumentieren (Direktnachweis schlafender
Flederméuse, Kotspuren, Verfarbungen der Innenwénde durch Korperfette) und gleichzeitig vorhandene
Verunreinigungen zu beseitigen. Beschédigte oder abgéngige Késten sind zu registrieren und kurzfristig gleichwertig
zu ersetzen. Die Kontrolle ist zwingend auBerhalb der Wochenstubenphasen, d.h. zwischen 1. November und
28./29. Februar durchzufithren. Der Unteren Naturschutzbehérde des Hochtaunuskreises ist von der Okologischen
Baubegleitung ein jahrlicher Monitoring-Bericht vorzulegen.

A.7.15. Installation von Nistkdsten (C 03)

Fur jeden Hoéhlenbaum, der beseitigt werden muss, sind innerhalb des jeweils betroffenen Grundstiickes drei
Nistk&sten aus der Typenpalette Nisthohle Typ 1B (diverse Lochtypen), Nisthohle Typ 2GR (diverse Lochtypen) und
Nischenbriterhéhle Typ 1N oder funktional vergleichbare Typen zu installieren. Die Umsetzung dieser MaRnahme ist
den Eingriffen voranzustellen und muss unter Anleitung der Okologischen Baubegleitung (siehe PunktA.7.19)
erfolgen, die auch die Standorte der Hilfsgerate festzulegen hat. Die Hilfsgerate sind durchzunummerieren, um eine

Uberprifung zu erméglichen und die Dokumentation zu erleichtern. Die Reinigung und Wartung der Hilfsgeréate ist
Uber einen Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen. Der Unteren Naturschutzbehérde des Hochtaunuskreises ist von

der Okologischen Baubegleitung ein Ergebnisbericht als Vollzugsdokumentation vorzulegen, in dem auch die
Standorte der Hilfsgerate und die Quantifizierung nachzuweisen sind.
Vorgaben zur Installation, Pflege und Unterhaltung der Hilfsgeréte:

e Fir die Befestigung der Nistk&sten an den Bdumen sind ausschlieRlich Nagel aus Aluminium zu verwenden oder
die Kasten sind mit Hilfe von Drahtbuigeln frei aufzuh&ngen.

e Bei der Standortwanhl ist darauf zu achten, dass keine direkte, dauerhafte Besonnung der Hilfsgeréte stattfindet.
e Sofern die ausgewahlten Tréagerb&ume Uber eine dichte, umlaufende Beastung verfligen, ist ein Rickschnitt
stérender Aste durchzuftihren.

¢ Neben der Anschaffung und Installation der Hilfsgeréte ist eine jahrliche Kontrolle, Sduberung und Wartung
durchzufuhren.

e Defekte oder abgéngige Késten sind gleichwertig zu ersetzen.
Monitoring (S 04):

Fur die MaRnahme ist von der Okologischen Baubegleitung (siehe PunktA.7.19) eine Funktionskontrolle
durchzufuthren. Die MaRnahme ist dazu durch ein 5-jahriges Monitoring zu begleiten, bei dem zugleich eine Reinigung
und Wartung der Nistkésten zu erfolgen hat. Dabei sind alle installierten Kasten zu untersuchen. Im Rahmen der
Kontrolle ist die Belegung der Késten durch Hohlen-, Nischen- und Halbhéhlenbriter anhand der angetroffenen Nester
oder sonstiger Hinweise zu dokumentieren. Gleichzeitig sind vorhandene Nester zu entfernen und Verunreinigungen
zu beseitigen. Beschédigte oder abgéngige Késten sind zu registrieren und kurzfristig gleichwertig zu ersetzen. Die
Kontrolle ist auRerhalb der Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar durchzufihren. Der Unteren
Naturschutzbehérde des Hochtaunuskreises ist von der Okologischen Baubegleitung ein jahrlicher Monitoring-Bericht
vorzulegen.

