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1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeinde Schmitten hat zwischen 1994 und 2002 den Bebauungsplan ,Im Grund* aufgestellt und
am 16.08.2002 als Satzung bekannt gemacht. Dieser Bebauungsplan spiegelt u.a. mit den Festsetzun-
gen einer offentlichen Parkflache und eines Tennisplatzes den aktuellen Bestand und die von Seiten
der Gemeinde kiinftig vorgesehene Entwicklung im Bereich zwischen dem bestehenden Park- und Fest-
platz und dem Freibad allerdings nicht mehr zutreffend wider. Abstimmungen zwischen der Gemeinde-
verwaltung und der Bauaufsicht der Hochtaunuskreises haben ergeben, dass zur Sicherung des aktu-
ellen Bestands sowie zur Steuerung zukiinftiger Entwicklungen und Nutzungen eine Anderung des Be-
bauungsplanes ,Im Grund“ zur Schaffung klarer stadtebaulicher Vorgaben erforderlich wird.

Planziel ist daher die Aktualisierung und redaktionelle Uberarbeitung des bestehenden Planungsrechts
an aktuelle und kunftige Anforderungen bzw. die Erstellung einer zukiinftigen Nutzungskonzeption fir
diesen Bereich. Dazu soll der jetzige Park-/ Festplatz durch die Festsetzung einer Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz /Festplatz* dauerhaft in seiner Funktion gesichert werden. Da-
neben wird die Lage des bestehenden Kiosks / die Gaststatte dem Bestand entsprechend verortet und
Entwicklungsoptionen im Bereich des bestehenden Skateplatzes (Jugendspielplatz) eréffnet. Schluss-
endlich wird das Freibad auch weiterhin in seinem Bestand gesichert und flr den Standort des DRK im

Nordwesten des Geltungsbereiches als Gemeinbedarfsflache gesichert bzw. auch hier Nutzungsoptio-
nen vorbereitet.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im siidostlichen Teil der Kerngemeinde Schmitten zwischen der Kanonen-
strale (L 3004) im Norden und der Strafl3e ,Zum Feldberg”im Siiden. Das Plangebiet selbst wird durch
die Wiegerstral3e erschlossen. Der Geltungsbereich wird im Norden von der Landesstral’e begrenzt,
nimmt im Uhrzeigersinn den Geltungsbereich des Ursprungs-Bebauungsplanes auf und verlauft dann
weiter nach Suden entlang der Grenze des Freibades. Im Suiden begrenzt die FuBwegeparzelle Flst.
71 das Plangebiet; im Westen verlauft der Geltungsbereich an der Grenze zu den im Ursprungs-Bebau-
ungsplanes festgesetzten Gewerbegebieten.

Luftbild

Arnolds hain

Quelle: mapview.region-frankfurt.de, bearbeitet

Im Norden des Plangebietes gilt die Bauverbotszone bzw. Baubeschréankungszone gemaf § 23 HStrG.
Langs der Landesstral3e dirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m und bauliche
Anlagen jeglicher Art, die Gber Zufahrten unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht
errichtet werden. Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige
Genehmigungen der Zustimmung der Stralenbaubehdrde, wenn bauliche Anlagen langs der Landes-
stral3e in einer Entfernung bis zu 40 m errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen
(auf die exakten Ausfiihrungen des § 23 HStrG wird verwiesen).
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1.3 Landesplanung, Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Bauleitplédne sind gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
MaRgebend fur das Plangebiet sind die Vorgaben des Regionalplans Stdhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010). Der RPS/RegFNP 2010 enthalt in einem zusammengefass-
ten Planwerk sowohl die regionalplanerischen Festlegungen nach § 9 Abs. 4 Hessisches Landespla-
nungsgesetz (HLPG) als auch die flichennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach § 5 BauGB.

Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet weitgehend als ,Griinflache, Zweckbestimmung ,Sportanlage,
Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugendzeltplatz, gréRerer Spielplatz, Kleintierzucht, Hundedressur, Tier-
gehege® dargestellt.

RPS/RegFNP 2010

~e i

(ohne Symbol: Parkanlage)

O] Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugendzeltplatz,
groRerer Spielplatz, Kleintierzucht, Hundedressur, Tiergehege
e

Quelle: mapview.region-frankfurt.de, bearbeitet

Die Gemeinde Schmitten geht davon aus, dass die vorliegende Bauleitplanung auch weiterhin mit den
Darstellungen des RPS/RegFNP 2010 und den Ubergeordneten Vorgaben der Raumordnung und Lan-
desplanung vereinbar ist.

