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1 Vorbemerkung

. Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange
sowie der Nachbarkommunen

Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 2. Juli 2018 wurden die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden kann,
gemal § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Nachbarkommunen gemaB § 2 Abs. 2 BauGB zum Vorent-
wurf eingeholt. Insgesamt wurden 42 Stellen beteiligt, von denen die im Folgenden aufge-
fuhrten 18 Stellen nicht geantwortet haben:

TOB:
e Amt fir Bodenmanagement Limburg a.d.L.
e Bahn/Landwirtschaftsbezirk Frankfurt e.V.
e Botanische Vereinigung f. Naturschutz Hessen e.V.c/o Dr. Jorg Weise
e Bundeswehr, Wehrbereichsverwaltung IV
¢ Gleichstellungsstelle der Stadt Hattersheim am Main
e Hessische Gesellschaft fir Ornithologie und Naturschutz
e Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main
e Katholische Kirchengemeinde, Hattersheim am Main
e Landesamt fur Denkmalpflege
e Landesjagdverband Hessen e.V.
e Magistrat der Stadt Hattersheim a.M., Buro fur Frauenfragen
e Naturschutzbund Deutschland Hessen e.V.
e Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat 118 - Kampfmittelrdumdienst
e RWE Westfalen-Weser-Ems, Netzserv. GmbH Abt. ERNN-H-LP
e Schutzgemeinschaft Deutscher Wald Landesverband Hessen e.V.
e Stadtwerke der Stadt Hattersheim am Main
e Wehrbereichsverwaltung IV

Nachbarkommunen:
e Magistrat der Stadt FI6rsheim am Main

Bei den 24 Riicklaufen haben 7 Beteiligte mitgeteilt, dass sie keine Anregungen und Hinweise
zu der beabsichtigten Planung haben. Dabei handelt es sich um folgende:

TOB:
e Deutsche Flugsicherung GmbH
e Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main
e Hessen Forst, Forstamt GroB-Gerau

Nachbarkommunen:
e Magistrat der Stadt Frankfurt am Main
e Magistrat der Stadt Kelsterbach

Seite 3 von 63



Bebauungsplan Nr. N 109 HATTERSHEIM
+An der Olmihle” Stadtam\\m\_’

e Gemeindevorstand der Gemeinde Kriftel
e Magistrat der Stadt Raunheim

Die restlichen 17 Stellen haben Anregungen und Hinweise zu der beabsichtigten Planung
vorgebracht.

Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 24.02.2019 wurden die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Nachbarkommunen gemaB § 2
Abs. 2 BauGB zum Entwurf eingeholt. Insgesamt wurden 49 Stellen beteiligt, von denen die
im Folgenden aufgefiihrten 29 Stellen nicht geantwortet haben:

TOB:
e Amt fir Bodenmanagement Limburg a.d.L.
e Bahn/Landwirtschaftsbezirk Frankfurt e.V.
e Botanische Vereinigung f. Naturschutz Hessen e.V.c/o Dr. Jorg Weise
e Bundeswehr, Wehrbereichsverwaltung IV
e Deutsche Bahn AG
e Evangelische Kirchengemeinde Hattersheim am Main
e Gleichstellungsstelle der Stadt Hattersheim am Main
e Hessische Gesellschaft fur Ornithologie und Naturschutz
e Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main
e Katholische Kirchengemeinde, Hattersheim am Main
e Landesamt flr Denkmalpflege
e Landesjagdverband Hessen e.V.
e Magistrat der Stadt Hattersheim a.M., Buro fur Frauenfragen
e Main-Taunus-Verkehrsgesellschaft mbH
e Naturschutzbund Deutschland Hessen e.V.
e Polizeidirektion Main-Taunus
e Polizeiprasidium Westhessen
e Regionalverband FrankfurtRheinMain
e RWE Westfalen-Weser-Ems, Netzserv. GmbH Abt. ERNN-H-LP
e Schutzgemeinschaft Deutscher Wald Landesverband Hessen e.V.
e Stadtwerke der Stadt Hattersheim am Main
e Syna GmbH
e Verband Hessischer Fischer e.V.
e Wanderverband Hessen e.V.
e Wehrbereichsverwaltung IV
e Westnetz GmbH