dokumentation vorzulegen, in der auch die Standorte der Hilfsgeréte und die Quantifizierung nachzuweisen sind. Die
bauzeitlich zur Verfugung zu stellenden Hilfsgerate sind mindestens so lange vorzuhalten, bis der strukturelle Ersatz
durch den Einbau von Niststeinen (siche MaRnahme unter Punkt A.7.18) erbracht und nachgewiesen wurde. Sofern
die Hilfsgerate zur Férderung der lokalen Avifauna dauerhaft erhalten werden, durfen sie auf die Anzahl der geméaR
Punkt A.7.18 einzubauenden Niststeine angerechnet werden. Die Hilfsgerédte sind durchzunummerieren, um eine

Uberpriifung zu erméglichen und die Dokumentation zu erleichtern.

A.7.17. Einbau von Quartiersteinen (K 01)

Als Ersatz fur den Verlust von (potenziellen) Quartierstrukturen an Bestandsgebduden durch dort vollizogene
Gebaudearbeiten (z.B. Geb&udeabriss, Arbeiten am Dachstuhl) sind Ersatzquartiere fur synanthrop adaptierte
Fledermausarten in die oberen Hauswandbereiche einzubauen. Deren notwendige Zahl ist durch die Okologische
Baubegleitung (siehe Punkt A.7.19) aufgrund der jeweils betroffenen Zahl von Quartierpotenzialen zu ermitteln. Die
Standorte sind ebenfalls von der Okologischen Baubegleitung festzulegen. Es sind Hilfsgeréte aus der Typenpalette
Winterquartier Typ 1WI, Winterquartier Typ 2WI, Wandsystem Typ 3FE, Fassadenréhre Typ 1FR und Fassadenrohre
Typ 2FR oder funktional vergleichbare Typen zu verwenden. Eine Mischung der genannten Typen und ein
kolonieartiger Einbau ist zuldssig und wird empfohlen. Ein Einbau der Quartiersteine ist nur méglich, wenn die
vorgesehenen Fassaden eine Mindesthéhe von 3,5 m aufweisen. Die Umsetzung der MaRnahme hat zeitgleich im
Rahmen der BaumaRnahme zu erfolgen. Der Unteren Naturschutzbehorde des Hochtaunuskreises ist von der
Okologischen Baubegleitung eine Vollzugsdokumentation vorzulegen, in der auch die Standorte der Hilfsgerate und
die Quantifizierung nachzuweisen sind.

A.7.18. Einbau von Niststeinen (K 02)

Als Strukturersatz fir den Bruthabitatverlust fur Gebzudebriter an Bestandsgeb&uden durch dort vollzogene
Gebaudearbeiten (z.B. Gebaudeabriss, Arbeiten an Fassade oder Dachstuhl) sind entsprechende Hilfsgeréte in die
oberen Hauswandbereiche einzubauen. Deren notwendige Zahl ist durch die Okologische Baubegleitung (siehe
Punkt A.7.19) aufgrund der jeweils betroffenen Zahl von Strukturpotenzialen zu ermitteln. Die Standorte sind ebenfalls
von der Okologischen Baubegleitung festzulegen. Es sind Hilfsgerdte aus der Typenpalette Hohlenbrlter Typ 24,
Nischenbriter Typ 26, Nischenbriter Typ 1HE und Hohlenbriter Typ 1SP oder funktional vergleichbare Typen zu
verwenden. Zur Unterstiitzung der unterschiedlichen Anforderungsprofile der betroffenen Vogelarten sind die Steine
gemischt auszuwahlen, wobei ein paarweiser oder sogar kolonieartiger Einbau der genannten Typen zuléssig ist und
empfohlen wird. Die Umsetzung der MaRnahme hat zeitgleich im Rahmen der BaumaRnahme zu erfolgen. Der
Unteren Naturschutzbehdrde des Hochtaunuskreises ist von der Okologischen Baubegleitung eine
Vollzugsdokumentation vorzulegen, in der auch die Standorte der Hilfsgerate und die Quantifizierung nachzuweisen
sind.

