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Begrindung zum Bebauungsplan Hegewiese — Gemeinde Schmitten

1 Verfahren

Der Aufstellungsbeschlull fiir den Bebauungsplan Hegewiese wurde am
17.11.1998 von der Gemeindevertreterversammlung gefaRt. Der Beschlu®
wurde am 19. u. 20. 11. 1998 gem. der Hauptsatzung 6ffentlich bekannt ge-
macht. Die frihzeitige Blrgerbeteiligung erfolgte durch eine Biirgerversamm-
lung am 23.10.2001. Die Bekanntmachung der Blrgerversammlung erfolgte am
12.10.2001. Der OffenlagebeschlulR wurde durch die Gemeindevertreterver-
sammlung am 22.05.2002 gefaBt. Die Offenlage erfolgte in der Zeit vom
24.6.2002 bis einschliesslich 24.7.2002. Die Bekanntmachung der Offenlage er-
folgte am 12.6.2002. Die Trager off. Belange wurden mit Schreiben vom
19.8.2002 beteilgt. Aufgrund der Anregungen der Biirger wurden (iberbaubare
Flachen, Teiche , Bachldufe und der Rechtscharakter einiger Strassen gean-
dert. Es wurde daher fur die gednderten Teilbereiche am 18.12.03 eine erneute
Offenlage beschlossen. Die Bekanntmachung der Offenlage erfolgte am
17.1.2003. Die Offenlage wurde in der Zeit vom 27.1.2003 bis einschlieRlich
10.2.03 als verkirzte Offenlage durchgeflhrt. Die geanderten Teilbereiche wur-
den im Plan durch einen Kreis um die Flurstlicksnummern gekennzeichnet.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen, die sich auch teilweise auf
Grundstiicke beziehen , die nicht erneut offengelegt wurden, werden Plandnde-
rungen notwendig. Da die Plananderungen in die Grundziige der Planung ein-
greifen, ist eine weitere Offenlage erforderlich. Die Grundstiicke die durch diese
Anderungen betroffen sind, sind im Plan mit einer Einkastelung der Flurstiicks-
nummer gekennzeichnet.. Nur diese Teilbereiche des Bebauungsplanentwurfs
werden erneut offengelegt.

2 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst den gesamten besiedelten Bereich der Hegewiese. Es
wird begrenzt

- im Siden durch die Strasse Hegewiese, dem Grundstiick des Naturfreunde-
hauses und dem Grundstlick des Brunnens.

- im Osten durch die Stralle ,Am Weissen Berg.

Aﬁ\rchitekten und Ingenieure
Dr.-Ing.R Lindenmann Landschaftsplanung Seite:2von19
Beuerlein und Baumgartner



Begrindung zum Bebauungsplan Hegewiese — Gemeinde Schmitten

- im Norden durch die Stralle Hegewiese.

- im Westen durch die Strasse ,Am Lanzenboden® der Waldkante und der Stra-
Re Hegewiese.

Das Plangebiet weist eine Flache von 30,65 ha auf. Das Plangebiet wurde
durch die Herausnahme der Bebauung nordlich der Flurstiicke 62/11 und 62/12
geandert.

3 Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestandgebundenes Gebiet, daR
nach der Jahrhundertwende durch Wochenendhauser entstanden ist. In den
letzten 20-30 Jahren hat sich das Gebiet von einem aufgelockerten Wochen-
endhausgebiet zu einem Wohngebiet verandert. Durch Grundstucksteilungen
wurden aus den ehemals groien Grundstiicken kleinere Grundstiicke geschnit-
ten, die dann fir eine Wohnbebauung verkauft wurden. Durch diese Teilungen
entstanden sogenannte Hinterliegergrundstiicke, die ErschlieRung erfolgt teil-
weise Uber bis zu 3 Fremdgrundstiicke. Sehr viele Grundstiicke sind nur durch
private Uberfahrtsrechte erschlossen.

Das Gebiet wird von einer Vielzahl von Abwasserkanalen durchzogen, die aus-
schlieBlich G

ber Privatgrundstiicke verlegt wurden.

Ebenso wird das Gebiet durch eine Vielzahl von Wasserlaufen, die teilweise
verrohrt wurden, durchzogen.

Die Strallen und Wege, die Kanéle, sowie die Wasserlaufe sind nicht off. rech-
lich gesichert.

