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1. Veranlassung und Planziel

Im Osten des Schmittener Ortsteiles Oberreifenberg leitet ein vorwiegend locker mit Wohnh&usern
unterschiedlicher GréBe und unterschiedlichen Alters bebautes Gebiet zu den zusammenh&ngenden
Waldfléchen an der Nordostabdachung des GroRen Feldberges iiber. Friihere Ausflugslokale, wie das
Haus Brenner, SiegfriedstraBe 67, und die noch vereinzelt anzutreffenden Wochenendhduser der
Siegfried- bzw. Feldbergsiediung dokumentieren die Anfénge dieser zunichst deutlich von der Ortsla-
ge abgesetzten Bebauung. Der hohe Freizeitwert und der Siedlungsdruck haben die Bebauung in den
vergangenen drei Jahrzehnten heranwachsen lassen.

Es ist die Nachfrage insbesondere auch ortsanséssiger Bauwilliger, aber auch das Bestreben der
Gemeindevertretung der Gemeinde Schmitten, einen stidtebaulichen Rahmen fiir die bislang unge-
ordnete Gemengelage zu schaffen, die die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes begriindet.

2. Raumordnung und Landesplanung, Flachennutzungsplan

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im wirksamen Regionalen Raumordnungs-
plan Siidhessen (RROPSg95) teilrdumlich als Siedlungsfliche-Bestand und teilrdumlich als Gebiet fiir
Landschaftsnutzung und —pflege dargestelit. Nur im Bereich des geplanten Wohngebietes Flst. 231 im
Norden liegt als Darstellung Wald zugrunde. Wihrend die Bereiche fiir Landschaftsnutzung und -
pflege in begrenztem Umfang fiir eine Siedlungserweiterung in Anspruch genommen werden kénnen,
bediirfen Waldfischen der besonderen Abwégung (vgl. Ziffer 7.2). Angesprochen ist hier zunéchst die
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung.

Wohnbauflidchen:

Der wirksame Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt stellt den rdumlichen Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplanes wie folgt dar: Als Wohnbaufldche-Bestand gewidmet sind
die Teilflachen

- zwischen Talweg und DillenbergstraBe,

- nordlich entlang der SiegfriedstraRe,

- zwischen SiegfriedstraBe und FuchstanzstraRe,
- stidlich entlang der Fuchstanzstraie und

- westlich der LimesstraRe.

Die hier vorgesehene Ausweisung als Reines Wohngebiet im Sinne § 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVOgq) und als Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO entspricht den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes. Auch die Widmung des EisschieBplatzes Fist. 134/3 wird als mit dem Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGByggs) vereinbar angesehen, da angrenzend
Aligemeines Wohngebiet ausgewiesen ist, innerhalb dessen u.a. auch Anlagen fiir sportliche Zwecke
allgemein zulassig sind.

Als geplante Wohnbaufldche dargestellt ist der raumliche Geltungsbereich des im Januar 1996 als
Satzung beschlossenen und hier ausgesparten Bebauungsplanes ,Talweg® und die zur Ausweisung
als Reines Wohngebiet vorgesehenen Flichen siidéstlich der LimesstraRe.

Auch ‘bei der Ausweisung als 6ffentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung Parkanlage (Fist. 134/1
und 170/1 tiw.) wird, maBstabsbedingt, von der Einhaltung des Entwicklungsgebotes ausgegangen.
Das hier stehende ,Loipenhaus Naturpark Hochtaunus® ist aufgrund seiner Ansprache als Funktions-
gebdude aus dem Baugebiet auszuscheiden.

Planungsburo Fischer, 28.5.1999
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Griinflichen:

Als Griinflichen unterschiedlicher Widmung dargestellt sind der Sportplatz (Fist. 18/1) und die Flur-
stiicke im Dreieck zwischen Siegfriedstrake, Wegeparzelle 171/1 und LimesstraGe.

Der bestehende Parkplatz, der insbesondere von Wintersportlern rege frequentiert wird, ist als Griin-
flache ohne Zweckbestimmung dargestellt. Da die vorhandene Befestigung, Schotterrasen, keine
Veranderung erfahren soll und die die Stellplatzflichen gliedernden Baumreihen zum Erhalt festge-
setzt sind, wird auch hier kein Widerspruch zu den Vorgaben des Flachennutzungsplanes gesehen.
Dies gilt auch fiir die siidlich anschlieRende Parkanlage mit Kleingolf und Schank- und Speisewirt-
schaft, deren GroRe durch die Ausweisung einer iiberbaubaren Grundstiicksfliche auf ein mit der
zugrundeliegenden Ausweisung vertragliches MaR begrenzt wird.

Flache fiir die Landwirtschaft und Wald:

Als Flache fiir die Landwirtschaft dargestelit sind der baurechtlich genehmigte Spielplatz im Norden
des Talweges, die zur Anpflanzung einer Wind- und Sichtschutzhecke nordwestlich entlang der We-
geparzelle 167/1 ausgewiesene Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sowie die analog gewidmeten Flurstiicke 123 bis 132 tiw. im Siiden
des rdumlichen Geltungsbereiches. Die hier vorgesehene extensive Griinlandnutzung bzw. extensive
Beweidung kénnen als Wirtschaftsformen der friihen bauerlichen Landwirtschaft aus dem Flzichennut-
zungsplan entwickelt werden.

Als Wald dargestellt war der zur Ausweisung als Reines Wohngebiet vorgesehene Teilgeltungsbe-
reich im Norden. Die Umwidmung erfolgte im Rahmen der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
fiir den Bereich der Gemeinde Schmitten, Ortsteile Ober- und Niederreifenberg. Der Umlandverband
Frankfurt teilte der Gemeinde Schmitten mit Schreiben vom 8.12.1998 hierzu mit:

Die Flachennutzungsplan-Anderung fiir den im Betreff genannten Bereich (hier: Gebiet A =
Ehemalige Bullenwiese; Anmerkung des Planbearbeiters) wurde am 4. August 1998 beim Re-
gierungsprésidium in Darmstadt zur Genehmigung eingereicht. Die Genehmigung erfolgte nach
§ 6 Abs. 1 BauGB durch Verfiigung vom 21.10.1998 (Az.: IV/32.2 - 61 d 04/07 - UVF-Schmitten-
6). Mit der Vollendung der Bekanntmachung vom 30.11.1998 im Staatsanzeiger fiir das Land
Hessen ist die Planung fiir o.g. Teilfiéiche rechtswirksam geworden.