A.7.19. Okologische Baubegleitung (S 01)
Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur fachlichen Beratung und Begleitung bei der Umsetzung
und Dokumentation der artenschutzrechtlich festgesetzten MaRBnahmen ist eine fachlich qualifizierte Person aus dem

Fachbereich der Landespflege oder vergleichbarer Fachrichtungen als Okologische Baubegleitung (OBB)
einzusetzen.

A.7.20. Verschluss von Bohriéchern (S 02)

Alle Lécher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unverziglich durch geeignete Substrate zu
verschlief3en.

A.7.21. Neophyten-Kontrolle (S 03)
Fur die im Zuge von Bauarbeiten beanspruchten und gestérten Flédchen sowie die innerhalb des Plangeltungsbereich
liegende Griinlandflache des FFH-Gebiets ist eine jahrliche Kontrolle bezuiglich aufkommender Neophyten (invasive

Arten) Uber einen Zeitraum von drei Jahren durch die Okologische Baubegleitung (siehe Punkt A.7.19) durchzufihren.
Hierzu sind mindestens zwei Begehungstermine (Mai und September) notwendig. Im Nachweisfall sind die

angetroffenen Pflanzen - in Abstimmung mit der Okologischen Baubegleitung - mechanisch zu entfernen.

A.7.22. Schutz von Insekten (E 02)
Fur die AuRenbeleuchtung sind ausschlieRlich Lampen mit warmweien LEDs (< 2.800 Kelvin Farbtemperatur) oder

vergleichbare Technologien mit verminderten Lockeffekten fir Insekten zuléssig. Die Lampen sind nach unten
abstrahlend anzuordnen oder abzuschirmen, so dass sie ausschlieRlich die zu beleuchtenden Flachen anstrahlen.

A.7.23. Sicherung von Austauschfunktionen fiir Kleinséuger (E 04)

Bei Z&unen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 15 cm einzuhalten. Die Errichtung
von Mauersockeln ist unzuldssig. Bei eingegrabenen Zaunen (Schutz vor Wildschweinen) ist eine bodennahe
Maschenweite von mindestens 15 cm einzuhalten.

A.8. Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Bei allen Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener oder abgéngiger Gehélze sind ausschlieflich

standortgerechte und heimische Geholze (vgl. Liste standortgerechter und heimischer Geholzarten unter Punkt C.7)
mit folgenden Mindestpflanzqualitéten zu verwenden:

¢ Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang

e Heister, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 150-175 cm

e Straucher, 2 x verpflanzt, 4 Triebe, 60-100 cm.
Neu zu pflanzende Baume sind in unbefestigten, begrtinten Baumscheiben oder Pflanzstreifen von mindestens 6,0 m2
Flache und einem durchwurzelbaren Raum von mindestens 12,0 m* zu pflanzen. Baumscheiben und Pflanzstreifen

sind dauerhaft anzulegen und in den ersten Jahren mittels einer 10 cm dicken Mulchschicht und spéter mit
blutenreichen Staudens&umen gegen schadigende Einfllisse zu sichern.

Das Anpflanzen von Hybridpappeln und nicht heimischen und nicht standortgerechten Nadelb&umen ist unzuléssig.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften) nach § 91
Hessischer Bauordnung (HBO) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

B.1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

Die zul&ssigen Dachformen und -neigungen werden entsprechend Eintrag in den tabellarischen Festsetzungen
(Nutzungsschablone) festgesetzt.

Zur Dacheindeckung sind ausschlieRlich ziegelroten bis dunkelbraunen oder graue bis anthrazitfarbene
Dachmaterialien zu verwenden. Faserzement ist unzul&ssig.

Stark reflektierende Materialien zur Dacheindeckung und Fassadengestaltung sind unzuldssig. Hiervon ausgenommen
sind Solaranlagen (Sonnenkollektoren und/oder Photovoltaikanlagen), die entsprechend zuléssig sind. Entsprechende
Anlagen durfen jedoch keine wesentliche Blendwirkung auf benachbarte Nutzungen aufweisen. Fir Dachflachen sind
ausschlieRlich nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zuldssig.