Das Plangebiet ist ein von Wald umgebender Nordhang unterhalb des Sand-
plackens mit einem Hohenunterschied von Siid nach Nord von mehr als 100
Héhenmetern.
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4 Planungsziele und Planungserfordernis

Ziele der Planung sind:

* eine stadtebauliche Ordnung zu schaffen, die den Wohnstandort Hegewiese
in seiner Typik mit groBen begriinten Grundstiicken erhalt und eine weitere
Verdichtung nur im MaRe des bestehenden Baurechts zuliRt.

e durch ein innergebietiges ErschlieRungssystem die ErschlieBung mit Stra-
Ben, Kanélen und anderen Leitungen &ff. rechtlich zu sichern

e Die bestehenden Bachlaufe und Wasserflichen zu sichern

Durch die Entwicklung dieser Flachen nach § 34 BauGB ist ein Siedlungskong-
lomerat entstanden, in dem ErschlieRungen haufig Uber private Grundstiicksfla-
chen erfolgt.

Diese Mistéande sind durch das geltende Baurecht § 34 BauGB ,Im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile” nicht 16sbar. Um die MiRstande zu beheben und
eine nachhaltige stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderiich.

5 Planung

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt sind
die Flachen als Wohnbauflachen ausgewiesen.

Der vorliegende Entwurf zum Bebauungsplan weist fiir jedes Grundstiick eine
auf die GrundstlcksgroRe, die Lage und ErschlieRbarkeit abgestimmte (ber-
baubare Flache aus.

Die Ausweisung der Bauflachen resultiert aus dem heute bestehendem
Baurecht, welches sich aus dem § 34 BauGB bestimmt.

Die Ausweisung der Bauflachen beriicksichtigt das Ziel der zu erhaltenden ge-
bietstypischen Grundstiicke mit einer GréRe von mindestens 700 m? und der
Festsetzung von max. 2 Wohneinheiten je Haus. Diese Ausweisung wurde auch
bei den bereits bebauten Grundstiicken berlcksichtigt.
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Begrindung zum Bebauungsplan Hegewiese — Gemeinde Schmitten

Da das ErschlieBungssystem durch schmale Strallen und Wegerechte gepragt
ist, mull die Zahl der Bewohner des Gebietes beschrankt werden. Bei einer (-
ber das ausgewiesene MaR hinausgehende Verdichtung, wére die ErschlieRung
mit StraRen Wasser, Abwasser nicht mehr gewahrleistet. Um den Wiinschen
der Grundstiickseigentimern nach mehr Gestaltungsmdéglichkeit bei der
Bebauung zu entsprechen, wurde textlich festgesetzt, dass die Baugrenzen im
hinteren und seitlichen Bereich bis zu 9,0 m jeweils Uberschritten werden kdn-
nen.

Die Beschrankung auf 2 Wohneinheiten je Haus ist notwendig um eine weiter-
gehende Verdichtung zu verhindern.

Das MaR der baulichen Nutzung wurde mit einer GRZ von 0,2 und einer GFZ
von 0,4 so festgesetzt, daR bei einem Baugrundstiick mit einer GroRe von 700
m? 140 m? bebaut werden kénnen und durch Nutzung des Dachgeschosses und
durch die Hanglage entstehende Wohnraume im Souterrain ins gesamt eine
Geschol¥flache von 280 m? entstehen kdnnen. Zieht man fir Wande, Treppen,
etc. 20% ab, so wéren ca. 230 m? Wohnflache mit den Festsetzungen zu erzje-
len.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass festgesetzt ist, dass alle Aufent-
haltsraume auch in nicht Vollgeschossen mit der GEZ Ermittlung mitanzurech-
nen sind. Aus diesem Grunde wurde die GFZ auf 0.4 festgesetzt. Wiirden die
Aufenthaitsrdume in nicht Voligeschossen nicht mit bei der GFZ Ermittlung an-
gerechnet werden missen, so wéaren durch die Hanglage und bei geschickter
Anlage des Daches weit mehr Geschossflichen zu erzielen. Vor allem wiirde
die optische Geschossigkeit evtl. wie ein dreigeschossiges Haus wirken. Durch
den Landschaftsraum und die starke Hanglage soll dieses verhindert werden.

Durch die Aufgabe der Nutzung des Robert-Grimm-Heimes wurden diese Fla-
chen nach den gleichen Primaten Uberplant und als Wohnbauflachen ausge-
wiesen. Durch die mégliche ErschlieBung dieser und der angrenzenden
Grundstucke werden auch fiir die angrenzende bestehende Bebauung die Er-
schlieBung verbessert und teilweise neue Baumdglichkeiten geschaffen.

Nutzungsart

Die gesamte Plangebietsfliche wurde als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Die zulassigen Nutzungen wurden,um die Typik des Gebietes zu wahren,
gemass der Baunutzungsverordnung eingeschrénkt.