Damit entspricht auch die geplante Ausweisung des Reinen Wohngebietes den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes. Der hier vormals stockende Wald ist im April 1999 gerodet worden.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Talweg, TannenwaldstraBe, Fuchstanzstrage,
SiegfriedstraBe, DillenbergstraBe” umfaRkt die Gemengelage zwischen den jingeren Siedlungserweite-
rungen von Oberreifenberg und den bewaldeten Hingen des GroRen Feldberges. Der rdumliche
Geltungsbereich wird im einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Griinland unterschiedlicher Nutzungsintensitst, im Winter als Rodelhang von iiberdrilicher
' Bedeutung. In Richtung Osten anschlieBend Griinland und Weiden, Wohn- und Wochen-
endbebauung und schlieBlich Wald
Osten:  Wald
Sitiden:  Griinland und Weiden unterschiedlicher Nutzungsintensitat
Westen: Wohnbebauung, teilweise bodennah verdichtet, der 70er und 80er Jahre dJh.

Planungsbiro Fischer, 28.5.1999
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Im rdumlichen Umgriff des Bebauungsplanes liegt eine Fliche von insgesamt 19,85 ha. Hiervon ent-
fallen auf

- Reines und Allgemeines Wohngebiet (Bestand und Planung) 12,45 ha
- StraBenverkehrsflachen 2,75 ha
- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1,90 ha
- Fléchen fiir Sport- und Spielanlagen 0,32 ha
- Offentliche Griinflichen 1,50 ha

- Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur ... 0,93 ha

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mehrfach gegliedert. Er orientiert sich dort,
wo die Wahrung des im Zeitablauf entstandenen Charakters im Mittelpunkt steht, an dem realisierten
Bestand und der vorhandenen Grundstiicksstruktur. Hier wird nur eine behutsame Nachverdichtung
angestrebt.

Eine auf die ortliche Situation abgestimmte, maiRig verdichtete Bebauung mit 1- und 2-
Familienhdusern ist vorgesehen auf Fist. 231 im Norden und 6stlich der LimesstraRe im Siiden. Hier
bereitet der Bebauungsplan zudem eine Bodenneuordnung vor.

Bei der Ausweisung des Reinen Wohngebietes westlich der LimesstraRe handelt es sich um eine
Angebotsplanung. Der Volizug erfolgt durch den Grundstiickseigentiimer der bisher nur mit einem
Wohnhaus bebauten Flache.

4. Stadtebauliche Gestaltungspline

Der vorliegende Bebauungsplan schafft fiir 2 Teilabschnitte erstmals Baurecht. Die zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen sind das Ergebnis der Diskussion von ErschlieBungsalternativen. Die
zugehdrigen stédtebaulichen Gestaltungspline sind im folgenden dargestelit:

Teilbaugebiet Flurstiick Fl. 5 Nr. 231:

Das nordwestlich unterhalb des 1997/98 erschlossenen und bebauten Reinen Wohngebietes ,Talweg“
liegende und ebenfalls zur Ausweisung als Reines Wohngebiet vorgesehene Flurstiick wird im Hin-
blick auf die Minimierung des Verkehrsflichenanteils durch eine ringbildende PlanstraRe an das vor-
handene Netz angekoppelt. Damit sind drei der vier Bauzeilen verkehrlich erschlosssen. Die innenlie-
gende 4. Bauzeile umfaBt drei Baugrundstiicke, die iiber einen Stichweg bzw. durch Ausbildung als
Pfeifenkopfgrundstiick an die Planstrae und den Talweg angebunden werden.

Die Ableitung des Niederschlagswassers von den Dachflichen erfolgt iiber zwei parallel verlaufende
Gréaben und lehnt sich damit an die Entwasserungskonzeption des oberhalb liegenden Neubaugebie-
tes an.

Die GroBen der 25 Baugrundstiicke oberhalb des Schmittgrundes bewegen sich zwischen 350 und
450 m? und orientieren sich damit an den fiir eine freistehende Einzelhausbebauung erforderlichen
MindestgréRen.

Hinsichtlich der Geb&udestellung bedarf es keiner besonderen Vorgaben. Nur fiir die talseitige Bau-
zeile entlang der Wegeparzelle 167/1 empfiehit sich eine traufstindige Anordnung, um einen harmo-
nischen Ubergang zu der angrenzenden freien Feldflur zu schaffen, wenngleich die Bebauung nur in
den Wintermonaten, d.h. wahrend der laubfreien Zeit, und die ersten Jahre, bis die zur Vorpflanzung
geplante Laubgehdlzhecke eine entsprechende Hoéhe erreicht hat, erlebbar sein wird.

Planungsbiro Fischer, 12.3.1999
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Bild 1: Teilbaugebiet Flurstick FI.'5 Nr. 231

Teilbaugebiet Stidostlich der LimesstraBe:

Die derzeit nur fuBléufig erschlossenen Wochenendhiuser Flst. 119/1 bis 119/6 kénnen nur talseitig
von Westen erschlossen werden. Eine Zufahrtsméglichkeit von der FuchstanzstraBe aus in das Teil-
baugebiet besteht zwischen den Anwesen FuchstanzstraBe 2 und 4. Die LimesstraRe soll aus Griin-
den einer wirtschaftlichen ErschlieBung nur soweit wie unbedingt notwendig in Anspruch genommen
werden.

Diese Malgaben beriicksichtigend, wird die Verbindung zwischen Fuchstanzstrae und Limesstrate
durch einen um einen Stich nach Stiden ergénzten Ring hergestelit.

Fur die Wochenendhauser Flst. 119/1 bis 119/6 wird damit eine talseitige ErschlieBung erméglicht,
Ersatzbauten in Form von Doppelhdusern angedacht.

Doppelhéuser sind ebenfalls vorgesehen entiang der LimesstraRe, wobei die WohnauBenbereiche zur
Nachmittagssonne hin orientiert sind. Die ErschlieBung erfolgt von der Ostseite her.

Im zentralen Bereich des Teilbaugebietes kann sich die Bebauung im Rahmen der zu trefienden Fest-
setzungen hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung insgesamt heterogener gestalten.

Planungsburo Fischer, 12.3.1999
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Bild 2: Teilbaugebiet Stidéstlich dér Limesstrale
B e?
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5. Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stédtebaulichen Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB
die im folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen worden.

5.1. Art der baulichen Nutzung

Im Bereich der geplanten Neubebauung gelangt Reines Wohngebiet zur Ausweisung. Dort, wo der
Bebauungsplan vorrangig eine bestandsiiberplanende Funktion hat, gelangt Allgemeines Wohngebiet
zur Ausweisung.