AuRer den genannten Dachmaterialien und _farben sind unabhéngig von der Dachneigung zudem auch begrinte
Dé&cher und Dachaufbauten zuléssig.

Die Traufwandhohe (TWH) wird auf maximal 8,00 m Uber Bezugspunkt festgesetzt.

B.2. Gestaltung der Standflichen fiir Abfallbehiltnisse sowie Art, Gestaltung und Hoéhe von
Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

B.2.1. Gestaltung der Standfldchen fiir Abfallbehdltnisse

Die Standflachen fur Abfallbehéltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen geeigneten
Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben und dauerhaft instand zu halten.

B.2.2. Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen

Zsune sind ausschlieRlich aus Holz oder Metall zuladssig. Kunststoffzaune sowie das ,Einweben® von
Kunststoffbandern in Stabgitterzaune sind unzuléssig.

Die Hohe von Einfriedungen wird auf maximal 1,50 m begrenzt. Tore, die als Hauptein- bzw. _ ausgang genutzt
werden, durfen die festgesetzte Hohe Uberschreiten.

Die Errichtung von Mauersockeln unter Zdunen sowie von Mauern als Einfriedungen ist unzuléssig. Als Ausnahme
kénnen Naturschotter-Gabionen und entsprechende Gabionenelemente bis 1,00 m Hohe zugelassen werden, wenn
im Abstand von maximal 10 m Bodendffnungen mit einer Héhe von mindestens 15 cm und einer Breite von
mindestens 20 cm vorgesehen werden.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie nicht heimischen und nicht standortgerechten
Nadelgehélzen zur Grundstiickseinfriedung ist unzuldssig. Hecken aus heimischen und standortgerechten Geholzen
sind dagegen zur Grundstiickseinfriedung zuléssig. Die Verwendung von heimischen und standortgerechten
Nadelgehélzen (bspw. Eibe (Taxus baccata)) zur Grundstiickseinfriedung ist ebenfalls zuléssig.

B.3. Ausstattung der Stellplitze fiir Kraftfahrzeuge (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4)

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Schmitten wird festgesetzt, dass in Verbindung mit den
anzulegenden Stellpléatzen keine zusétzlichen Bdume anzupflanzen sind.

B.4. Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksfreiflachen sind im Sinne des § 8 HBO zu begriinen und als Grinfléchen
dauerhaft zu pflegen. Die Herstellung von Kies- und Schotterflichen (mit und ohne punktuelle Begrlinung) ist
ausschlieRlich fur Wege, Stellplatze und Terrassen zuldssig. Die Anlage von Kies- und Schotterflachen zur
Gartengestaltung ist im Ubrigen unzulassig. Ubliche Anlagen zur Gartengestaltung wie Teiche, Wasserlaufe etc. sind
zulédssia.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde (z.B. Scherben, Steingeréate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese
sind nach § 21 HDSchG unverziglich der hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesamtes fur
Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Hochtaunuskreises anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle 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 schiitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

C.2. Pflanzabstédnde zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei BepflanzungsmaRnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende Pflanzabsténde
einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen werden kénnen.

Dartiber hinaus ist bei AnpflanzungsmaRnahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzelnde
Baume gemaR DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen* und Merkblatt DWA-M 162 ,Bédume, unterirdische Leitungen und Kanale®
einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten,
so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Bdume dementsprechend zu
verschieben. PflanzmaRnahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver-
und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

C.3. Loéschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum L&schwasserbedarf ergeben sich aus § 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-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die
offentliche Trinkwasserversorgung®. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

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

Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fur Feuerwehr und
Rettungsdienst sind strafenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen.

C.4. Baugrund, Altlasten, Grundwasser- und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass seitens der Gemeinde Schmitten keine Baugrunderkundung durchgeftihrt wurde. Je
nach Erfordernis durch die bauliche Anlage wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaR DIN 4020 ,Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke - Ergénzende
Regelungen zu DIN EN 1997-2“ bzw. DIN EN 1997 ,Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik® im
Hinblick auf die Griindungssituation und die Grundwassersténde durch ein Ingenieurbiro durchfiihren zu lassen.