Bei der Flache des Naturfreundehauses wurde im Gegensatz zu den anderen
Gebieten die zusatzliche Nutzung Beherbergungsgewerbe zugelassen. Die
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Festsetzung entspricht der derzeitigen Nutzung und soll den Fortbestand des
Hauses und dessen Entwicklung gewabhrleisten. '

Zur Sicherung der Nutzung der Freiflichen wurde in Gegenliberlage des Natur-
freundehauses eine Flache fiir einen &ffentlichen Spielplatz ausgewiesen.

Wasserflachen

Das gesamte Plangebiet ist mit Wasserldufen , Naturteichen und kiinstlichen
Teichen durchzogen. Die Wasserflichen sind durch Quellhorizonte oder
Schichtenwasser und ablaufendes Oberflaichenwasser entstanden. Teilweise
wurden die Wasserldufe verrohrt. Es wird darauf hingewiesen, dass durch die
Wasserlaufe besonders bei Hochwasserereignissen Uberschwemmungen auf-
treten kdnnen. Besonders bei der Grundung von Gebé&uden ist auf die Wasser-
laufe und den dadurch bedingten Durchfeuchtungen der Boden zu achten. Es
wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass bei der Verlegung von Wasserlzu-
fen der oberirdisch sichtbare Bach verlegt werden kann, jedoch der Unterstrom
des Baches bestehen bleibt. Die Wasserflichen wurden gem. dem hess. Was-
sergesetz als Wasserflachen festgesetzt. Die Schutzzone von jeweils 5,0m
beidseitig der Wasserlaufe wurde informativ wegen der moglichen Uberschrei-
tungen der jeweiligen Baufelder in den Plan aufgenommen. Da inzwischen das
hess. Wassergesetz gedndert wurde, sind die ehemaligen Schutzzonen im
Planbereich nicht mehr dargestelit.

Anderungen nach der Offenlage

Die Gemeinde Schmitten hat wegen der schwierigen 6rtlichen Bestandssituati-
on und sich daraus ergebenden vielfaltigen Moglichkeiten im Zuge der Birger-
beteiligung neben der Burgerversammlung den Betroffenen die Moglichkeit ge-
geben schriftlich die Winsche zu dussern. Diese Wiinsche wurden weitgehend
bericksichtigt. Trotzdem wurden in der Offenlage weitere Anregungen gege-
ben. Im Zuge der Abwagung wurde den Anregungen die die Grundstruktur der
Planung nur unwesentlich beriihren stattgegeben. Aus diesem Grunde wird der
Plan mit den geanderten Bereichen erneut offengelegt.

Die gesamte Abwagung wird Gegenstand der Begriindung. Die Texte der ein-
zelnen Punkte werden nach dem Beschluss der Gemeindevertretung in die Be-
grundung eingearbeitet.

In der ersten Offenlage wurde von den Grundstiickseigentiimern eine Reihe
von Anderungen angeregt. Diese Anregungen wurden gepriift und abgewogen.
Ergebnis sind Planénderungen, die hauptsachlich die (iberbaubaren Flichen
betreffen. Als weiteres wurde bei den Erschliessungsanlagen die vom weissen
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Berg ausgehen der Rechtscharakter der Strassen gemal dem derzeitigen Be-
stand in Privatstrassen gedndert. Die Verfligbarkeit fir Leitungen und Zuwe-
gung wurde durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Leitungs-
betreiber und Anwohner gesichert.

Anderungen nach der zweiten Offenlage

Aufgrund der gedusserten Bedenken der Naturfreunde wurde der ehemals vor-
gesehene 6ff. Parkplatz in einen privaten Parkplatz umgewandelt. Der vorgese-
hene Wendehammer ist in den Strassenbereich vor dem Brunnen gelegt wor-
den. Dies war notwendig, da die Grundstilickseigentiimer des Naturfreundehau-
ses die notwendigen Flachen nicht abgeben wollen. Da es eine andere, wenn
auch funktional schlechtere Lésung méglich ist, ist eine Grundlage fiir eine evtl.
erforderliche Enteignung nicht gegeben.

Die Waldflachen im Planbereich im Bereich des Naturfreundehauses werden
gem. der Stellungnahme des Regierungsprasidiums erganzt.

Im Bereich der Grundstiicke werden einezelne Baufelder verlegt oder vergro-
Bert. Auf der Grundlage der Aussage der unteren Wasserbehorde bezlglich
des moglichen Wegfalls kinstlich angelegte Teiche, werden solche Flachen mit
Baufeldern lberplant. Im Bereich der Flurstiicke 34/29, 43/1 und 34/17 wird
durch den Wegfall einer Uberbaubaren Flache, sowie der Ergéanzung des Be-
standes um einen Naturteich mit Ablauf, die Erschliessung geandert.
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Landschaftsplanung

1. Problemstellung und Planungsanlass Landschaftsplanung

Im Januar 1999 beauftragte der Gemeindevorstand der Gemeinde Schmitten
uber das Planungsbiiro Dr. Lindenmann die Planungsgemeinschaft Beuer-
lein/Baumgartner,\ Frankfurt, mit der Erarbeitung des landschaftsplanerischen
Beitrags zum Bebauungsplan ~Hegewiese* im Schmittener Ortsteil Arnoldshain.