Nachbarkommunen:
e Magistrat der Stadt FI6rsheim am Main
e Magistrat der Gemeinde Kriftel
e Magistrat der Stadt Raunheim
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Bei den 20 Riicklaufen haben 4 Beteiligte mitgeteilt, dass sie keine Anregungen und Hinweise
zu der beabsichtigten Planung haben. Dabei handelt es sich um folgende:

TOB:
e Hessen Forst, Forstamt Gro3-Gerau
e Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main

Nachbarkommunen:
e Magistrat der Stadt Frankfurt am Main
e Magistrat der Stadt Kelsterbach

Die restlichen 16 Stellen haben Anregungen und Hinweise zu der beabsichtigten Planung
vorgebracht.

Die behordlichen Stellungnahmen mit Anregungen aus den Beteiligungsverfahren sind der
folgenden Tabelle zu entnehmen. Die eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Betei-
ligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB sind dunkelgrau hervorgehoben:
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Nr.

TO1

T02

TO3

TO4

TOS

TO6

TO7

TO8

TO9

T10

T11

T12

T13

T14

T15

T16

T17

T18

T19

Behorde / Stelle Bereich / Abteilung

Abwasserverband Main-Taunus

Amprion GmbH

BUND LV Hessen e.V.

Deutsche Bahn AG Niederlassung Frankfurt
Hessenwasser GmbH & CO. KG

Bauherren-Beratungsbiro

Deutsche Telekom AG Mitte

Fraport AG

Hessen Mobil StralRen- und Verkehrsmanagement

Kreisausschuss des Fachbereich landlicher
Hochtaunuskreises Raum

Kreisausschuss des Main-Taunus-Kreises

Landesamt fir Denkmalpflege - hessenArchaologie

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH

PLEdoc GmbH

Polizeidirektion Main-Taunus Regionaler Verkehrsdienst
Abteilung Einsatz, E41 -

Polizeiprasidium Westhessen Stadtebauliche Kriminalpra-
vention

Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprasidium Darmstadt Kampfmittelrdumdienst

Regionalverband FrankfurtRheinMain Der Regionalvorstand

Westnetz GmbH

Amt fir Bodenmanagement Limburg a.d. Lahn

Datum

02.08.2018
11.02.2019
09.08.2018
14.02.2019
20.07.2018
18.02.2019

24.07.2018

24.01.2019

26.07.2018
27.02.2019
16.07.2018

22.02.2019

25.07.2018
21.08.2018

04.03.2019
19.07.2018
25.02.2019
09.08.2018
25.02.2019
10.08.2018
01.03.2019
03.08.2018
20.02.2019
13.07.2018
20.02.2019

17.07.2018

11.07.2108

02.08.2018
24.01.2019
05.03.2019
25.07.2018
28.02.2019

31.07.2018

25.02.2109

Seite

12
12
13
13
14

14

14

16
16
16
17

17

19
19
21
22
27
28
29
29
30
31
33

34

34

37
41
41
46
47

47

47
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Il.  Beteiligung der Offentlichkeit

Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

In der Zeit vom 23. Juli bis 17. August 2018 wurde der Vorentwurf gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

offentlich ausgelegt. Am 6. August veranstaltete die Stadt Hattersheim gemeinsam mit der

Projektverwaltungsgesellschaft Horn 2 GmbH & Co.KG einen Biirgerinformationsabend. Im

Rahmen der Frist gingen 21 Schreiben mit AuBerungen ein, die teilweise von mehreren Per-
sonen unterzeichnet wurden.

Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

In der Zeit vom 25. Januar bis 25. Februar 2019 fand die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB statt. Im Rahmen der Frist gingen 6 Schreiben mit AuBerungen ein, die teils
von mehreren Personen unterzeichnet wurden.

Erganzend zur formellen Offentlichkeitsbeteiligung veranstaltete die Stadt Hattersheim ge-
meinsam mit der Projektverwaltungsgesellschaft Horn 2 GmbH & Co.KG am 11. Februar 2019
einen Birgerinformationsabend, bei dem der Fokus allerdings auf der Objektplanung und
Freiflachengestaltung lag.