14 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet galt bisher der Bebauungsplan ,Im Grund® aus dem Jahr 2002, welcher nun teil-
raumlich Uberplant und aktualisiert wird. Die westlichen und 6stlichen Bereiche des Ursprungs-Bebau-
ungsplanes, die nicht von der Anderung erfasst werden, gelten unverandert fort. Die teilrdumliche An-
derung wird als zuldssig erachtet, da die verbleibenden Flachen des bisherigen Planes auch mit den
bisherigen Festsetzungen fur sich genommen funktionsfahig bleiben und keine ,funktionslosen Torsi*
entstehen.
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Sidlich an das Plangebiet grenzt zudem der Bebauungsplan "Zum Feldberg — Flurstiicke 84/1, 84/2
und 84/3" (Festsetzung eines Mischgebietes) aus dem Jahr 2022 und der Bebauungsplan "Im Grund"
2. Anderung (Planziel: Allgemeines Wohngebiet) an. In beiden Fallen wurden die bestehenden Festset-
zungen nur geringfligig modifiziert. Der Ursprungs-Bebauungsplan ,Im Grund® setzte fiir diese Bereiche
bereits ein Misch- bzw. Allgemeines Wohngebiet fest. Insofern ergibt sich im Wesentlichen keine Ver-
anderung in der Zonierung der benachbarten Bereiche.

Bebauungsplan ,,lm Grund“

Bebauungsplan

”Zum Feldberg — Flurstiicke
RA/1 RA/9 1ind RA/R”

BEBAUUNGSPLAN
"IM GRUND”

Quelle: Gemeinde Schmitten, bearbeitet

15 Innenentwicklung und Planungsalternativen

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stédten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll.

Vorentwurf — Planstand: 23.10.2023 6
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In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1la
Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Fléachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Baullicken und andere Nachverdichtungsmdoglichkeiten zahlen kénnen. Fiir die Bauleitplanung bedeutet
das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemuhun-
gen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll das bereits bestehende Planungsrecht an aktuelle und kiinftige
Anforderungen sowie an die Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde angepasst werden. Dazu wird
der jetzige Park-/ Festplatz durch die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Parkplatz / Festplatz“ dauerhaft in dieser Funktion gesichert. Daneben kdnnen die Lage des bestehen-
den Kiosks / der Gaststatte dem Bestand entsprechend verortet und Entwicklungsoptionen im Bereich
des bestehenden Skateplatzes (Jugendspielplatz) erdffnet werden. Schlussendlich wird das Freibad
auch weiterhin in seinem Bestand gesichert und fiir den Standort des DRK im Nordwesten des Gel-
tungsbereiches Nutzungsoptionen vorbereitet.

Planungsalternativen, bspw. zur Verlagerung dieser Nutzungen an einen ganzlich anderen Standort,
bestehen dementsprechend nicht. Es wird aufgrund der bestandsorientierten Planung daher als zulés-
sig erachtet, von weiteren Alternativenuntersuchungen abzusehen.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 27.09.2023
8 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: _ .

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Frist .
Trager 6ffentlicher Belange gemaf

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: .
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman

8 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Usinger Anzeiger.
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Begriindung, Bebauungsplan ,Im Grund®, 3. Anderung*

2. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewébhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen worden.

Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen im Teilbe-
reich des Bebauungsplanes ,Im Grund“ durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Im Grund®, 3. Ande-
rung ersetzt werden.

2.1 Flachen fur den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,,Sozialen und kulturellen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen*“

Im Nordwesten des Plangebietes befinden sich die Raumlichkeiten des DRK Ortsvereins Schmitten
(WiegerstralRe 27a). Ebenso ist in diesem Gebaude eine 6ffentliche Toilettenanlage untergebracht. Die-
ser Bereich wird daher als Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,Sozialen und kulturellen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt. Um auch kinftig und unabhéngig von der
gegenwartigen Belegung durch den DRK Ortsverein Schmitten Nutzungsoptionen zu ermdglichen, wird
bestimmt, dass folgende Anlagen und Einrichtungen zuldssig sind: Freizeiteinrichtungen fir Kinder, Ju-
gendliche und Senioren, Beratungseinrichtungen fiir soziale Zwecke, Veranstaltungs- und Vereins-
raume, Einrichtungen fiir das Feuerwehr- und Rettungswesen, 6ffentliche Toilettenanlagen sowie sons-
tige mit diesen Nutzungszwecken verbundenen Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen und Carports.