Die "Hegewiese" ist ein vollstédndig von Wald umgebenes Wohngebiet, das im
Laufe der letzten Jahrzehnte als Splittersiedlung mit Uberwiegend groRziigigem
Grundstlickszuschnitt entstanden ist und in neuerer Zeit zunehmend baulich
verdichtet wird. Im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt ist
der Bereich als Wohngebiet dargestellt. Das Plangebiet gilt als bebaute Ortsla-
ge / Innenbereich.

Mit dem Bebauungsplan sollen die folgenden Zielsetzungen planungsrechtlich
abgesichert werden:

= Ausweisung als Wohngebiet entsprechend der vorhandenen Realnutzung
und der Darstellung im Flachennutzungsplan

= Sicherung der weiteren baulichen Entwicklung unter Einhaltung der stadte-
baulichen Ordnung (behutsame, landschaftsvertragliche Nachverdichtung,
Vermeidung von Fehlentwicklungen)

Aufgabe des vorliegenden Landschaftsplanes ist es, das Plangebiet hinsichtlich
seiner 6kologischen Funktionen und Leistungen und seiner Bedeutung fiir das
Landschaftsbild und die Erholung zu analysieren und zu bewerten.

Es werden Vorschlage ausgearbeitet, um die vorhandenen, aus landschaftspla-
nerischer Sicht wertvollen Strukturen zu erhalten und aufzuwerten und um die
durch die geplanten MaRnahmen zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt
zu vermeiden oder zu minimieren.

KompensationsmalRnahmen fiir nicht vermeidbare Eingriffe sind nach Riick-
sprache mit der Unteren Naturschutzbehérde des Hochtaunuskreises nicht er-
forderlich, da das Plangebiet als bebaute Ortslage gilt.
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2. Abgrenzung und Lage des Plangebiets

Das Plangebiet weist eine Flache von 30,65 ha auf. Es liegt eingebettet in aus-
gedehnte Waldgebiete unterhalb des Sandplacken an der L 3004.

3. Okologische und nutzungsstrukturelle Rahmenbedingungen

Naturraum und Topographie

Das Plangebiet gehért zum Naturraum Pferdskopf-Taunus als Untereinheit des
Ostlichen Hintertaunus. Kennzeichnend fir diesen Naturraum ist seine Nord-
west-Sudost Erstreckung. Als potentiell natiirliche Vegetation wird ein Hainsim-
sen-Buchenwald angenommen, in den Auen stocken naturlicherweise Erlen-
bruchwalder, Erlensiimpfe oder Eichen-Hainbuchenwalder mit Erlen und E-
schen (KLAUSING, O. 1988: "Die Naturrdume Hessens", SCHWENZER B.
1967: "Die naturrdumlichen Einheiten auf Blatt 139 Frankfurt am Main", Stand-
ortkarte von Hessen, 1986, HLfU)

Das Plangebiet erstreckt sich in einer Hohenlage zwischen 555 m GNN und 665
m UNN an einem nach Norden exponierten Hang.

Klima

Gegendiber den Ubrigen Einheiten des Ostlichen Hintertaunus fallt der Pferds-
kopf-Taunus durch seine hohen Niederschlage von 850-900 mm auf. Sie sind
auf die Hohenlage und die NW-SO-Erstreckung zuriickzufithren. Die Jahres-
durchschnitttemperatur liegt bei 7° C.

Die Waldflachen rund um die Hegewiese weisen eine hohe Kaltluftproduktion
auf, die den Tal-Hangabwind zur Ortslage Schmitten mit unterstiitzen. Das
Plangebiet selbst ist durch die lockere Bebauung mit dem groRen Griinflichen-
anteil gut durchliftet und nur unwesentlich lufthygienisch belastet (Umweltvor-
sorgeatlas des UVF, Klimafunktionskarte).
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Geologie, Boden, Grundwasser

Angaben zum Boden im Plangebiet liegen nicht vor, da es in den Bodenkarten
als bebaut dargestellt wird. Die geologische Grundlage bilden in diesem Natur-
raum Tonschiefer und Grauwacken, die flachgriindige, grusig-steinige, in den
Talauen sandige Lehmbdden liefern.