Stellungnahmen mit Anregungen aus den Beteiligungsverfahren sind der folgenden Tabelle
zu entnehmen. Die eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung gemal
§ 3 Abs. 2 BauGB sind dunkelgrau hervorgehoben:

Birger 1 15.08.2018 Birger 12 13.08.2018
Birger 2 15.08.2018 Birger 13 17.08.2018
Birger 3 15.08.2018 Birger 14 15.08.2018
Burger 4 15.08.2018 Burger 15 08.2018
Birger 5 14.08.2018 Birger 16 16.08.2018
13.08.2018 Burger 17 16.08.2018
Barger 6 14.08.2018
22.02.2019 Burger 18
27.01.2019
Birger 7 14.08.2018 14.08.2018
Birger 19
15.08.2018 22.02.2019
Birger 8
24.02.2019 14.08.2018
Birger 20
14.08.2018 22.02.2019
Birger 9
24.02.2019 Burger 21 15.08.2018
Burger 10 15.08.2018 Burger 22 25.02.2019
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Im Anschluss werden die Themen, die sowohl an den Informationsabenden als auch in
schriftlichen Stellungnahmen zum Vorentwurf und zum Entwurf des Bebauungsplans ange-
sprochen wurden, nach Themenkomplexen gegliedert zusammengefasst und mit einem Be-
schlussvorschlag versehen.

Im letzten Abschnitt IV sind die vorgenommenen Anderungen im Bebauungsplan zusammen-
gefasst.

Seite 8 von 63



Bebauungsplan Nr. N 109 HATTERSHEIM J/_m
.

+An der Olmihle Stadt am Main

2 Beteiligung der Behorden, der Nachbarkommunen und der Of-
fentlichkeit

l. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB

TO01 Abwasserverband Main-Taunus

Stellungnahme vom 02.08.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise Beschlussvorschlag

1. Der Abwasserverband Main-Taunus unterhalt inner-
halb des Planungsbereiches sowie in unmittelbarer
Nahe keine Bauwerke oder Sammler der iberértlichen
Abwasserentsorgung. Zurzeit sind hier auch keine An-
derungen vorgesehen.

2. Seitens des Abwasserverbandes Main-Taunus sind

derzeit keine NeubaumaBnahmen von Abwasseranla-
gen (Neubau bzw. Verlegung von Abwassersammlern
etc.) im Planungsbereich geplant.

3. Das Plangebiet mit einer FlachengréBe von rund

3,9 ha ist in der zuletzt im Jahre 2012 aktualisierten
Schmutzfrachtberechnung (SMUSI) fir die Abwasser-
gruppe (AWG) Hattersheim des Abwasserverbandes
Main-Taunus hinsichtlich der zu entwéassernden kanali-
sierten Flachen im IST-Zustand (2009) bereits entspre-
chend berticksichtigt worden. Im Prognose-Zustand
(ca. 2020) wurde der aktuelle Bebauungsplan bzw. die
Planung von ca. 360 Wohneinheiten fiir rund 900 Ein-
wohner jedoch noch nicht bericksichtigt.

4. Das Plangebiet muss daher hinsichtlich der geplan-
ten Entwasserung der zukiinftig bebauten bzw. versie-
gelten und kanalisierten Flachen sowie der prognosti-
zierten zusatzlichen Einwohnerwerte bei der ndchsten
Aktualisierung der Schmutzfrachtberechnung, die vo-
raussichtlich wieder in ca. 3-5 Jahren erfolgt, fir den
neuen Prognose-Zustand (ca. 2030) entsprechend be-
rlcksichtigt werden.

5. Die vorhandene Entwasserung der bereits kanalisier-| Die Hinweise des Abwasserverbandes zu 1. bis 5. wer-
ten Flachen im Planungsbereich bzw. in unmittelbarer | den zur Kenntnis genommen.

Néahe erfolgt gemaB der vorliegenden Schmutzfracht-
berechnung im Mischsystem. Die Ableitung des
Schmutzwasser- und Niederschlagwasserabflusses er-
folgt Uber die bestehende Ortskanalisation (Mischwas-
serkanal) der Stadt Hattersheim zur Regenentlastungs-
anlage ,B14 Regeniiberlaufbecken (RUB) Hattersheim"
bzw. direkt zum Verbandssammler des
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Abwasserverbandes Main-Taunus und von dort Giber
die weiterfiihrenden Abwasseranlagen des Abwasser-
verbandes sowie der Stadt Frankfurt zur Abwasserrei-
nigungsanlage (ARA) Sindlingen der Stadt Frankfurt
am Main.