5.1.1. Reines Wohngebiet

Reine Wohngebiete i.S. § 3 BauNVO dienen ausschlieBlich dem Wohnen. Allgemein zuldssig sind
entsprechend

- Wohngebéude.
Ausnahmsweise kénnen dariiber hinaus zugelassen werden:

- Lé&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Be-
wohner des Gebietes dienen, sowie kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienenden Anla-
gen fiir kirchliche, kuiturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

§ 3 Abs. 4 BauNVO stellt ferner fest, daB zu den zuldssigen Wohngeb&uden auch solche gehéren, die
ganz oder tiw. der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Im Hinblick auf die ausschlielich geplante Wohnnutzung und den hieran orientierten stidtebaulichen
Entwurf werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen fiir unzuléssig erklart.

5.1.2. Allgemeines Wohngebiet

Das Hotel Tannenwaldstrale 12 und die (ehemaligen) Beherbergungsbetriebe SiegfriedstraBe 67 und
79 sowie das Schullandheim FuchstanzstraBe 6 geben AniaB, teilrdumlich Allgemeines Wohngebiet
i.S. § 4 BauNVO auszuweisen. Allgemein zuldssig sind

- Wohngeb&ude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dariiber hinaus

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Planungsbiro Fischer, 12.3.1999
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Es ist insbesondere die Entstehungsgeschichte, die AnlaR war, die Frage der ausnahmsweisen Zu-
lassigkeit nicht stérender Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen zu erértem. Im Ergebnis ist festzustellen, daR diese Nutzungsarten geeignet sind, stédtebauli-
che Spannungen zu begriinden, sie werden daher ausgeschlossen.

Einer abweichenden Betrachtung bediirfen die innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes aus-
nahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes: Sind in einem Reinen Wohngebiet nur
kleinere Betriebe des Beherberungsgewerbes ausnahmsweise zuléssig, kénnen in einem Allgemeinen
Wohngebiet auch groRere Hotels, auch mit Restaurationsbetrieb, zugelassen werden. Der Nutzungs-
umfang orientiert sich an der Eigenart des betreffenden Wohngebietes. Die nur ausnahmsweise Zu-
lassigkeit ist durch den mit dem Betreiben eines Hotels zwangsléufig verbundenen An- und Abfahrt-
verkehr auch wéhrend der Nachtzeiten begriindet.

Da das Hotel in der TannenwaldstraRe Bestand ist und auch durch den Bebauungsplan nur eine ge-
ringfiigige Erweiterung erféhrt und die beiden Standorte an der Siegfriedstrake, L 3276, unmittelbar
vom klassifizierten Netz aus angedient werden kénnen, wird es fiir zuléssig erachtet, eine Festsetzung
zu treffen, die besagt, daR die innerhalb eines Aligemeinen Wohngebietes ausnahmsweise zuldssigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes vorliegend allgemein zuléssig sind.

5.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- und GeschoRflichenzahlen bestimmt, die ange-
ben, wieviel Quadratmeter Grund- bzw. GeschoBfliche je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S. des §
19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind.

5.2.1. Grundflachenzahlen

Die Grundflachenzahl, fiir die Teilbaugebiete Ifd. Nr. 1 bis 3 einheitlich festgesetzt, unterschreitet mit
GRZ = 0,3 zwar die zuldssige Obergrenze des § 17 BauNVO fiir Reines und Allgemeines Wohnge-
biet, gewdahrleistet aber auch bei kleineren Grundstiicken eine Mindestgrundflache von iiber 100 m?,
so daB, den regelméRig untersteliten Dachausbau einbeziehend, GeschoRflichen von mindestens
175 m? realisiert werden kénnen. Familiengerechtes Wohnen ist moglich.

Fur die Teilbaugebiete Ifd. Nr. 4, innerhalb derer Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein
zulassig sind, orientiert sich die Grundflachenzahl mit GRZ = 0,4 an der zuldssigen Obergrenze des §
17 BauNVO fiir Aligemeines Wohngebiet.

Die Grundflachenzahl liegt damit zwar um 25 % (iber der ansonsten geltenden GRZ = 0,3, gewahrlei-
stet aber, daR sich auch die hier zuldssigen baulichen Anlagen insgesamt in den jeweiligen Gebiets-
charakter einfiigen.

Unabhéngig davon sei der Hinweis gestattet, daR gerade bei den beiden Teilflichen Siegfriedstrae
67 und 79 eine Uberhdhung durchaus wiinschenswert ist, um stadtebauliche Akzente zu setzen und
den von Oberreifenberg bzw. vom Sandplacken kommenden Besucher auf die verznderte Situation,
der hier beginnenden Bebauung, aufmerksam zu machen.

Sofern die gemdR GRZ zuldssige Grundflache nicht innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche
volizogen werden kann, tritt die liberbaubare Grundstiicksfliche anstelle einer GRZ. Auf deren Fest-
legung kann gleichwohl nicht verzichtet werden, da sie auch das MaR der zuldssigen Uberschreitung
fiir die Grundflichen von Garagen und Stellplitzen mit ihren Zufahrten usw. definiert'.

! Bundesverwaltungsgericht, Beschlu vom 18.12.1995 - 4 NB - 36.95 - UPR 1996, S. 153,

Planungsbiro Fischer, 12.3.1999
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Die zuléssigen Grundfléachen diirfen durch die Grundflichen von Garagen und Stellplitzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelzndeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 v.H. iiberschriten werden.
Der Mindestbedarf betragt aufgrund der pro Wohneinheit nachzuweisenden zwei Steliplatze 2 x 12,5 =
25 qm, das Mindestangebot bei 105 qm zuléssiger Grundfliche fiir die Hauptnutzung 52,5 qm. Damit
ist sowohl ein ausreichender Spielraum fiir die individuelle Gestaltungsfreiheit gewdhrleistet als auch
dem Gebot zum schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Da die Einhaltung der zuldssigen Uberschreitung insbesondere bei den zum Teil sehr tiefen Grund-
stiicken zwischen der TannenwaldstraBe und der Wegeparzelle 171/1 zu ungewoliten Harten fiihren
kénnte, wird festgesetzt, da® die Grundfliche von Garagen und Stellplatzzufahrten auf den Flurstiik-
ken Flur 5 Nr. 139, 140, 141/1, 143/1, 145/1, 146 und 250/147 auf die zulissige Uberschreitung nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO keine Anrechnung findet, sofern die Zufahrten mit Rasenkammersteinen befe-
stigt oder als Spurwege, d.h. als 2 max. 0,5 m breite Fahrspuren mit zwischenliegender Griinfliche
ausgebildet werden.