Bei Flachen fir den Gemeinbedarf bedarf es nicht zwingend der Festsetzung des Mal3es der baulichen
Nutzung und der Gberbaubaren Grundstiicksflachen. Aufgrund des relativ kleinen Grundstiicks, der vor-
handenen Bebauung und der Einschrankungen der Bauverbotszone kann vorliegend daher von weiter-
gehenden Festsetzungen abgesehen werden. Ein stadtebaulicher Handlungsbedarf zur Steuerung des
Mafl3es der baulichen Nutzung auf dieser gemeindeeigenen Fléache ist in diesem Fall nicht erkennbar
oder erforderlich.

2.2 Besonderer Nutzungszweck von Flachen, Zweckbestimmung ,,Gaststétte / Kiosk“

Am Ende der Wiegerstral3e befindet sich eine Gaststéatte bzw. Kiosk, welche wahrend der Offnungszei-
ten des Freibades als Kassen- und Kioskgebaude und auch auRerhalb der Freibad-Offnungszeiten als
Gaststatte genutzt wird. Die Gaststatte ist damit nicht ausschlie3lich an den Betrieb des Freibades ge-
bunden und wird daher auch nicht in die Offentliche Griinflache ,Freibad“ einbezogen. Fiir die allgemein
zugéngliche Gaststatte / den Kiosk wird daher vorliegend die Festsetzung einer Flache mit besonderem
Nutzungszweck gewahlt und festgesetzt, dass in diesem Bereich gastronomische Einrichtungen mit
oder ohne funktionale Verbindung zum angrenzenden Freibad zulassig sind. Ein Teilbereich aulZerhalb
des Freibades wird zudem als Flache fiir die Aul3engastronomie genutzt (u.a. Uber eine Erlaubnis der
Gemeinde). Er wird daher ebenfalls als Flache mit besonderem Nutzungszweck® AuBengastronomie

zeichnerisch dargestellt und ist im Zusammenhang mit der zugehdrigen Fldche der Gaststétte

zu sehen.
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Auch bei Flachen mit besonderem Nutzungszweck ist die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nut-
zung und der tGberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zwingend erforderlich. Daher gilt auch hier, dass
aufgrund des relativ kleinen Grundstiicks und der vorhandenen Bebauung von weitergehenden Fest-
setzungen abgesehen werden kann. Ein stadtebaulicher Handlungsbedarf zur Steuerung des MaRes
der baulichen Nutzung ist auch in diesem Fall nicht erkennbar oder erforderlich, zumal sich die Liegen-
schaft im Eigentum der Gemeinde befindet.

2.3 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die allgemeinen Verkehrsflachen sowie die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden
zeichnerisch festgesetzt. Relevant sind hier zum einen die Ful3- und Radwegeverbindungen von der
Wiegerstralle zur L 3004 entlang des Freibades sowie die Anbindung der L 3004 an den Park- und
Festplatz im Nordwesten.

Ein zentrales Element des Bebauungsplanes ist zudem die Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Offentliche Parkflache / Festplatz‘. Mit dieser flachigen Festsetzung wird der bestehende Platz
und die derzeitigen und kiinftig geplanten Nutzungen planungsrechtlich gesichert. Die Funktion als Fest-
platz bietet sich zudem aufgrund der Ortsrandlage an, wodurch Belastigungen und Beeintréachtigungen
(anders als in zentraleren Lagen) minimiert werden koénnen. Klarstellend wird festgesetzt, dass in die-
sem Bereich auch Stellflachen fur Fahrrader mit und ohne Uberdachungen, Ladestellen fiir Elektrofahr-
zeuge und Fahrrader, Sitz- und Rastgelegenheiten, Wohnmobilstellplatze mit Serviceeinrichtungen und
die fur diese Nutzungen erforderlichen Infrastrukturen und Nebenanlagen zulassig sind.

2.4 Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung ,,Freibad“

Das weitere zentrale Element des Bebauungsplanes ist die bestandsorientierte Festsetzung des Frei-
bades als offentliche Grinflache. Fur diesen relativ grol3en Bereich werden Baugrenzen definiert, wel-
che die bestehenden baulichen Anlagen auf der Grunflache erfassen und geringfugige Spielrdume fur
Anderungen und Erweiterungen an den Objekten zulassen. Die Liegewiesen werden damit als nicht
Uberbaubare Bereiche gesichert und der Griincharakter der Flachen bewabhrt.

Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind der 0.g. Intention entsprechend Umkleide- und Sanitaran-
lagen, Lager-, Technik- und Funktionsgebaude und -anlagen sowie die der Zweckbestimmung entspre-
chenden Schwimmbecken zuldssig. Nebenanlagen i.S.d. 814 BauNVO sind dartiber hinaus auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig, sofern keine anderweitigen Festsetzungen (z.B.
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) oder wasserrechtliche Belange im
Bereich des Gewdasserrandstreifens gemaf § 23 HWG entgegenstehen. Stellplatze, Carports und Ga-
ragen sind aul3erhalb der festgesetzten Flache fir Stellplatze unzulassig.

2.5 Offentliche Griinflichen Zweckbestimmung ,,Jugendspielplatz*

Im Norden des Plangebietes befindet sich ein Skateplatz. Die Gemeinde Schmitten plant in diesem
Bereich weitere Einrichtungen zur Etablierung eines ,Jugendspielplatzes”. Gegenwartig wird dazu eine
Konzeptplanung erstellt. Zur planungsrechtlichen Vorbereitung wird daher die nérdliche Grunflache als
offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Jugendspielplatz® zeichnerisch in der Plankarte fest-
gesetzt. Innerhalb dieser Flache sind Ballspielplatze, Skateanlagen, Kletter- und Bouldereinrichtungen,
Spiel- und Sportgerate und -flachen, Sitzbdnke und Tische, FuBwege sowie weitere dem Nutzungs-
zweck dienende Anlagen zuléssig. Von diesen Nutzungen ausgenommen sind selbstverstandlich die
zum Erhalt festgesetzten Griinstrukturen (siehe zeichnerische Uberlagerung von Flachen zur Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Norden.
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Begriindung, Bebauungsplan ,Im Grund®, 3. Anderung*

Im Rahmen der Konzeptplanung fiir den Jugendspielplatz sind zudem die Maf3gaben des 8§ 23 HStrG
zu beachten: Langs der Landesstral3e dirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m und
bauliche Anlagen jeglicher Art, die Gber Zufahrten unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden
sollen, nicht errichtet werden. Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften
notwendige Genehmigungen der Zustimmung der Straf3enbaubehdérde, wenn bauliche Anlagen langs
der Landesstral3e in einer Entfernung bis zu 40 m errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt
werden sollen (auf die exakten Ausfuhrungen des § 23 HStrG wird verwiesen).

2.6 Offentliche Griinflichen Zweckbestimmung ,,Parkanlage“

Im Sidwesten des Plangebietes befindet sich eine Griunflache, welche tber die auf der Flache befind-
lichen Wege eine fu3laufige Verbindung zum Freibad aus Richtung Arnoldshain herstellt. Diese 6ffent-
liche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” wird zeichnerisch in der Plankarte festgesetzt.
Innerhalb dieser Flache sind FuRwege sowie weitere dem Nutzungszweck dienende Anlagen zulassig.
Die bestehenden Wege sind informativ zum besseren Planverstandnis dargestellt.

2.7 MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zur Eingriffsminimierung wird festgesetzt, dass Gehwege, Pkw-Stellplatze mit ihren Zufahrten und Hof-
flachen im Plangebiet in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. mit weitfugigen Pflasterungen, Rasen-
pflaster, Schotterrasen, Porenpflaster oder als wassergebundene Wegedecke, zu befestigen sind. Be-
stehende und genehmigte Anlagen genief3en unabhdngig davon Bestandsschutz. Die Festsetzung be-
zieht sich daher v.a. auf die Neuanlage entsprechender Anlagen.

Die flachig festgesetzten Grunflachen rahmen den Park- und Festplatz ein und bilden den Ubergang in
den AulRenbereich bzw. zu den angrenzenden Aul3enbereichen v.a. im Norden und Osten. Aus diesem
Grund wird festgesetzt, dass in diesen Griunflachen zur AuRenbeleuchtung ausschlieB3lich vollabge-
schirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward
Light Ratio) und Leuchtmittel mit flr Insekten wirkungsarmen Spektrum von 1600 bis 2700 Kelvin zu-
lassig sind. Der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht ist in diesen
Bereichen unzulassig.