6. Laut der Begriindung zum Bebauungsplanvorent-
wurf soll die Entwéasserung des Plangebietes zukiinftig
im Trennsystem erfolgen. Das anfallende Schmutzwas-
ser soll dabei Uber ein neues Schmutzwasserkanalsys-
tem im Baugebiet dem vorhandenen Schmutzwasser-
kanal im Norden des Plangebietes, welcher nach der
Kreuzung des Schwarzbaches an den Verbandssamm-
ler angeschlossen ist, zugeflihrt werden. Das im Plan-
gebiet anfallende Niederschlagswasser soll vor Ort
Uber Rigolen und Mulden versickert oder tber ein Re-
genwasserkanalsystem und einem Stauraumkanal mit
anschlieBender Rohrdrosselung verzégert in den
Schwarzbach eingeleitet werden. Dies wird vom Ab-
wasserverband Main-Taunus grundsatzlich begriBt.

7. Laut der aktuellen Schmutzfrachtberechnung von
2012 erfillen alle Regenentlastungsanlagen der Stadt
Hattersheim am Main und des Abwasserverbandes
Main-Taunus im IST-Zustand (2009) und im Prognose-
Zustand (2020) bisher die gesetzlichen Anforderungen
bezuglich der zuldssigen EntlastungskenngréBen ge-
maBk dem sogenannten SMUSI-Erlass. Das Entwésse-
rungssystem ist insgesamt und bei den einzelnen Ent-
lastungsanlagen sowohl im IST-Zustand als auch in der
Prognose (2020) abwasserabgabefrei.

8. Hinsichtlich des Umfangs und Detaillierungsgrades

der Umweltpriifung sind seitens des Abwasserverban-

des Main-Taunus vor allem die Auswirkungen der Pla-

nung auf die Schutzgiter Wasser und Boden von Be-

lang. Die Vorgaben in den planungs- und bauord-

nungsrechtlichen Festsetzungen und Hinweisen zur

Minimierung der Eingriffe auf den Boden und den

Wasserhaushalt wie z.B.:

— Ruckhaltung und Versickerung von anfallendem
Niederschlagswasser

—  Befestigung von nicht befahrbaren Verkehrsfla-
chen und Wegen sowie von oberirdischen Stell-
platzen mit wasserdurchlassigen bzw. versicke-
rungsfahigen Beldgen

—  Extensive oder intensive Begriinung der Flachda-
cher und flachgeneigten Dacher

werden vom Abwasserverband Main-Taunus ausdriick-

lich begruft.

9. Der Abwasserverband Main-Taunus ist fiir die Ge-
wasserunterhaltung des norddstlich des Plangebietes
entlang des Geltungsbereichs verlaufenden Schwarz-
baches zustandig. Dies beinhaltet die Unterhaltung
des Gewadsserbettes bis zur Boschungsoberkante. Fiir
die Unterhaltung der auBerhalb davon gelegenen

Nach dem Wasserhaushaltsrecht ist die Errichtung ei-
nes Trennsystems erforderlich, wann immer die ortli-
chen Rahmenbedingen dies ermdglichen.

Im Gebiet Olmiihle soll das auf den Dachflichen der
Gebaude und auf den intensiv begriinten Flachen der
Tiefgaragen anfallende Regenwasser zur Entlastung
des offentlichen Kanalnetzes auf dem jeweiligen Bau-
feld selbst versickert werden. Die begriinten Dachauf-
bauten auf Gebduden und Tiefgaragen dienen hierbei
als Retentionsspeicher und sorgen fir einen gleichma-
Bigen und verzogerten Wasserabfluss bzw. fiir eine er-
hoéhte Verdunstung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Zustimmung zur Umweltpriifung wird zur Kenntnis
genommen.

Im Entwurf des Bebauungsplans ist der 5 m breite Ge-
wasserrandstreifen gemaB § 23 Abs. 1 Satz 1 HWG
erstmals eingetragen worden. Der Gewasserrandstrei-
fen wird auch nach Realisierung der stadtebaulichen
Planung fur den Abwasserverband zuganglich sein.