Das Plangebiet ist gepragt durch oberflichennahen Zwischenabfluss oder
Hangdruckwasser, ohne dass es jedoch zur Entstehung von Quellen kommt.

Oberflachengewasser

Durch das o.g. Hangdruckwasser werden eine Vielzahl von Gréaben gespeist,
die das Plangebiet durchziehen.

Die Graben fungieren als Entwésserung flir die nassen Bdden der Bau-
grundstucke. Sie sind vielfach verrohrt oder naturfern verbaut. AuBerdem wer-
den sie zur Speisung von Gartenteichen aufgestaut und umgeleitet.

Die Graben und Teiche wurden im Vorfeld der Bebauungsplanung durch das
Katasteramt Usingen eingemessen und auf dieser Basis in den Bestandsplan
ubernommen. Eigene Bachparzellen besitzen sie nicht. Erst am nordlichsten
Ende des Geltungsbereiches werden mehrere Graben zusammengefuhrt, die
als Lauterbach in einer schmalen Wiesenaue nach Arnoldshain flieBen.

Nutzungsstruktur

Das Plangebiet setzt sich Gberwiegend aus bebauten Grundstlicken zusam-
men, deren Freiflachen als Hausgéarten gestaltet sind und intensiv gepflegt wer-
den. Einzelne Garten mit groRer Ausdehnung sind eher extensiv gepflegt und
entsprechend strukturreicher. Unbebaute und brachliegende Grundstiicke
kommen nur vereinzelt vor. Zum Teil ldsst sich der Umstand, dass diese
Grundstlck nicht bebaut sind, auf extrem nasse Bodenverhiltnisse (Hangwas-
seraustritte oder das Grundstiick querende Gréaben) zurlickfihren.

Auffallend sind Uber das gesamte Plangebiet verteilte, zum Teil waldchenartige
Anpflanzungen mit Nadelbdumen.
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An der Siidwestecke des Plangebiets befindet sich ein Naturfreundehaus mit
offentlicher Gastronomie. Unweit &stlich davon liegt ein Kinderheim, dem ein
Bolzplatz angegliedert ist. Dieses Gebiude ist inzwischen abgerissen.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber eine kurze Zufahrt an die L3004 angebunden. Die in-
terne ErschlieBung erfolgt ohne klare Gliederung Uber ein Netz aus mehreren,
zum Teil schmalen und unbefestigten Wegen, die oftmals als Sackgassen en-
den.

4. Biotoptypen

In der Biotoptypenkarte des Umlandverbandes ist das Plangebiet als Wohnge-
biet ohne weitere Differenzierungen dargestellt. Auch die Hessische Biotopkar-
tierung enthélt keine besonders hervorzuhebende Biotope.

4.1 Geholzflichen und Einzelbiume

Als Forstflachen gelten zwe irandlich in das Plangebiet hineinragende Bereiche.
Sie sind zu erhalten und im Bebauungsplan entsprechend darzustellen.

Waldflache sidlich des Naturfreundehauses

Waldflache im Kurvenbereich der Straie "Hegewiese" am Westrand des
Plangebiets

Neben diesen Flachen gibt es eine groBe Zahl von Nadelbdumen, die zum Teil
einzeln, zum Teil in Reihen entlang der Grundstiicksgrenzen, zum Teil aber
auch grofRflachig und waldchenartig auf den Grundstiicken gepflanzt wurden.
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Diese Bestande sind nach Ricksprache mit der Forstverwaltung keine Waldfls-
chen im forstrechtlichen Sinne und auch aus landschaftsplanerischer Sicht nicht
zwingend zu erhalten:

Sie sind nicht standortgerecht und stellen daher fiir die heimische Tierwelt
nur eingeschrankt Nahrung und Lebensraum zur Verfligung

Sie beintrachtigen das Landschaftsbild und verstellen zum Teil den Blick tal-
abwarts

Sie sind durch die starke Beschattung problematisch und beeintrachtigen die
nachbarschaftlichen Beziehungen. ‘

Gebusche und freiwachsende (Baum-)Hecken finden sich in grolRerer Ausdeh-
nung nur vereinzelt im Plangebiet.

Sie wachsen vor allem im Bereich von unbebauten Grundstiicken oder auf sehr
gro3en, extensiv gepflegten Grundstiicken. Sie setzen sich, bedingt durch die
feuchten Standortverhéltnisse, Uberwiegend aus Weiden, Birken und Erlen
zusammen.

Einzelbdume

Grof3e, erhaltenswerte Einzelbdume sind vor allem randlich im Plangebiet anzu-
treffen. Als Art Uberwiegt die Buche.