2.8 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Bereich der festgesetzten Flache fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen bestehenden Gehdlze und die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Abgénge sind standortgerecht zu ersetzen.
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3. Beriicksichtigung umweltschitzender Belange
3.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden.

Im Zuge der Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der
Begrindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Be-
griindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange). Die
Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlie-
Benden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu beriicksichtigen. Um Doppelungen zu vermei-
den, werden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Der Umweltbe-
richt liegt dieser Begriindung bzw. dem Entwurf des Bebauungsplans als eigensténdiges Dokument bei.

3.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GeméaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu berticksichti-
gen (Ausgleich). Gemal § la Abs. 3 Satz 6 ist ein Ausgleich allerdings nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren. Dies ist vorliegend
im Wesentlichen der Fall. Der Bebauungsplan erstreckt sich vollstandig auf bereits Uberplante Flache
und sind in Teilen Anpassungen vor. Wesentliche zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft werden
nicht vorbereitet. Im Bereich der bestehenden Gaststatte / Kiosk werden mithin Uberbaubare Fléachen
reduziert und dem Bestand entsprechend festgesetzt. Auf eine weitergehende und detaillierten Eingriffs-
/ Ausgleichsplanung kann daher vorliegend insgesamt verzichtet werden.

3.3 Artenschutzrechtliche Belange

Da es sich vorliegend vor allem um eine Bestandsiberplanung handelt, stehen dem Vollzug der Bau-
leitplanung nach diesseitiger Einschatzung keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen Belange ent-
gegen. Dennoch sind bei allen Mal3Bhahmen die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu berlcksichtigen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Be-
schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten besonders und streng geschuitzter Arten (vgl. 8 7 Abs.
2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

e Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten geschiitzter
Arten fihren kénnen, sind auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren.

e Bestandsgebaude und Flachen sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Ande-
rungs- und Abrissmaflinahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schiitzte Tierarten anwesend sind. Diese Malinahmen sollten durch eine qualifizierte Person
begleitet werden.

e Hohlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf das
Vorhandensein von geschitzten Tierarten zu Uberprifen.
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e Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu er-
halten. Uber das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu
entscheiden.

4. Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan beinhaltet vor allem die Festsetzung und Uberplanung von Frei- und
Grinflachen. Eine wesentliche Ausweitung hochbaulicher MalZnahmen wird nicht vorbereitet und auch
eine Neuinanspruchnahme von Grund und Boden erfolgt nicht. Durch die bestandsorientierte Umwid-
mung der Flachen im Geltungsbereich ergeben sich daher keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Belange des Klimaschutzes.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird aus den genannten Griinden auf Festsetzungen
zur Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen, Bestimmungen zur Dachbe-
grinung verzichtet. Weiterhin kann vielmehr auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit
ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen wer-
den, die bei der Bauplanung und Bauausfuhrung auf Ebene der konkreten Objektplanung gemaR dem
Gebaudeenergiegesetz (GEG) einzuhalten sind. Auf weitergehende Festsetzungen wird im Rahmen
der vorliegenden Bauleitplanung verzichtet.

5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom August 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

5.1 Uberschwemmungsgebiet (Nachrichtliche Ubernahme)

Das Plangebiet befindet sich teilweise im festgesetzten Uberschwemmungsgebiete HQ100. Die Ab-
grenzung wird gem. § 9 Abs. 6a BauGB nachrichtlich ilbernommen und ist der Plankarte sowie der
nachstehenden Abbildung zu entnehmen. Nach diesseitiger Einschatzung steht die vorliegende Uber-
planung des bisher bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplanes nicht im Konflikt mit dem festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebiet, zumal auch keine wesentliche zusétzliche Bebauung vorbereitet wird.