Seite 10 von 63



Bebauungsplan Nr. N 109
.An der Olmihle”

HATTERSHEIM £ 4 }

Stadt am Main

Uberschwemmungsgebietsflichen bzw. Retentionsfls-
chen sind jedoch die jeweiligen Grundstiickseigenti-
mer zustandig. Die Zuganglichkeit des Gewassers fiir
Unterhaltungsarbeiten ist auch zukiinftig zu gewahr-
leisten bzw. nicht nachteilig zu erschweren.

10. Die neue Einleitstelle der geplanten Regenwas-
serableitung in den Schwarzbach ist nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik herzustellen (u.
a. in FlieBrichtung, an Boschungsneigung angepasst,
kein Hineinragen in Abflussprofil etc.). Das bestehende
Abflussprofil des Schwarzbaches darf durch die neue
Einleitstelle keinesfalls eingeschrankt werden, so dass
die FlieBverhaltnisse nachteilig beeinflusst werden.
Ebenso muss die Uferbdschung im Bereich der Aus-
mindung so befestigt werden, dass keine Erosions-
schaden durch austretendes Niederschlagswasser ent-
stehen.

11. Die Weiterentwicklung des bestehenden Uferge-
holzsaums durch Entnahme standortfremder Geholze
und Ersatz durch standortgerechte Pflanzungen wird
seitens des Abwasserverbandes Main-Taunus aus-
drucklich begriBt.

12. Hinsichtlich der gegebenenfalls weiteren erforderli-
chen externen KompensationsmaBnahmen empfiehlt
der Abwasserverband Main-Taunus zu prifen, inwie-
fern auch MaBnahmen zur Umsetzung der Wasserrah-
menrichtlinie (WRRL) gemal dem MaBnahmenpro-
gramm des Landes Hessen am Schwarzbach im Be-
reich der Stadt Hattersheim am Main in Frage kom-
men.

Laut dem im Auftrag des Abwasserverbandes Main-
Taunus erstellten ,Hochwasserschutzkonzept (HWSK)
fur das Einzugsgebiet des Schwarzbaches” sowie dem
durch das Land Hessen rechtskraftig festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet des Schwarzbaches, liegen
Teilflachen im Nordosten des Plangebietes im Hoch-
wassergefahrenbereich bzw. im Uberschwemmungs-
gebiet des Schwarzbaches bei einem 100-jahrlichen
Hochwasserereignis (HQ100).

Auch laut dem vom Land Hessen aufgestellten ,Hoch-
wasserrisikomanagementplan Schwarzbach" liegen
kleinere Teilflichen des Plangebietes im Uberschwem-
mungsgebiet bzw. Hochwassergefahrenbereich bei ei-
nem 100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQ100) so-
wie einem extremen Hochwasser.

Die Darstellung der HQ100-Linie laut den aktuellen
Hochwassergefahrenkarten aus dem Hochwasserrisi-
komanagementplan Schwarzbach in den zeichneri-
schen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird seitens
des Abwasserverbandes Main-Taunus begrift.

Die Hinweise werden im Rahmen der Objektplanung
fur die Entwéasserungseinrichtungen beachtet.

Die Zustimmung wird zur Kenntnis genommen.

Fiir das Plangebiet Olmiihle sind leider keine gewés-
serbezogenen MaBnahmen durchfiihrbar, die arten-
schutzrechtlich anrechenbar waren. Die externen Kom-
pensationsmaBnahmen werden flr streng geschitzte
Tierarten hergestellt, die sehr spezielle und nicht auf
Gewasser bezogene Lebensraumbedingungen haben,
wie z.B. Zauneidechsen.

Die HQ-100-Linie berihrt nur an zwei Stellen die ge-
plante Bebauung:

1. An der siidéstlichen AuBenwand der Olmiihle.

Hier handelt es sich um ein zu erhaltendes Kulturdenk-
mal, welches zukiinftig mit einer Hochwasserschutz-
wand gegen Uberschwemmung gesichert werden soll.
2. Im Baufeld 3 an einem Baufenster.