SchiieBlich ist darauf hinzuweisen, daR im Einzelfall von der Einhaltung der Regeliiberschreitung ab-
gesehen werden kann, wenn bei Uberschreitungen nur mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiir-
lichen Funktionen des Bodens oder wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwe-
rung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fithren wiirde. Hier bedarf es der Einzelfallbe-
trachtung im Vollzug des Bebauungsplanes.

5.2.2. GeschoBflachenzahlen

Die GeschoRfldchenzahl orientiert sich mit GFZ = 0,5 bei den Teilbaugebieten Ifd. Nr. 1 bis 3 an der
zuléssigen Grundfliche zzgl. dem bei der eingeschossigen Bebauung regelmaRig untersteliten Dach-
ausbau.

Beachtlich ist hierbei die Festsetzung, daR die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die
keine Voligeschosse im Sinne der Hessischen Bauordnung (HBO1gs4) sind einschl. der zu ihnen geho-
renden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswénde mitzurechnen sind. Die Festsetzung ba-
siert auf der Erméchtigung des § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO und ist begriindet durch das Bestreben,
bereits auf Ebene des Bebauungsplanes zumindest bei den Baugrundstiicken, auf denen die zuldssi-
ge Grundfiache innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche realisiert werden kann, verbindliche
Aussagen liber die max. zuldssige GeschoRflache zu erhaiten.

Fur die Teilbaugebiete Ifd. Nr. 4, innerhalb derer zwei Voligeschosse zuldssig sind, wird eine Ge-
schoBflachenzahl von GFZ = 0,7 festgesetzt. Auch hier ist das Bestreben nach Integration maRstabs-
bildend.

5.2.3. Zahl der Voligeschosse

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zulassigen Voligeschosse be-
stimmt. Voligeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,4 m iber die
festgelegte Geléndeoberfldche hinausragen und die eine Héhe von mind. 2,3 m haben. Ein gegentiber
den AuBenwénden des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes GeschoR und ein GeschoR mit geneigten
Dachflichen ist ein VoligeschoB, wenn es diese Hohe liber mehr als % der Grundfliche des darunter-
liegenden Geschosses hat.

Die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse wird fiir die Teilbaugebiete Ifd. Nr. 1 bis 3 auf Z = | begrenzt.
Zur Begriindung ist auf den tiw. bereits realisierten Bestand hinzuweisen?. Hinzu kommt die teilrdumii-

2 Die wenigen zweigeschossigen Gebaude genieRen in ihrem genehmigten Umfang Bestandsschutz.

Planungsbdro Fischer, 12.3.1999
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che Sichtexposition und schlieBlich das Bestreben, auch in den Teilbaugebieten, fiir die der Bebau-
ungsplan erstmals Baurecht schafft und unter besonderer Beriicksichtigung des Gebots zum sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden eine vergleichsweise kleinteilige Parzellierung empfiehlt, die Be-
lichtung und Besonnung der Rdume im Erdgeschof angemessen zu gewahrleisten.

Fir die Teilbaugebiete Ifd. Nr. 4, innerhalb derer Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein
zuldssig sind, werden bestandsorientiert 2 Voligeschosse zugelassen.

Die Zahl der Vollgeschosse gewéhrleistet aber noch nicht, daR unter Ausnutzung der landesrechtli-
chen Maglichkeiten mit der Ortlichen Situation unvertragliche Geb3udehéhen auch ausgeschlossen
bleiben. Es bedarf daher der ergénzenden Festsetzung von Trauf- und Firsthohen. Um insbesondere
wahrend der kritischen Bauphase die Einhaltung gewéhrleisten zu kénnen, wird als unterer Bezugs-
punkt die Oberkante ErdgeschoB-Rohboden gewiéhit.

Die Traufhohen werden auf 3,5 m (2,85 m VoligeschoB zzgl. Dachaufbau), die Firsthhen auf 8,0 m
begrenzt.

5.3. Bauweise, Baugrenzen

Es gilt die offene Bauweise, d.h. die Gebiude sind mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhéduser oder Hausgruppen zu errichten. Von den allgemein zuldssigen Hausformen werden
Hausgruppen ausgeschlossen, da Reihenhaduser mit dem Planziel eines abgestuften Uberganges von
der bebauten Ortslage im Westen zu den Waldfidchen im Osten durch eine kleinteilig aufgelockerte
Bebauung nicht vereinbar sind. Aufgrund der erhéhten Sensibilitdt beziiglich einer moglichen Beein-
flussung des Landschaftsbildes kénnen in dem rdumlichen Teilgeltungsbereiches nérdlich der Sieg-
friedstraBe ausschlieBlich Einzelhduser zugelassen werden.

Die Ausweisung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen erfoigt grundstiicksbezogen differenziert
durch Baugrenzen unter Wahrung folgender Pramissen:

- Nordlich entlang der SiegfriedstraRe ist eine behutsame Nachverdichtung vorgesehen, wobei die
vorhandene Parzellenstruktur und die bereits realisierte Bebauung zu beriicksichtigen sind. Im
AnschiuB hieran ist die Erweiterung des unlingst erschlossenen Baugebietes ,Talweg* geplant.
Das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und die geplante Bodenordnung ge-
statten hier eine bodennah verdichtete Bebauung, wihrend 6stlich des Talweges die Nachver-
dichtung reduziert und zu einer ausschlieRlich bestandsorientierten Festsetzung entlang der Dil-
lenbergstrale iiberleitet, wo je Baugrundstiick nur noch 1 Baufenster ausgewiesen werden kann,
um den flieBenden Ubergang zu den wiederum ostlich angrenzenden Sukzessions- und Waldfl4-
chen herzustellen.

- Zwischen der Siegfriedstrae und der FuchstanzstraBe erfolgt die Ausweisung der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen bestandsorientiert. Die zuldssige Nachverdichtung wird auf die Ergénzung
der vorhandenen Bauzeilen entlang der TannenwaldstraBe, der FuchstanzstraRe und der hiervon
abzweigenden Wegeparzelle Fist. 175/1 u.a. begrenzt.

- Zwischen der Fuchstanzstrae und der LimesstraBe ist zunéchst die Bauzeile entlang der Fuchs-
tanzstraBe aufzugreifen; auch hier ist die behutsame Nachverdichtung vorgesehen. Die kleinteili-
ge Parzellenstruktur der Wochenendh&user im Westen von Fist. 118 wird in ihrer Léngsteilung als
Bestand akzeptiert und gestattet so die Ausweisung iiberbaubarer Grundstiicksflichen fiir Dop-
pelhduser bzw. im Siiden drei kleinerer Einzelhsuser. Die Neuausweisung innerhalb der sich nach
Stden hin 6ffnenden Fléche folgt wiederum dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden.