Quelle: https://lwww.geoportal.hessen.de/
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5.2 Oberirdische Gewasser (Nachrichtliche Ubernahme)

Im Osten grenzt der Lauterbach an das Plangebiet an, der an der Grenze des Geltungsbereichs in einen
Gerdlifang mundet und verrohrt unter dem Plangebiet verlauft. Im Bereich des oberirdischen Verlaufs
wird in der Plankarte der Gewésserrandstreifen von 10m Breite gem. § 23 Hessisches Wassergesetz
(HWG) in die Plankarte (ibernommen. Uber § 38 Abs. 4 Satz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes hinaus
sind im Gewasserrandstreifen verboten:

1. der Einsatz und die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen Wund-
verschlussmittel zur Baumpflege und Pflanzenschutzmittel zur Verhiitung von Wildschaden, in
einem Bereich von vier Metern; § 38 Abs. 2 Satz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes gilt entspre-
chend,

2. das Pflugen in einem Bereich von vier Metern ab dem 1. Januar 2022; § 38 Abs. 2 Satz 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes gilt entsprechend,

3. die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie
nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind,

4. die Ausweisung von Baugebieten! durch Bauleitplane oder sonstige Satzungen nach dem Bau-
gesetzbuch, ausgenommen Bauleitpléane fir Hafen und Werften.

5.3 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten.

54 Wasserversorgung / Loschwasser

Das Plangebiet verfuigt Gber einen Anschluss an das kommunale Ver- und Entsorgungsnetz. Im Plan-
gebiet entsteht durch die Planung kein wesentlicher zusatzlicher Wasserbedarf. Die Versorgung ist
durch die bestehenden Anschliisse an das Trink- und Loschwasserversorgungsnetz grundséatzlich si-
chergestellt. Zum gegenwartigen Zeitpunkt bestehen keine Hinweise, die einer Versorgung des Plan-
gebietes grundsatzlich entgegenstehen.

55 Abwasserbeseitigung

Die Entwéasserung des Schmutzwassers wurde von Seiten der Gemeinde Schmitten geprift und kann
auch weiterhin gesichert werden. Abwasseranlagen sind in der WiegerstraRe vorhanden.

6. Boden, Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

6.1 Altlastenverdéachtige Flachen

Fur die im Plangebiet vermutete Altlast Nr. 24000000025 bzw. der Verdachtsflaichennummer
434.009.070-000.025 aus der Altflachendatei des HLNUG wurde der Gemeinde durch das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden mit Schreiben vom 26.11.2013
mitgeteilt, dass fur die Verdachtsflache eine Gefahrdungsabschéatzung durchgefiihrt wurde. Der damals
vermutete Anfangsverdacht wurde nicht bestatigt.

1 Anm.: Die vorliegende Festsetzung im Bereich des Gewasserrandstreifens als ,Griinflache” wird bezugnehmend auf die Aus-
fiihrungen der Erlauterungen ,Bauleitplanung in Uberschwemmungsgebieten und im Gewasserrandstreifen in Hessen“ des Hes-
sischen Ministeriums fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen, Referat VIl 3 (Baurecht) abgestimmt mit Hessisches Ministe-
rium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, Referat Il 3 (Recht der Wasserwirtschaft) vom Juli 2020
als zuléssig erachtet.
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Im hessischen Altflacheninformationssystem wurde die Flache auf den Status ,Anfangsverdacht nicht
bestatigt* herabgestuft. Dementsprechend wird die ehemalige Verdachtsflache in der vorliegenden Bau-
leitplanung nicht mehr als solche gekennzeichnet.

Generell gilt, dass bei allen Baumaflinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf organolep-
tische Auffalligkeiten zu achten ist (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe).

Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung
begriinden, sind diese umgehend der zusténdigen Behorde, dem Regierungspréasidium Darmstadt, Ab-
teilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/F 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.

Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schédliche Bodenverunreini-
gungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir
den einzelnen oder fur die Allgemeinheit herbeizufiihren.

6.2 Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge
der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, ist der Kampfmittelraumdienst
unverziglich zu verstéandigen.

6.3 Vorsorgender Bodenschutz

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die "Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bo-
denschutzbelangen in der Abwéagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen" des hessischen
Umweltministeriums hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der Bauausfiih-
rung zu beachten und einzuhalten.

6.4 Denkmalschutz

Hinweise auf denkmalrechtliche Belange liegen gegenwartig nicht vor. In diesem Zusammenhang wird
jedoch auf die Bestimmungen 8§ 21 HDSchG verwiesen: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, zum Beispiel Scherben, Steinge-
rate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaR § 21 HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG 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 schutzen.

7. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Die Nutzungen im Plangebiet bestehen bereits im Wesentlichen (Freibad, Parkplatz, etc.). Der Bebau-
ungsplan wird vielmehr durch die vorliegende Anderungsplanung einer Aktualisierung an vorhandene
Nutzungen unterzogen.
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Gleichzeitig erfolgt eine Flexibilisierung, um auf kiinftige Erfordernisse eingehen zu kénnen. Die grund-
satzliche Zonierung der bestehenden, geplanten und angrenzenden Nutzungen andert sich damit nicht
wesentlich. Bereits der Ursprungsplan aus dem Jahr 2002 sah eine Nutzungsabstufung von Gewerbe-
gebieten Uber Parkplatz, Sportanlagen, Freibad sowie Mischgebieten bis hin zu einem Allgemeinen
Wohngebiet im Sudosten vor (siehe nachstehende Grafik).
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Quelle: Gemeinde Schmitten, verandert

Der nunmehr vorliegende Plan &ndert an dieser grundsétzlichen Aufteilung nichts, wenngleich sich ei-
nige Flachenzuordnungen geringfligig verschieben bzw. angepasst und uberarbeitet werden. Im We-
sentlichen entféllt der bisherige Tennisplatz (der sich im Bestand inzwischen zudem nicht mehr wieder-
findet) zugunsten einer Erweiterung als Park- und Festplatz.

Es ist davon auszugehen, dass mogliche Konflikte zwischen stérenden und stérempfindlichen Nutzun-
gen (Festplatz oder Freibad vs. Wohnnutzungen) auf der Ebene des Planvollzugs bewaéltigt werden
kénnen, z.B. durch Nutzungseinschrankungen bzgl. der Anzahl von Festivitaten, etc.). Daher kann der
Bebauungsplan vorliegend unter Berlicksichtigung, dass es sich um eine Bestandsiiberplanung handelt,
planerische Zuriickhaltung tben.
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Dariiber hinaus treffen der Ursprungs-Bebauungsplan ,Im Grund“ aus dem Jahr 2002 und die Bebau-
ungsplane "Zum Feldberg — Flurstiicke 84/1, 84/2 und 84/3" sowie "Im Grund" 2. Anderung fiir die in
ihren Geltungsbereichen liegenden Grundstiicke bereits Festsetzungen zum Schutz vor gewerblichen
und Freizeitlarm:

Ubersicht angrenzender schutzbedurftiger Nutzungen
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Zu 1.: Bebauungsplan "Zum Feldberg — Flurstiicke 84/1, 84/2 und 84/3" (Mischgebiet)

Der Bebauungsplan setzt u.a. fest, dass zum Schutz vor Gewerbelarm an den nach Nordwesten, Nor-
den und Nordosten ausgerichteten Fenstern von schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109-1:2018-01
LarmschutzmaRnahmen umzusetzen sind. Diese kdnnen in Form von Prallscheiben / Vorhangfassaden
oder MalRnahmen gleicher Wirkung (z.B. festverglaste Laubengénge, etc.) umgesetzt werden (...).

Zu 2.: Bebauungsplan "Im Grund" (Allgemeines Wohngebiet)

Der Ursprungs-Bebauungsplan setzt u.a. fest, dass zur Vermeidung von Schallemissionen bei Wohn-
gebéuden passive SchallschutzmafRnahmen vorgeschrieben sind und ruhebedurftige Raume bergseitig
angeordnet werden mussen. Talwarts sind schallddmmende Verglasungen (...) einzubauen.

Vorentwurf — Planstand: 23.10.2023 16



Begriindung, Bebauungsplan ,Im Grund®, 3. Anderung*

Zu 3.: Bebauungsplan "Im Grund" 2. Anderung (Allgemeines Wohngebiet)

In diesem Bebauungsplan wurden zum Schutz vor Beeintrachtigungen durch den Betrieb des Freibades
Festsetzungen zur Anordnung oder Abschirmung relevanter Wohnraume aufgenommen: In den zum
Betriebsgrundstiick des Freibades (...) ausgerichteten Fassaden von Wohngeb&auden dirfen keine 6f-
fenbaren Fenster ausgefuhrt werden, soweit es sich um Fenster von zu schiitzenden Raumen i.S.d.
DIN 4109-1, Ausgabe 2018-01 "Schallschutz im Hochbau" handelt (...).