Die Uberlappung des Uberschwemmungsgebiets mit
dem einzelnen Baufenster ist sehr gering (ca. 6 m?).
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Auf das derzeit rechtskriftig festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet des Schwarzbaches und die da-
mit verbundenen wasserrechtlichen Vorschriften
(WHG, HWG) und die daraus resultierenden Ver- bzw.
Gebote weisen wir hiermit aber ausdrtcklich hin.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Nach
der Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde im
Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung ist von
der Vereinbarkeit der stadtebaulichen Planung mit den
Belangen des Hochwasserschutzes auszugehen.

Im Ubrigen steht das festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet dem Bebauungsplan nicht entgegen, da es sich
nicht um ein "neues Baugebiet" i.S.d. WHG handelt.
Vielmehr wird das bisherige Gewerbegebiet in ein
Wohngebiet umgewandelt.

Der Vorhabentrager hat Kenntnis tber die wasser-
rechtlichen Vorschriften und wird die Bauteile in den
betroffenen Bereichen in hochwasserangepasster Bau-
weise errichten.

Stellungnahme vom 11.02.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Der Abwasserverband Main-Taunus hat im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom
02.08.2018 zum Vorentwurf des oben genannten Be-
bauungsplans der Stadt Hattersheim am Main bereits
eine Stellungnahme abgegeben.

Die Hinweise und Anmerkungen des Abwasserverban-
des Main-Taunus aus der Stellungnahme vom
02.08.2018 wurden zur Kenntnis genommen und in
dem nun vorliegenden Bebauungsplanentwurf auch
mitbericksichtigt. Dies wird seitens des Abwasserver-
bandes Main-Taunus ausdriicklich begriBt.

Zu den Hinweisen und Anmerkungen der bisherigen
Stellungnahme vom 02.08.2018, die inhaltlich weiter-
hin vom Abwasserverband Main-Taunus aufrecht ge-
halten wird, ergeben sich aufgrund des uns nun vorlie-
genden Entwurfs des Bebauungsplanes keine Ande-
rungen oder Ergédnzungen.

T02 Amprion GmbH

Beschlussvorschlag

Die Zustimmung des Abwasserverbandes Main-Taunus
wird zur Kenntnis genommen.

Auf den Beschlussvorschlag zur Stellungnahme vom
02.08.2018 wird verwiesen.

Stellungnahme vom 09.08.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Die Amprion GmbH wurde nicht direkt beteiligt. Die
Anfrage zur Abgabe einer Stellungnahme wurde durch
die Westnetz GmbH an die Amprion GmbH Anfang
August weitergeleitet. Daher konnte die Frist zur Ab-
gabe einer Stellungnahme bis zum 06.08.2018 nicht
eingehalten werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufen
keine Hochstspannungsleitungen der Amprion GmbH.

Beschlussvorschlag
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Die externe Ausgleichsflache Gemarkung Hattersheim,
Flur 5, Flurstlicke 292/2 und 356 liegt jedoch innerhalb
des 2 x 31,00 m = 62,00 m breiten Schutzstreifens der
im Betreff genannten Héchstspannungsfreileitung.

Rechtliche Grundlage fir die Inanspruchnahme der
Grundstucke sind im Grundbuch eingetragene Dienst-
barkeiten. Diese Dienstbarkeiten sehen unter anderem
vor, dass Geldndeveranderungen und leitungsgefahr-
dende MafBnahmen untersagt sind.

Da bisher keine Abstimmungen fir Arbeiten im
Schutzstreifen der Freileitung erfolgt sind und auch
keine Arbeiten unter den spannungsfiihrenden Leiter-
seilen der Freileitung gemaB der DIN VDE 0105-100
angezeigt wurden, wird davon ausgegangen, dass die
in der Begriindung unter Punkt 4.9 angekiindigte Aus-
fihrung der MaBnahmen im Frihjahr und Sommer
2018 noch nicht umgesetzt wurden.

Amprion GmbH bittet um dringende Abstimmung der
geplanten MaBnahmen im Leitungsschutzstreifen.

Durch die beiden bereits umgesetzten CEF-MaBnah-
men wird die kontinuierliche Funktionsfahigkeit der
geschitzten Lebensstatten fir die Zauneidechse und
die betroffenen Finkenvégel mit unglnstigem Erhal-
tungszustand sichergestellt. Die Schaffung von Ru-
deralfluren mit hoher Stauden- und Krautervielfalt ge-
wabhrleistet die kontinuierliche Funktionsfahigkeit von
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten fir die Zau-
neidechse; sie stellt keine Gelandeveranderung dar.
Weder die Umwandlung von Acker in Griinland noch
das Einbringen von Steinlinsen sind leitungsrelevant.
Auch die fiir den Herbst 2018 geplante Strauchpflan-
zung tangiert nicht die Belange der Amprion GmbH.