Planungsburo Fischer, 28.5.1999
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Das verbleibende Teilbaugebiet westlich der LimesstraRe kann ebenfalls einer héheren Verdichtung
zugefiihrt werden. Insbesondere, da es an einer vergleichsweise wenig sensiblen Stelle in dem hier zu
betrachtenden Ausschnitt der im Zusammenhang bebauten Ortslage liegt.

Gem. § 6 Abs. 15 HBO ist zwischen baulichen Anlagen und Wildern ein zur Vermeidung einer Gefahr
erforderlicher Abstand zu wahren. Welcher Abstand zur Vermeidung oder der Beseitigung einer Ge-
fahr einzuhalten ist, richtet sich bei Waldern nach der Art des Bewuchses, nach der Gelindeausfor-
mung und nach Art und Nutzung der baulichen Anlage und ist nach den Umstsinden des Einzelfalles
zu ermitteln.

Eine solche Gefahr im Sinne des Absatz 15 besteht nach dem Hess. Verwaltungsgerichtshof (Urteil
vom 26.10.1973 — IV OE49/72) nur dann, wenn Leib und Leben von Menschen bedroht sind. Daher
gilt die Abstandsregelung vorrangig fiir bauliche Anlagen, bei denen mit der Anwesenheit von Men-
schen im Gefahrenfall zu rechnen ist, d.h. fiir Gebdude oder Geb&udeteile, die dem nicht nur voriiber-
gehenden Aufenthalt von Menschen dienen.

Hiervon betroffen sind vorliegend die Bauzeilen entlang der TannenwaldstraBe und der Dillenberg-
stralde, da die Uberbaubaren Grundstiicksflichen tiw. innerhalb des 35-m-Regelabstandes liegen.
Soweit die liberbauren Grundstiicksflichen hier nur die vorhandenen Gebiude nachzeichnen, kann
auf deren Bestandsschutz verwiesen werden. Soweit es sich um Neuausweisungen handelt, ist hin-
sichtlich der Frage, ob und in welchem Umfang Gefahren bestehen und welche MaBnahmen zu ihrer
Abwehr zu ergreifen sind, auf die gutachtiiche Beteiligung des Staatl. Forstamtes im Baugenehmi-
gungsverfahren zu verweisen.

Angemerkt sei, da sich der Bebauungsplan darum bemiiht hat, keine Baugrenze niher als bereits
vorhandene Geb&ude an den Waldrand heranzuriicken.

5.4. Fldche fiir Sport- und Spielanlagen

Bei dem EisschieBplatz westlich der Wegeparzelle 171/1 handelt es sich um eine weitgehend wasser-
undurchlassig befestigte Fléche, die der Ausweisung als Fliche fiir Sport- und Spielaniagen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB bedarf. EisschieBen erfordert Bahnlingen von 42 m zzgl. Anlauf. Die Bahnbreite
betragt jeweils 4 m. Diese RichtmaRe belegen die Erforderiichkeit der Flachenbefestigung in dem vor
Ort nachgewiesenen Umfang.

Da das Spiel witterungsbedingt auf die Wintermonate begrenzt ist, in denen die AuBenbereiche der
angrenzenden Wohnbaugrundstiicke nicht zum Aufenthalt genutzt und die Innenrdume durch die
heute tbliche Isolierverglasung abgeschirmt werden, erfordert die Nachbarschaft zwischen EisschieR3-
platz und Wohnbaugrundstiicken keine vertiefende Abwigung.

Angemerkt sei noch, da die mit der Hauptnutzung verbundenen Nebeneinrichtungen und —anlagen
auf der fir die Hauptnutzung bestimmten Flache zulissig sind und keiner besonderen Festsetzung
bediirfen.

5.5. Offentliche Griinflsichen

Bei den zur Ausweisung gelangenden Griinflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB handett es sich um
offentliche Flachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage, Sportplatz und Spielplatz.

Der Spielplatz Fist. 16/1 und 231/1 tiw. ist genehmigt, der Sportplatz mit Rasenplatz und Kleinspielfel-
dern Fist. 18/1 Bestand. Auch die Parkanlage mit dem ,Loipenhaus Naturpark Hochtaunus® Fist. 134/1
und 170/1 tiw. ist Bestand.

Dies gilt analog fiir die Kleingolfanlage und die Gaststitte auf der als Parkanlage ausgewiesenen
Griinflachen in der Spitze zwischen der LimesstraRe und der Wegeparzelle 171/1.

Planungsburo Fischer, 28.5.1999

-2~



Gemeinde Schmitten, Ortsteil Oberreifenberg: Bebauungsplan ,Talweg, Tannenwaldstrale u.a. 13

Der eingeschossige Bau beherbergt derzeit eine Pizzeria. Um deren Bestand zu sichern und gering-
fligige Erweiterungen zu gestatten, wird es fiir zuldssig erachtet, auch hier von dem Instrument der
Baugrenze Gebrauch zu machen und eine ,iiberbaubare* Grundstiicksfliche festzusetzen. Offen
bleibt hierbei zun&chst die Frage, ob die Schank- und Speisewirtschaft als solche zuléssig ist: Je nach
Zweckbestimmung sind auf den Griinflichen solche baulichen Anlagen und sonstigen Einrichtungen
zuldssig, die sich im Rahmen der Zweckbestimmung halten, auch wenn sie nicht erforderlich, sondern
nur zweckmégig sind. Es kann indessen stidtebaurechtlich erforderlich und durch die Abwéagungs-
grundsatze geboten sein, konkretisierende Festsetzungen zu treffen’. Dem wird entsprochen.

Da aber sowohl die gastronomische Nutzung als auch eine Schutzhiitte mit Aufenthaltsraum und Sa-
nitdreinrichtung (Loipenhaus) mit der zugrundeliegenden Widmung .Parkanlage” grundsitzlich verein-
bar sind, kommt den Festsetzungen, die die genannten Nutzungen ausdriicklich zulassen, ein eher
redaktioneller Charakter zu.

5.6. Verkehrsflichen

Die &uRere ErschlieBung erfolgt iiber die Siegfriedstrake, L 3276. Beabsichtigt ist, den verkehrsrecht-
lichen Beginn der Ortsdurchfahrt bis vor die Einmiindung DillenbergstraBe vorzuziehen. Um dem vom
Sandplacken kommenden Kraftfahrer die verinderte Situation zu verdeutlichen und eine Reduzierung
der Fahrgeschwindigkeit zu erreichen, ist im Einmiindungsbereich eine deutliche Aufweitung mit Mit-
telinsel vorgesehen, um die Sichtachse auf dem langen geraden Abschnitt der LandesstraRe zu bre-
chen.