Zu 4. AuRenbereichsbebauung ohne Bebauungsplan

Fur diesen Bereich besteht keine stadtebauliche Satzung. Das wohnbaulich genutzte Anwesen kann
nach diesseitiger Einschétzung aufgrund der Lage als Mischbauflache bewertet werden. Das Anwesen
geniellt Bestandsschutz. Ein zwingender stadtebaulicher Handlungsbedarf zur Einbeziehung in den
vorliegenden Bebauungsplan besteht nicht, zumal sich aus dem Grundstiick in Einzellage kein Gebiets-
charakter ableiten lasst, der die Festsetzung als Mischgebiet o0.a. rechtfertigen wirde. Durch die vorlie-
gende Bestandsiiberplanung ergeben sich fiir das Grundstiick keine wesentlichen Anderungen an der
bestehenden Situation. Die Nutzungen des Freibades und des Jugendspielplatzes riicken nicht naher
an dieses Anwesen heran und auch die Umwidmung des bisherigen und bereits aufgegebenen Tennis-
platzes in einen Park- und Festplatz wird vorliegend als stadtebaulich vertretbar und nicht ricksichtlos
bewertet.

Zu 5.: Bebauung nach 8 34; It. RegFNP Mischbauflache

Dieser Bereich liegt nach diesseitiger Einschatzung in ausreichender Entfernung zu den potenziellen
Schallquellen im Plangebiet. Die festgesetzte Gemeinbedarfsflache wirkt zudem als ,Puffer” zum Park-
und Festplatz.

Zu 6.: Gewerbegebiete laut Bebauungsplan ,,Im Grund“ bzw. auf Basis § 34 BauGB

Fur diese gewerblichen Bereiche ist kein Schutzanspruch ableitbar. Auch riickt keine schutzbedurftige
Nutzung an diese Bereiche heran, die Betriebseinschrankungen nach sich ziehen kdnnten.

Zusammenfassung und Fazit

Die vorliegend getroffenen Festsetzungen zur Anordnung der bestehenden und geplanten Nutzungen
verstof3en nach diesseitiger Einschatzung zusammenfassend nicht gegen den Grundsatz der gegen-
seitigen Rucksichtnahme und / oder immissionsschutzrechtliche Belange. Erhebliche Belédstigungen
oder gar Gefahren sind durch die bestandsorientierte Planung nicht anzunehmen. Schallschutzmalf3-
nahmen wurden in den angrenzenden Bebauungsplanen berticksichtigt. Zudem handelt es sich bei dem
Areal im Geltungsbereich weitgehend um kommunale Flachen, so dass die Gemeinde im Vollzug der
Planung umfangreiche Handhabe besitzt und bisher nicht absehbare Konflikte direkt und unmittelbar,
z.B. durch Nutzungseinschrankungen, etc. steuern kann (Konflikttransfer).

Festsetzungen oder MaRnahmen zum Schutz angrenzender Wohnbebauung durch die vom Freibad
oder dem Park- und Festplatz ausgehenden méglichen Beeintrachtigungen scheiden vorliegend zudem
aus:

e Schutz- und Abstandsflachen kdnnen vorliegend nicht vorgesehen werden, da das Freibad als
auch der Park- und Festplatz (tlw. ehemals Tennisplatz) bereits bestehen und Bereiche fir
Schutzflachen nicht existieren.
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e Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen wie z.B. Larm-
schutzwande, oder bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor bzw. zur
Vermeidung von schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sind aufgrund der flachen-
haften Auspragung der potenziell schallemittierenden Fléachen, der Tallage und aus stadtebau-
lichen Griinden im Rahmen einer Bestandsiiberplanung ebenso nicht zielfiihrend.

8.  Weitere Hinweise und Empfehlungen
8.1 DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufgeftihrten DIN-
Normen und Regelwerke in der Verwaltung der Gemeinde Schmitten wahrend der allgemeinen Dienst-
stunden oder nach telefonischer Vereinbarung von jedermann eingesehen werden.

8.2 Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von Bau-
abfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-
giessen.hessen.de. Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle). Das Baumerk-
blatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgeméRe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (zum Beispiel Bauschutt und Bodenaushubmaterial
sowie gefahrliche Bauabfélle, wie zum Beispiel Asbestzementplatten).

8.3 Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Schmitten wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt
der behordlichen Entscheidung wirksame Fassung.

9. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung wird erforderlich.

10. Flachenbilanz

Um die kunftige Nutzungsaufteilung im Plangebiet zu dokumentieren, wird fir das Plangebiet eine Fla-
chenbilanz (digital errechnet, geringe Abweichungen rundungsbedingt) aufgestellt.

Die Flachenbilanz wird im weiteren Verfahren zum Entwurf des Bebauungsplanes integriert.

11. Anlagen und Gutachten

e Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer
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