GrundwasserhaltungsmaRnahmen (z.B. im Zusammenhang mit BaumaRnahmen) sind bei der zusténdigen Unteren
Wasserbehdrde des Hochtaunuskreises vorab zu beantragen. Zuvor ist zu kldren, wohin das abgepumpte Wasser
geleitet werden kann und es ist die Erlaubnis des Gewassereigentiimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen. Das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz,
ist als Obere Bodenschutzbehodrde ebenfalls zu beteiligen. Dies gilt auch fur alle sonstigen Grundwasserentnahmen.

Die Einrichtung eines Gartenbrunnens ist bei der Unteren Wasserbehtrde des Hochtaunuskreises anzuzeigen. Das
Anzeigeformular ist auf der Homepage des Landkreises abrufbar. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um
Wasser handelt, das in der Regel keine Trinkwasserqualitét hat.

Sollte im Plangebiet mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen werden (z.B. Heizéllagerung), so sind die
MaRgaben der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (AwSV) zu beachten.
Anlagen zum Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen unterliegen einer Anzeige- und Prifpflicht. Zusténdig hierfur
ist die Untere Wasserbehorde des Hochtaunuskreises.

Aus der Altflaichendatei ,ALTIS* des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
ergeben sich fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte,
Altablagerungen), schadlichen Bodenverénderungen und/oder Grundwasserschéden. Auch der Gemeinde Schmitten
liegen keine entsprechenden Informationen vor.

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische Auffalligkeiten
(z.B. ungewshnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schéadlichen Bodenverénderung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde, 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
hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverénderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaRnahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens
- insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der
Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschldgigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke
sind zu beachten. In diesem Zusammenhang wird beispielhaft auf die Beachtung der DIN 19639 (Bodenschutz bei
Planung und Durchftihrung von Bauvorhaben) hingewiesen.

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

Bei einem notwendigen Bodenaustausch oder Auffullungen (z.B. im Bereich von Versickerungsanlagen) sind die
Regelungen der Mantelverordnung (Verordnung zur Einfithrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der
Gewerbeabfallverordnung) einzuhalten. Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Auf- oder
Einbringen von Materialien auf oder in den Boden erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung der Bauherrschaft bzw.
der durch sie beauftragten Sachversténdigen, die geltenden Gesetze, Verordnungen, Regelwerke und Richtlinien
einzuhalten.

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

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub moglichst weitgehend auf den Baugrundstlicken wieder zu
verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den
Baugrundstticken einer Deponierung vorzuziehen.

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

C.5. Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, das auf befestigten Freiflichen und Dachflichen der Baugrundstiicke anfallende
Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser und/oder fur die Grunflachenbewasserung zu
verwenden. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich eingebaut werden, sollten diese auftriebssicher
hergestellt werden.

Anlagen zur Versickerung von nicht schédlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind gemaR den jeweils gultigen
DWA-Regelwerken anzulegen.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde des Hochtaunuskreises fur die
Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

C.6. Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhdusern bzw. die Verwendung bestimmter
Brennstoffe als Heizenergietrdager und die Solarenergienutzung

Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie zur rationellen
Verwendung von Energie wird empfohlen, Gebdude als sogenannte Passivhduser zu errichten. Soweit diese
Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen, regenerative Energieformen (z.B. Erdwérme, Holzpellets etc.)
zu nutzen.

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie die Errichtung von
Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Die Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie wird
empfohlen.

Fur die Nutzung von Geothermie mittels Erdw&rmesonden ist grundsétzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Einzelheiten hierzu sind mit der zustdndigen Unteren Wasserbehérde des Hochtaunuskreises
abzustimmen, bei der auch die erforderliche Erlaubnis zu beantragen ist.

C.7. Liste standortgerechter und heimischer Gehélzarten

Fur die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Baumen, Stréuchern sowie Kletter- und Rankpflanzen
(vgl. Festsetzung unter Punkt A.8 und Empfehlung unter Punkt C.8) werden insbesondere nachfolgend aufgelistete
Arten empfohlen. Geholze zur besonderen Unterstitzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes
Nektar- und/oder Pollenangebot) sind hierbei mit * gekennzeichnet.