Die Abgrenzung der hierzu ausgewiesenen StraRenverkehrsfliche orientiert sich in dem Einmiin-
dungsbereich an den MaRen fiir einen Kreisverkehrsplatz, wenngleich ein solcher aufgrund der nur
eingeschrénkt vorhandenen Knotenpunktfunktion aus Griinden des Verkehrsablaufes nicht erforder-
lich ist. Die Detailabstimmung tiber den Umfang der Aufweitung und die GréRBe der Mittelinsel erfolgt
im Volizug des Bebauungsplanes in Abstimmung mit dem StralBenbaulasttrager.

Angemerkt sei, dal der Endausbau flichenméRig hinter der ausgewiesenen StraRenverkehrsfliche
zurtickbleiben kann.

Die sonstigen StraBen und Wege sind Bestand. Neu ausgewiesen werden ausschlieBlich die teilrdum-
lich zur inneren ErschlieBung erforderlichen Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, die ver-
kehrsberuhigt auszubauen sind. Durch die Aufhebung des Separationsprinzipes und den Ausbau als
Mischfldche soll die Bedeutung der Aufenthaltsfunktion hervorgehoben und die Identifikation der kiinf-
tigen Bewohner mit inrem Baugebiet erleichtert werden.

Fir die Ausbauplanung wird angeregt, die Mischfliche und die Ausweisung als verkehrsberuhigter
Bereich erst in einem Abstand von 15 bis 20 m zum Rand der VerkehrsstraBen vorzusehen, damit
sich der einbiegende Kraftfahrer auf die verinderte Situation einstellen kann und Geféhrdungen im
engeren Knotenpunktbereich vermieden werden.

Der Rhein-Main-Verkehrsverbund bedient Oberreifenberg mit der Linie 502, die Bushaltestelle Ziegel-
hiitte liegt nordlich der SiegfriedstraRe, Hohe Einmiindung Wegeparzelle 167/1. Hier befindet sich
eine Bekanntmachung mit folgendem Wortlaut:

Diese Haltestelle kann an Tagen mit hohem Verkehrsaufkommen (Wintersportbetrieb an der
Siegfriedsiedlung) wegen fehlender Wendem®&glichkeiten von der Linie 502 nicht angefahren
werden. Néchste Einstiegsmoéglichkeit: Niederreifenberg an der Haltestelle Sassenrain.

Um fiir den Bus eine eigene Wendeméglichkeit zu schaffen, wird ein Teil des vorhandenen Parkplat-
zes als Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen. Der Parkplatz bleibt im tibrigen
unverandert, die Ausweisung erfolgt bestandsorientiert.

3 Bielenberg in: Ernst, Zinkan, Bielenberg, BauGB, Lfg. 47, 93, § 9 Rd. Nr. 94
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6. Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 HBO wird in den Bebauungs-
plan eine Orts- und Gestaltungssatzung integriert. Die einzelnen Vorschriften dieser Gestaltungssat-
zung, deren Bemessung sich am Augenmaf orientieren, sind wie im folgenden ausgefiihrt begriindet.

6.1. Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

Der mit den tiberbaubaren Grundstiicksflichen und der Geb&udestellung plangewordene stédtebauli-
che Entwurf findet seine Fortsetzung in der grundsétzlichen Forderung, den Gebauden ein Dach zu
geben, um die angestrebte Akzentuierung der Silhouette visuell wirksam werden zu lassen und Sté-
rungen durch strenge kubische Baukdrper zu vermeiden.

Zum Einsatz kommen sollen nur Sattelddcher (und als Sonderform gegeneinander versetzte Pulte),
der heute noch typischen und weitaus gebrduchlichsten Dachform in den deutschen Mittelge-
birgslandschaften, um die angestrebte einheitliche Gesamtgestalt des Baugebietes zu ereichen. Da-
her unterliegen auch Garagen dieser Vorgabe.

00

Die gewahlte Dachform stellt das traditionelle Elemente der landschaftsbezogenen Baukorpergestal-
tung dar und vermittelt die vertraute Ausstrahlung zeitloser Architektur. Diese Bezugnahme gewdhrlei-
stet einerseits die Akzeptanz der Vorgabe, ohne andererseits der individuellen Gestaltungsfreiheit
abtraglich zu sein. Diese kann sich beispielsweise ausdriicken in Giebelversitzen, Zwerchgiebeln
oder Dachaufbauten.

Die ergénzende Begrenzung
der zulassigen Dachneigun-
gen auf ein relativ enges
Spektrum und der Materiali-
en bzw. Farbgebung auf
Naturschiefer, Tonziegel
oder Dachsteine in ziegelrot

und anthrazit will die raumli-
che Wirkung der Dachland-
schaft auf die Ortsrandlage
und einen weichen Uber-
SXTELDACH gang zu der umgebenden

~+ - Kulturlandschaft abstimmen.

Planungsburo Fischer, 12.3.1999
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6.2. Gauben und Dacheinschnitte

Das im Bebauungsplan festgesetzte MaR der baulichen Nutzung unterstellt einen regelmaBigen
Dachausbau. Der Belichtung der Rdume unter Dach ist besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Un-
sensible Eingriffe z.B. durch liberbreite Gauben kdnnen den Charakter eines Hauses allerdings nach-
haltig beeintréchtigen.

i ‘ W Um die angestrebte raumliche
Wirkung der Dacher - Erfas- PO
mw sen und Begrenzen des Stra- ll ml
r Benraumes - und gleichzeitig AN\
eine ausreichende Belichtung L

der R3ume unter Dach zu T
gewdhrleisten, wird die Zu-
lassigkeit und Anordnung von
Gauben differenziert festge- l
setzt: Zuldssig sind Giebel-
gauben und Spitzgauben. Die — =
Gesamtbreite einer oder meh-
rerer Gauben darf 30 v.H. der
jeweiligen Trauflinge (Ver-
sétze eingeschlossen) nicht
liberschreiten. Die Eindek-
kung ist analog dem Haupt-
dach auszufiihren.

Die Maoglichkeit ergénzender
Dachflachenfenster bleibt un-
beriihrt.

Der Betrachtung bediirfen ferner negative Dachaufbauten, da Einschnitte ebenfalls nachhaltig zu einer
Stérung in der Dachlandschatft fiihren kénnen. In die Abwigung zwischen Ortsbild und individuellen
Gestaltungswiinschen ist auch die schneereiche Lage des Plangebietes einzubeziehen, die im Ergeb-
nis ausschlaggebend war: Dacheinschnitte werden ausgeschlossen.