4.2 Grinland und Brachen

Einige wenige unbebaute Grundstiicke weisen Ruderalvegetation in unter-
schiedlichen Sukzessionsstadien oder aber Grinlandvegetation auf. Bej den
meisten dieser Grundstiicke liegen aufgrund von Hangwasseraustritten feuchte
Standortverhéaltnisse vor.

Anlasslich einer Begehung mit Vertretern der Unteren Naturschutzbehorde des
Hochtaunuskreises am 25.10.2000 wurde einvernehmlich festgelegt, dass es
sich bei diesen Flachen nicht um Feuchtgriinland, Quellen oder sonstige, durch
den § 23 HENatG unter besonderem Schutz stehende Biotope handelt.
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4.3 Hausgarten, Griinflichen

Zum Uberwiegenden Teil besteht das Plangebiet aus intensiv gartnerisch ges-
talteten und gepflegten, strukturarmen Hausgarten, die hinsichtlich ihres Ange-
bots an Lebensrdumen und Nahrung flr die heimische Tier- und Pflanzenwelt
relativ geringwertig sind. Von héherer Okologischer Bedeutung sind die extensiv
gepflegten, strukturreichen Hausgarten.

4.4 Wegeflichen

Die ErschlieRungswege sind uberwiegend asphaltiert. Nur ein kleiner Teil ist
geschottert oder feldwegartig mit Gras bewachsen.

5. Landschaftsbild und Erholungsnutzung

Das Plangebiet wird nur randlich und in wenigen Bereichen von fiir die Offent-
lichkeit relevanten Erholungswegen tangiert. Das Wegenetz im Plangebiet dient
einzig der ErschlieBung fiir die Wohnbebauung. Offentliche Griinflichen und
Platze sind nicht vorhanden.

Durch die Bebauung, die Einfriedung vieler Grundstiicke mit blickdichten Mau-
ern und Hecken und die starke Bestockung mit Nadelbdumen sind zumeist kei-
ne weiten Ausblicke von den Wegen aus moglich.

Daher ist das Plangebiet fiir die 6ffentliche Erholungsnutzung von untergeord-
neter Bedeutung.

Die groRen Grundstiicke mit der lockeren Bebauung und dem hohen Anteil an
Baumen und Striuchern sorgen fiir eine gute Durchgriinung des Gebiets, so
dass keine optisch negativen Auswirkungen vom Plangebiet ausgehen.
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6. Zusammenfassende Bewertung und Planungsziele

Die vorstehend dargestellte Bestandssituation I4sst sich fir die verschiedenen
Landschaftsfaktoren folgendermaRen bewerten:

Biotopwert:

Der Wert des Plangebiets fiir die Tier- und Pflanzenwelt liegt vor allem in der
nur lockeren Bebauung mit dem grofRzigigen Grundstiickszuschnitt. So findet
sich in Verbindung mit den Gewassern, Gehdlzflachen, Brachen und Wiesen-
flachen sowie mit den eingestreuten extensiv gepflegten Garten selbst in den
intensiv gartnerisch gestalteten und gepflegten Hausgarten ein relativ grolRes
Angebot an Nahrung und Lebensrdumen fiir eine vielfaltige Flora und Fauna.

Aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes ergeben sich daher folgende Pla-
nungsziele:

= Erhalt der lockeren Bebauung und der groRen Grundstiicke; Nachverdich-
tung und ErschlieRung von hinterliegenden Grundstiicksflachen nur in stark
begrenztem Umfang

" MinimierungsmaRnahmen bei zusatzlicher Bebauung und ErschlieRung
= Erhalt und Entwickiung extensiv gepfiegter und strukturreicher Hausgarten
= Erhalt und Schaffung eines hohen standortgerechten Gehdlzanteils (heimi-

sche Laubgehdlze anstelle der Fichten- und sonstigen Nadelbaumbestande)

= Erhalt und Renaturierung der vorhandenen oberirdischen Gewasser; Wieder-
freilegung eines méglichst groRen Anteils an verrohrten Bachabschnitten:;
Speisung von Gartenteichen nur im Nebenschluss, kein Aufstau und Unter-
brechung des FlieBgewasserzusammenhangs

Wasserhaushalt und Boden:

Die nur lockere Bebauung und der damit einhergehende groRRe Anteil unversie-
gelter Flachen tragt dazu bei, dass die natiirlichen Funktionen des Bodens (Fil-
ter- und Pufferfunktion, Versickerung/Grundwasserneubildung, Lebensraum fur
Tiere und Pflanzen, Ertragspotential) weitgehend erhalten geblieben sind.