C.7.1. Laubbdume

Acer campestre* (Feldahorn), Acer platanoides* (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus® (Bergahorn), Alnus glutinosa
(Schwarzerle), Betula pendula (WeiR-/Sandbirke), Carpinus betulus (Hainbuche), Carpinus betulus ,Fastigiata“
(Saulenhainbuche), Castanea sativa* (Edelkastanie), Fagus sylvatica (Rotbuche), Fagus sylvatica ,Fastigiata”
(Saulenbuche), Juglans regia (Walnuss), Malus sylvestris* (Wildapfel), Prunus avium* (Vogelkirsche), Prunus
domestica* (Pflaume), Prunus padus* (Traubenkirsche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche),
Quercus robur ,Fastigiata“ (Pyramideneiche), Salix alba* (Silberweide), Salix caprea* (Salweide), Salix fragilis
(Bruchweide), Sorbus aria* (Mehlbeere), Sorbus aucuparia* (Eberesche/Vogelbeere), Sorbus domestica* (Speierling),
Sorbus intermedia* (Schwedische Mehlbeere), Tilia cordata* (Winterlinde), Tilia platyphyllos* (Sommerlinde) sowie

C.7.3. Kletter- und Rankpflanzen

Clematis vitalba* (Gemeine Waldrebe), Hedera helix* (Efeu), Lonicera caprifolium* (GeiRblatt/Jeléngerjelieber), Rosa
i.S. (Kletterrosen in Sorten).

C.8. Artenschutz bzw. Artenhilfe und 6kologische Aufwertung des Plangebiets

C.8.1. Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz

Es obliegt der Bauherrschaft bzw. den Grundsticksnutzern, fur die Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zukunftige Ansiedlung von Arten). Im Zweifel sollte vor
Durchftihrung von BaumaRnahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzugezogen werden.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spéteren Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten darf nicht
gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstofRen
werden, die unter anderem fur alle europaisch geschiitzten Arten gelten (z.B. fur 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 téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu beschédigen
oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuBgeld- und Strafvorschriften der §§ 69, 71 und 71a
BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhéngig davon, ob die bauliche MaRnahme
baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

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

Die Bauherrschaft 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 Fruhjahr oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob geschuitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein konnten.
Eine drtliche Absuche durch eine fachlich qualifizierte Person wird daher empfohlen.

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

C.8.2. Empfehlungen fiir eine insektenfreundliche Freiflichengestaltung

Bei Pflanz- und BegriinungsmaRnahmen sollten zur Verbesserung der Lebensgrundiagen von Bienen, Hummeln und
anderen Insekten méglichst Pflanzen und Saatgut verwendet werden, welche die Tracht der Bienen besonders
unterstitzen und/oder sich auf andere Weise fir Nutzinsekten besonders eignen.

Entsprechend gekennzeichnet sind die bevorzugt zu verwendenden Gehélzarten (siehe Pflanzlisten unter Punkt C.7).

Bei der Grunlandansaat sollten bevorzugt arten- und blitenreiche Saatgutmischungen verwendet werden, welche fti
die Bienenweide ginstig sind und méglichst weitgehend aus regionaler Herkunft stammen. Dies ist bei Anbietern bzw.
Saatmischungen der Fall, die durch Organisationen wie ,VWW-Regiosaaten* oder ,Regiozert’ zertifiziert sind.
Beispielhaft genannt seien hier:

¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 01: Blumenwiese"

¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 02: Frischwiese®.

Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutraglich sind naturgema® Mischungen fur Bluhflachen/Bluhstreifen,
die eigens zur Férderung von Nutzinsekten, Bienen und Schmetterlingen angeboten und angelegt werden.
Beispielhaft werden hier geeignete Mischungen dreier Anbieter aufgefuhrt, die durch ,VWW-Regiosaaten® bzw.
,Regiozert" zertifiziert sind:

¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 08: Schmetterlings- und Wildbienensaum*

e Saaten-Zeller/Wildackershop: ,Lebensraum Regio* UG 9.