6.3. Einfriedigungen und AuBenanlagen

Dem Gestaltungsanspruch, der eine sich aus der randlichen Einfassung durch Hochbauten mit vor-
gelagerten Griinflachen, Einfriedungen und verkehrsberuhigt ausgebautem StraBenraum additiv er-
ganzenden Gesamtheit des jeweiligen Teilbaugebietes entwickelt, kann nur entsprochen werden,
wenn auch bei den Einfriedigungen eine Reduzierung auf wenige Materialen und Formen erfolgt, die
eine besondere Trennwirkung entfaitenden Sockel unterbleiben und eine Integration der Miilltonnen-
standplétze erfolgt.

Entsprechend gilt, daB seitlich und riickwértig ausschlieBlich Drahtgeflecht und Holzlatten in senk-
rechter Gliederung zulédssig sind. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten. Mauer- und
Betonsockel sind unzulédssig (soweit es sich um keine Stiitzmauern handelt). Die Ziune sind mit
Laubstrauchern abzupflanzen oder mit dauerhaften Kletterpflanzen zu beranken. Stellplitze fiir be-
wegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in das jeweilige Geb&ude zu integrieren oder

Planungsburo Fischer, 12.3.1999
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durch Abpflanzung mit Schnitthecken und Laubstrduchern zu begriinen bzw. durch die Uberstellung
mit dauerhaften, kletterpflanzenberankten Pergolen optisch zu integrieren.

7. Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor, die Berticksichtigung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt durch Auseinandersetzung mit deren Elementen im Rah-
men der Abwagung nach § 1 BauGB, insoweit sei auf die anliegenden Ausfithrungen verwiesen.

Anzusprechen sind dariiber hinaus die nach § 1 a BauGB1gg angeregten Kompensationsmanahmen
- unter besonderer Berticksichtigung von § 1a Abs. 3 Satz 4, der besagt, daR ein Ausgleich nicht er-
forderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfoigt sind oder zuldssig
waren. Damit kénnen die bereits bebauten Grundstiicke und die Grundstiicke, fiir die von einem Bau-
recht nach § 34 BauGB ausgegangen werden kann, bei der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung unbe-
riicksichtigt bleiben.

In die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz einzubeziehen sind damit insbesondere die beiden Teilbaugebiete
Fist. 231 im Norden und Fist. 111, 112 tiw., 113, 114/2 und 123 bis 132 tiw. im Siiden einschl. der
jeweiligen ErschlieBungsstraBen, soweit diese nicht bereits Bestand sind.

Von den ausgewiesenen Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft befindet sich Fist. 98/3 im Norden in Gemeindeeigentum, wahrend die
Flurstiicke 123 — 132 im Siiden in Privatbesitz sind; Aufgrund der sichtexponierten Ortsrandlage be-
steht indes keine Alternative, ihre Einbeziehung ist unberiicksichtigt der Eigentumsverhéltnisse stid-
tebaulich erforderiich.

Soweit die hier im Bebauungsplan festgesetzten und zugeordneten Flichen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft nur eine Teilkompensation
zu bewirken vermdgen, wird das Defizit an anderer Stelle im Gemeindegebiet abgegolten. Der diesen
extemmen Ausgleich vorbereitende Bebauungsplan ,Im Feld“ im Ortsteil Schmitten befindet sich in der
Aufstellung.

Angemerkt sei in diesem Zusammenhang, daR das verwendete Bilanzierungsverfahren nur hilfsweise
herangezogen und der verbal-argumentativen Beurteilung zwecks Uberpriifung zur Seite gestellt wur-
de; da der Gemeinde bekannt ist, daR es fiir die Ebene der Bauleitplanung kein aligemein zur Annah-
me empfohlenes Bilanzierungsverfahren gibt und unterschiedliche Verfahren zu unterschiedlichen
Ergebnissen kommen kdnnen.

7.1. Stadtokologische Festsetzungen

Die in Ausfiihrung des § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommenen zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen zur Eingriffsminimierung sind der folgenden tabellarischen Aufli-
stung zu entnehmen, wobei an dieser Stelle besonders auch auf die vorhandenen Wechselwirkungen
hingewiesen werden soll.

Ziel: sparsamer Umgang mit Bodenfléche
Festsetzung: angemessen hohes MaR der baulichen Nutzung; Begrenzung der rdumlichen
Zuléssigkeit von Garagen

Ziel: bodenschonende Bebauung

Festsetzung: niedriger Anteil an bebauter bzw. versiegelter Fliche durch differenzierte Aus-
weisung der Baufenster, Begrenzung der Zulissigkeit von Garagen

Planungsbiro Fischer, 28.5.1999
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Ziel: sparsamer Umgang mit Bodenflache, Schutz des Mutterbodens

Festsetzung: Begrenzung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen; Sicherung und Gestaltung
biologisch aktiver Flichen durch Pflanzgebote

Ziel: Sicherung rdumlicher Zusammenhé&nge

Festsetzung: Ausweisung zusammenhangender Griinflichen und nicht {iberbaubarer Grund-
stiicksflichen mit Bindungen fiir die Erhaltung von B3umen und Strauchem,
Festsetzungen zur Anpflanzung von B&umen, Strauchemn und sonstigen Be-
pflanzungen, Verzicht auf Mauersockel

Ziel: Minimierung des Grundwasserverbrauchs

Festsetzung: Festsetzung zur Verwertung des Niederschlagswassers von den Dachflichen
als Brauchwasser

Ziel: Erhalt des groRtmdglichen Versickerungsanteils am Regenwasser

Festsetzung: Vorgaben zur wasserdurchlissigen Befestigung von Flichen mit geringer Nut-
zungsfrequenz, Neuanlage von Entwisserungsgriben zur Ableitung unver-
schmutzten Niederschlagswassers (in Verldngerung des Grabens aus dem
Baugebiet ,Talweg*®)

Ziel: Schaffung biologisch aktiver, naturnah bepflanzter Flichen

Festsetzung: Festsetzungen zur Anpflanzung von standortgerechten, einheimischen Biu-

men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen.

Auf die vorhandenen Wechselwirkungen sei hingewiesen.