Die das Plangebiet durchziehenden Graben sind hingegen stark beeintrachtigt
durch verrohrte Abschnitte, naturfernen Verbau, fehlende Uferzonen sowie Auf-
stau bzw. Ableitung zu Gartenteichen.
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Daher sind bzgl. des Wasserhaushaltes und der Boden folgende Ziele zu be-
achten:

Erhalt der Bodenfunktionen und der Grundwasserneubildung durch Vermei-
dung weiterer Flachenversiegelung und moglichst geringer weiterer Bebau-
ung

Erhalt und Entwicklung/Renaturierung der vorhandenen Grabenlaufe; Wie-
derfreilegung eines méglichst groRen Anteils an verrohrten Bachabschnitten:
Speisung von Gartenteichen nur im Nebenschluss, kein Aufstau und Unter-
brechung des FIieBgewéisserzusammenhangs, Entwicklung strukturreicher,
naturnaher Uferzonen

Klima:

Klimatisch gehen vom Plangebiet - im Gegensatz zum umgebenden Wald - kei-
ne nennenswerten positiven Auswirkungen aus. Die nur lockere Bebauung und
der hohe Freiflachenanteil wirken sich im Plangebiet jedoch kleinklimatisch und
lufthygienisch positiv aus. Daraus ergibt sich folgendes Planungsziel:

Moglichst weitgehender Erhalt der lockeren Bebauung und des hohen Frei-
flachenanteils

Landschaftsbild und Erholungsnutzung:

Far die Erholungsnutzung spielt das Plangebiet keine Rolle. Lediglich das Na-
turfreundehaus bildet ein gewisses éffentliches Ausflugsziel.

Ziel der Planung hinsichtlich des Landschaftsbildes und der Erholungsnutzung:

Sicherung und Entwicklung des Naturfreundehauses

Erhalt des hohen Gehélzanteils, insbesondere der Einzelbdume und Ge-
holzgruppen aus heimischen Laubbidumen und Strauchern,

Ersatz der Fichten- und sonstigen Nadelbaumbestinde durch heimische
Laubbdume.
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7. Grundziige der Planung

7.1 Allgemeines Wohngebiet

Der Bebauungsplan weist das Plangebiet volistandig als Allgemeines Wohnge-
biet aus.

Durch die Abgrenzung der Baufenster, die Grundflachenzahl! und die festgeleg-
te MindestgrundstiicksgroRe wird sichergestellt, dass eine weitere bauliche
Entwicklung nur in sehr begrenztem Umfang moglich ist.

Der Schwerpunkt der baulichen Entwicklung liegt dabei im Siiden des Plange-
biets, insbesondere im Bereich des ehemaligen Kinderheimes.

Die Textlichen Festsetzungen fiir die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen
bringen positive Auswirkungen auf Landschaftsbild, Kleinklima, Wasserhaushalt
und die Lebensmdglichkeiten fiir die Tier- und Pflanzenweit:

Begrinung oder gértnerische Nutzung von mind. 80% der nicht uberbauba-
ren Grundstucksflache (ohne Stellplatze und Zufahrten, auch wenn diese
z.B. in Rasenpflaster oder Schotterrasen angelegt sind)

20%iger Gehélzanteil an den vorgeschriebenen Griinflachen. Zur Forderung
der heimischen Flora und der daran gekoppelten Tierwelt, missen die
Gehdlzarten dabei zu mindestens 60% aus standortgerechten, heimischen
Arten bestehen. Maximal 40% diirfen - um den Bediirfnissen vieler Garten-
nutzer gerecht zu werden - aus "Exoten" bestehen. Dariiber hinaus ist pro
angefangene 200 gm Grundstiicksflache ein heimischer Laubbaum zu pflan-
zen.

vorzugsweise wasserdurchlédssige Befestigung nicht begrinter Grundstiicks-
freiflachen (Stellplatze, Terrassen, Wege, Spielplatze) durch z.B. wasserge-
bundene Decke oder Fugenpflaster. Zur Schonung des Wasserhaushalts hat
die Entwasserung dieser Flachen nicht in die Kanalisation, sondern seitlich
in Pflanzflachen zu erfolgen.
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Garagen und Stellplatze:

Zur moglichst weitgehenden Einschréankung von Flachenverbrauch und Boden-
versiegelung fuhren folgende Festsetzungen bzgl. Garagen, Carports und Stell-
platzen:

Die Zufahrtsbreite zu Carports und Stellplatzen ist auf eine Breite von max.
5 Meter beschrénkt, d.h. pro Haus ist im Vorgartenbereich nur ein Stellplatz
und ein Carport zul&ssig. Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Fla-
che zulassig.

Flachenversiegelung ist fiir die Stellplatze unzulassig; sie sind wasserdurch-
lassig und mit Begriinung (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster) herzustellen.

Carportpfosten und Garagenwande sind mit Rank- und Kletterpflanzen zu
versehen, die Dacher sind - sofern als Flachdach ausgebildet - zu begriinen.