Die mit diesen Mischungen eingeséten Bluhflachen haben eine Standzeit von bis zu fiinf Jahren. In dieser Zeit ist mit
langeren Blitenaspekten wahrend der Vegetationszeit zu rechnen; danach ist die Flache ggf. umzubrechen und neu
einzusden. Eine Mahd ist in der Regel im Herbst mdglich, aber nicht unbedingt erforderlich.

Auch Fassadenbegriinungen sowie eine extensive Begriinung von Dachflachen bieten Insekten attraktive
Nahrungsquellen und bilden somit einen wichtigen Pfeiler der bienenfreundlichen Malinahmen.

C.8.3. Empfohlene MaBnahmen und Hinweise zur Artenhilfe sowie zur okologischen Aufwertung des
Plangebiets

Es wird empfohlen, Dachflichen extensiv zu begrinen und gréRere Fassaden sowie Fassadenbereiche mit
geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen (vgl. Liste standortgerechter und heimischer Gehélzarten unter Punkt C.7) zu
bepflanzen.

Es wird empfohlen, die AuBenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken so zu installieren, dass sie ausschlieBlich die zu
beleuchtenden Flachen anstrahlt. Die nachtliche Beleuchtung sollte auf das zeitlich und rdumlich notwendige Mafl
beschrénkt werden. Es wird daher empfohlen, die AuRenbeleuchtung bedarfsabhdngig zu steuern, bspw. durch
nachtliche Abschaltung, Dimmung oder Bewegungsmelder.

Da es sich bei der Gruppe der Flederméuse um eine im héchsten MaRe bedrohte Artengruppe handelt und auch
gebaudegebundene Arten durch vielféltige GebdudesanierungsmaRnahmen stetig Quartierverluste erleiden, wird
empfohlen, an Neubauten verbindlich nutzbare Quartierstrukturen vorzusehen. Vorgeschlagen werden das Aufhéangen
entsprechender Wandschalen bzw. der Einbau von Quartiersteinen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Verwendung von Gabionen zur Einfriedung nur dann von einer natur- und
artenschutzfachlich wertvollen Gestaltung auszugehen ist, wenn die Schuttung eine méglichst groRe bzw. diverse
KorngréRe aufweist. Eine zusétzliche Begriinung der Gabionen wird zudem empfohlen.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorgesehene Pflanzgut (B&ume und Stréucher) sowie das einzusetzende
Saatgut aus regionaler Herkunft stammen soliten. Bei allen Baumgehoizpflanzungen sollten unbehandelte
Pflanzpfahle (wichtige Nistsubstratquelle fur diverse Hautfliglerarten) verwendet werden.

Es wird empfohlen, bei allen Abgrenzungen oder Kennzeichnungen von réumlichen Grenzen auf den Einsatz von
Trassierband (Flatterband) zu verzichten. Zur sicheren Abgrenzung sollten vor allem Bauzaunelemente, Holzgatter
u.4. verwendet werden. Notwendige Markierungen sollten durch Holzpflscke oder Markierungsfarbe hergestelit
werden.

In Bezug auf die méglichen zeitlichen Abweichungen der festgesetzten Vermeidungsmafinahmen zu Regelungen zur
Baufeldfreimachung sowie zeitliche Regelungen fiir Gebaudearbeiten (vgl. Festsetzungen A.7.10 sowie A.7.11) wird
eine frilhzeitige Einbindung der UNB - vor dem zu erstellenden Ergebnisbericht - empfohlen.

C.9. Waldabstand und Gehélzrodungen

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund des geringen Abstands zwischen Geb&uden, Stellplatzen und
angrenzenden Waldflichen Gefahren durch fallende Baume und Astwurf bestehen. Im Waldrandbereich ist innerhalb
eines Abstands von 35,0 m zu baulichen Anlagen daher eine erhdhte Verkehrssicherungspflicht erforderlich. Das gilt
insbesondere im entsprechenden Abstand zu baulichen Anlagen, die dem Aufenthalt von Personen dienen.
Besondere bauliche Sicherungsmanahmen im Gefahrenbereich Wald werden daher empfohlen.