7.2. Wald

Bei dem Teilbaugebiet Fist. 231 handelt(e) es sich um eine Fichtenaufforstung. Der Hintergrund der
forstlichen Nutzung wurde bereits-im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Tal-
weg" erortert’. Aus der Begriindung:

Nach Recherchen des Bauamtes der Gemeinde Schmitten — belegt durch historische Flurkarten
und miindliche Aussagen Ortsanséssiger — waren das Plangebiet wie auch die angrenzenden
Bereiche bis in die vierziger Jahre dieses Jahrhunderts Wiesen- bzw. Weideland. Die Nutzung
der seit jeher im Eigentum der Gemeinde befindlichen Fliche war mit der Bullenhaltung fiir die
Gemeinde gekoppelt.

Nach dem 2. Weiltkrieg erfolgte die Aufforstung mit Fichten, zunéchst in der Hoffnung auf eine
Verkaufsmdglichkeit als Weihnachtsb&ume. Die seit jeher unter Staunésse leidenden Béden er-
leichterten einerseits die Umwidmung der landwirtschaftliche Fl&chen (Grenzertragsboden),
fahrten aber andererseits zu einer nur schlechten Wiichsigkeit der Fichten.

Die beantragte Umwandiungsgenehmigung ist seitens der Oberen Forstbehérde beim Regierungspréa-
sidium Darmstadt am 17.3.1999 verbindlich zugesagt und anschlieBend erteilt worden. Die Rodung
hat im April 1999 stattgefunden.

Es wurde mit der ebenfalls an dem Gespréch beteiligten Oberen Naturschutzbehdrde vereinbart, die
1,22 ha groBe Flache als Rohboden in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan einzustel-

len.

4

Werkgemeinschatft Dr.-Ing.Lindemann, Beuerlein & Baumgartner, 12/95
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8. Wasserwirtschaftliche Belange

Die folgenden Ausfiihrungen geben AufschiuB iiber die Beriicksichtigung der wasserwirtschaftlichen
Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung ist iber das Ortsnetz vorgesehen. Fiir die neu ausgewiesenen Baugrundstiik-
ke in den beiden Teilbaugebieten, fiir die die innere ErschlieBung noch vorzunehmen ist (Flst. 231
bzw. Fist. 111, 112 tiw., 113, 114/2 und 123-132 tiw.), ergibt sich unter der Annahme von rd. 200 Per-
sonen (53 Baugrundstiicke & 1,5 Wohneinheiten & 2,5 Personen) und einem Verbrauch von 125 I/
Person/Tag ein Wasserbedarf von insgesamt rd. 9.125 cbm/a.

Durch die Vorschrift, daR das Niederschlagswasser von den Dachfliachen als Brauchwasser zu ver-
wenden ist, kbnnen unter der Annahme eines Bedarfs an ersetzbarem Trinkwasser pro Person und
Tag in einem sparsamen Haushalt

e 201 Toilettenspiilung
e 5| Gartenbewdsserung
e (121 Wische waschen)

entsprechend 20 % (29,6 %) eingespart werden’. Bei einem angestrebten Deckungsgrad von 100 %
errechnet sich ein verbleibender Wasserbedarf von rd. 7.300 cbnva (6.424 cbm/a).

Zum Auffangen des Niederschlagswassers sind bevorzugt Dachflichen zu nutzen. Da die Wirtschaft-
lichkeit der Regenwassemutzung i.d.R. unmittelbar mit der GréRe der Auffangfiiche korreliert, soliten
alle zur Verfiigung stehenden Dachflichen angeschlossen werden. Die Bemessung der Regenwas-
seranlagen orientiert sich neben dem durchschnittlichen Jahresniederschlag an den jeweiligen Ein-
satzmdglichkeiten und dem angestrebten Deckungsgrad.

Der Bebauungsplan kann aufgrund seiner rahmensetzenden Funktion hierzu keine weiteren Festset-
zungen treffen, es muB vielmehr auf die jeweilige Bauplanung verwiesen werden.

Trinkwasserschutzgebiete:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der weiteren Zone (lll) eines Wasserschutzgebie-
tes. Die hier geltenden Einschrénkungen stehen dem Volizug des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Bodenversiegelung:

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der
Versiegelung infolge des Bebauungsplanes einhergehende Reduzierung der Grundwassemeubil-
dungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenfliche fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Ein-
griff in die natiifichen Bodenfunktionen: die Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktionen werden
beeintréchtigt. Hinzu kommt der Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen.

Entsprechend der Grundnorm des § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Be-
bauungsplénen die Belange des Naturhaushaltes, des Wassers und des Bodens besonders zu be-
riicksichtigen. Die Grundlage fiir diesbeziigliche Festsetzungen bietet im abschlieBenden Katalog der
Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 Abs. 1 BauGB die dortige Nr. 20, dergem#R MaRnahmen zum

> Beider Nutzung von Brauchwasser innerhalb von Wohngebauden ist aus Grinden der Betriebssicherheit und

der Gefahr von Fehlanschlissen die Kontrolle der Regenwasseranlagen auf Einhaltung der DIN 1986 Ent-
wasserungsanlagen fur Gebéude und Grundstiicke und der DIN 1988 Technische Regeln fir Trinkwasserin-
stallationen erforderlich. Besonderes Augenmerk ist auf die strikte Trennung des Trinkwasser- und Brauch-
wassersystems zu legen.

Zisternen im AuBenbereich sind so zu errichten, daR sie fir Kontroll- und Reinigungszwecke zugénglich blei-
ben.

Planungsbtro Fischer, 28.5.1999
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Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den kénnen: Gehwege, Garagenzufahrten, Hofflichen, Terrassen und Pkw-Steliplatze sind wasser-
durchlassig zu befestigen.

Angeregt wird das auf diesen Fléchen anfallende Niederschlagswasser dezentral zu versickern. De-
zentral zu versickern bedeutet eine Flachenbefestigung dergestalt, daR das hierauf anfallende Nieder-
schlagswasser vollstindig auf der Fldche versickert. Dezentral versickert werden kann aber auch z.B.
durch sog. Oko-Rinnen anstelle seitlicher Bordsteine (nahezu alle Betonsteinhersteller fihren inzwi-
schen entsprechende Sortimente).

Uberschwemmungsgebiete:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.
Abwasser:

Die Abwasserableitung erfolgt iiber den Ortskanal, die Abwasserbehandlung in der Kldranlage des AV
Oberes Weiltal in Winden.

Oberirdische Gewisser:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein oberirdisches Gewasser, ausgenommen den
neu angelegten und zur Verldngerung vorgesehenen Entwésserungsgraben aus dem Baugebiet ,Tal-

weg”.
Altlastenverdédchtige Flachen/Altlasten:

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind keine bekannt.

9. Bodenordnung

Der Bebauungsplan bereitet teilrdumlich die Durchfiihrung von MaBnahmen zur Bodenneuordnung
VOr.
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