Regenwasserentsorgung:

Ein umweltgerechter Umgang mit dem von den Dachflachen abflieRenden Re-
genwasser ergibt sich aus folgender Festsetzung:

Das Dachflachenwasser wird in ausreichend gro3e Zisternen (50 I/gm Dach-
flache) eingespeist, von denen aus eine Brauchwassernutzung im Haus (z.B.
Toilettenspuilung, Waschmaschine) bzw. eine Beregnung der Grundstiicks-
freiflachen (GieRwasser fiir den Garten) erfolgen soll. Neben dem sich auf
die Abflussspitzen tendenziell positiv auswirkenden Kleinriickhalt (personli-
cher Beitrag zum Hochwasserschutz) hilft diese MaBnahme, wertvolles
Trinkwasser einzusparen.

Daruber hinausgehende MaRnahmen wie das Versickern des Dachfldchenwas-
sers auf den jeweiligen Baugrundstiicken sind aufgrund der starken Hangnei-
gung, der geringen Wasserdurchléssigkeit der anstehenden Boden und vor al-
lem der in den verrohrten Abschnitten begrenzten Abflusskapazitat der die
Grundsticke durchziehenden Graben nur im Einzelfall durchfihrbar. Sie wer-
den daher nicht verbindlich festgesetzt.

AArchitekten und Ingenieure
Dr-Ing.R.Lindenmann Landschaftsplanung Seite:17von19
Beuerlein und Baumgartner



Begrindung zum Bebauungsplan Hegewiese — Gemeinde Schmitten

7.2 Zu erhaltende Biume und Straucher

Markante Einzelbdume sind vor allem im Siiden des Plangebiets pragend. Es
handelt sich dabei iberwiegend um Buchen, die auf die ehemalige Bewaldung
zurtckgehen. Diese B&dume werden im Bebauungsplan als zu erhaltend darge-
stellt.

Die weiteren zum Teil groBkronigen Biume des Plangebiets (vgl. Bestands-
plan) sind Birken, Nadelbdume oder landschaftsfremde Arten, deren Erhalt
langfristig nicht méglich bzw. wiinschenswert ist.

Ausgedehnte Gehdlzgruppen aus heimischen Biumen und Strauchern sind e-
benfalls als zu erhaltend dargestelit.

7.3 Offentliche Griinfliche

Zur Steigerung der Attraktivitdt des Naturfreundehauses und als Ersatz fir die
durch die geplante Bebauung betroffene private Grinflaiche des Naturfreunde-
hauses (Spiel- und Bolzplatz) ist ein 6ffentlicher Spielplatz im Bereich eines
derzeitigen Fichtenbestandes geplant.

Eine landschaftsvertragliche, naturnahe Gestaltung soll durch folgende Fest-
setzungen erreicht werden: '

Erhalt und ausschlieRliche Verwendung heimischer, standortgerechter Ge-
holze

Vermeidung von Flachenversiegelung/wassergebundene Bauweise bei
Platz- und Wegeflachen
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7.4 Offentliche Verkehrsflachen

Fur die ErschlieRung des Plangebiets wird uberwiegend auf bestehende Stra-
Ben und Wege zurlickgegriffen. Nur fur die geplante Neubebauung im Bereich
des Kinderheimes sind neue ErschlieRungswege erforderlich.

7.5 Vorhandene Graben

Die im Plangebiet vorhandenen Graben sind durch Grundsitze des Hessischen
Wassergesetzes geschitzt:

Eine weitere Verrohrung ist unzulassig
verrohrte Abschnitt sind soweit méglich wieder offenzulegen

entlang der Gréaben ist landseits ab Béschungsoberkante ein 5 m breiter

Streifen als Uferstreifen geschiitzt. Hier sind bauliche Anlagen sowie der Ein-
trag von Diinger und Pestiziden unzulassig.

8. Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Nach § 8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) in Verbindung mit § 1 a Bau-
gesetzbuch (BauGB) sind Eingriffe in Natur und Landschaft, die sich aus Be-
bauungsplédnen ergeben, durch entsprechende Darstellungen und Festsetzun-
gen zu vermeiden bzw. zu minimieren und auszugleichen. Da es sich bei dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Hegewiese" jedoch um ein bestehen-
des Wohngebiet handelt, in dem die weitere bauliche Entwicklung auch Uber §
34 BauGB und somit ohne eine naturschutzrechtliche Kompensationspflicht
moglich wére, entféllt nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehorde
des Hochtaunuskreises die Notwendigkeit eine Eingriffs-Ausgleichsbilanz und
der Darstellung von Ausgleichs- bzw. ErsatzmaRnahmen.
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