Es wird auRerdem darauf hingewiesen, dass eine Beseitigung von festgesetzten Geholzen einer Befreiung gemaf
§ 31 BauGB bedarf und dass es hierbei zu umfangreichen Kompensationsmanahmen kommen kann.

C.10. Erdbebengefahrdung

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet gem&R DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten -
Lastannahme, Bemessung und Ausfihrung Ublicher Hochbauten® innerhalb der Erdbebenzone 0
(Untergrundklasse R) liegt. Es ist darauf zu achten, dass neu entstehende Bauwerke (Hochbauten) entsprechend der
Vorgaben der DIN-Norm erdbebensicher gebaut werden. Dariiber ist ein Nachweis in den Bauvorlagen zu fuhren. Es
wird auf die Planungskarte zur DIN 4149 (Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen fur Hessen)
verwiesen.

C.11. Gefahr von Starkregenereignissen

Aufgrund des Klimawandels ist kunftig mit Starkregenereignissen in ggf. zunehmender Haufigkeit zu rechnen.
Aufgrund der Hanglage des Plangebiets und dem Abstand zu Oberflachengewéssern sieht die Gemeinde Schmitten in
diesem Plangebiet jedoch keine besonderen Gefahren fur den Fall von Starkregenereignissen. Bei
Starkregenereignissen oder besonderen Witterungsbedingungen (z.B. Regen auf gefrorenem Boden) kommt es auch
heute bereits zu einem Oberflachenabfluss entsprechend der Topografie.

C.12. Immissionsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in der Nahe von larmbelasteten klassifizierten StralRen
(Landesstralen L 3024 und L 3025) befindet. Gegen den StraRenbaulasttrager von klassifizierten Strafen oder die
Gemeinde Schmitten bestehen keine Anspriche auf Durchfuhrung von Schutzma@nahmen aufgrund des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG). Insbesondere Forderungen nach aktiven oder passiven
SchallschutzmaRnahmen kénnen nicht geltend gemacht werden, da die Verkehrsanlagen planfestgestellt sind.

C.13. Kampfmittelrdumdienst

Der zustandigen Fachbehérde sowie der Gemeinde Schmitten liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmittelresten im Plangebiet und dessen Umgebung vor.

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 versténdigen.

C.14. Freiflachenplan

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes
gemaR § 2 (1) BauGB durch die Gemeindevertretung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaf
§ 2 (1) BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der

Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 (1) BauGB durchgefiihrt

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager

offentlicher Belange gemaf § 4 (1) BauGB mit Anschreiben
Bekanntmachung der férmlichen &ffentlichen Beteiligung

gemaR § 3 (2) BauGB

Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit durch Veréffentlichung
des Entwurfes des Bebauungsplanes mit Begriindung gemaf

§ 3 (2) BauGB im Internet. Zusétzlich wurden die zu veréffentlich-
enden Unterlagen in diesem Zeitraum &ffentlich ausgelegt

Formliche Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 (2) BauGB mit Anschreiben

Nach der Priifung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung
gemal § 10 (1) BauGB am 26.03.2025

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses Bebauungs-
planes mit den Beschliissen der Gemeindevertretung sowie die Einhaltung des
gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes unter
Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte we bekundet.

Unterdchrift
Urgern( isterin

terschriff -
Burgermeistetin

am 29.03.2023

am 25.01.2024
vom 05.02.2024
bis 08.03.2024
vom 29.01.2024

am 08.01.2025

vom 13.01.2025
bis 14.02.2025

vom 16.12.2024

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Schmitten

Schmitten, den :2‘(7@520323/

In Kraft getreten durch die ortsiibliche Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses gemaR § 10 (3) BauGB

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Schmitten

Schmitten, den Lx.06-2018

-
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