Eine entsprechende Abstimmung ist erfolgt. Es wird
auf die spatere Zustimmung der Amprion GmbH vom
14.02.2019 verwiesen (s.u.).

Stellungnahme vom 14.02.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Zum Bebauungsplan hat die Amprion GmbH im Rah-
men der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und
sonstiger Trager offentlicher Belange bereits mit
Schreiben vom 09.08.2018 eine Stellungnahme abge-
geben.

Da die im Schutzstreifen der im Betreff genannten
Hochstspannungsfreileitung festgesetzten Kompensa-
tionsmaBnahmen bereits umgesetzt sind, bestehen
gegen die Bauleitplanung keine Bedenken.

TO3

Beschlussvorschlag

Die Zustimmung der Amprion GmbH wird zur Kenntnis
genommen.

BUND Landesverband Hessen e.V.

Stellungnahme vom 20.07.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Der BUND Landesverband Hessen e.V. regt an, den
Uferbereich am Schwarzbach betrachtlich zu erweitern
und nach der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie zu
gestalten.

Beschlussvorschlag

Gegenstand der Planung ist die Verbesserung und
Aufwertung des Uferbereichs, jedoch nicht dessen Ver-
breiterung. Dies wiirde unvermeidlich die Anzahl der
dringend bendtigten Wohnungen reduzieren.
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Stellungnahme vom 18.02.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Der BUND regt an, den Uferbereich am Schwarzbach
betrachtlich zu erweitern, und nach den Europaischen
Wasserrahmenrichtlinien zu gestalten.

Zusatzliche Nisthilfen fir Fledermause im Uferbereich
waren wiinschenswert.

T04 Deutsche Bahn AG

Beschlussvorschlag

Auf den Beschlussvorschlag zur Stellungnahme vom
20.07.2018 wird verwiesen.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Die artenschutz-
rechtlich erforderliche Schaffung von Quartieren wurde
bereits im Mérz 2018 im sog. ,Weihergebiet” umge-
setzt. Es handelt sich dabei um die VermeidungsmaB-
nahme AV 6 ,Anbringen von Nistkasten"”. Dieser Be-
reich liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Schwarzbach, bietet dauerhaft einen freien Anflug zu
den K&sten und kann einfach betreut und gepflegt
werden.

Stellungnahme vom 24.07.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise
Das Plangebiet ist von den Flachen und Anlagen der
Deutschen Bahn AG ca. 300 m entfernt.

Auch die Schutzbereiche der Bahnstromleitung 548
werden durch die Planung nicht berihrt.

Gegen den Bebauungsplan bestehen daher seitens der
Deutschen Bahn keine Bedenken.

TO05 Hessenwasser GmbH & CO. KG

Beschlussvorschlag

Die Zustimmung der Deutschen Bahn AG wird zur
Kenntnis genommen.

Stellungnahme vom 24.01.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Die Hessenwasser GmbH & CO. KG teilt mit, dass der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. N 109 ,An
der Olmiihle” auBerhalb von Wasserschutzgebieten ih-
rer Wasserwerke liegt.

Allerdings ist Hessenwasser hinsichtlich eines Kabels
sowie Leitungsrechten betroffen, die zu beriicksichti-
gen sind.

Beschlussvorschlag

Der Hinweis bezieht sich auf einen veralteten Sach-
stand. Die angefiihrten Leitungs- und Gehrechte wer-
den nicht mehr benotigt und wurden bereits im Rah-
men der Projektvorbereitungen geldscht. Die Bestati-
gung, dass weder die Leitung noch das Gehrecht zu-
kinftig bendtigt werden, liegt mit einer Mail von Hes-
senwasser vom 17. August 2017 vor. Die L6schung aus
dem Grundbuch wurde daraufhin veranlasst und 2018
durchgefihrt.
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I. Sicherung von Anlagen und Betrieb:

Die Hessenwasser GmbH & CO. KG weist darauf hin,
dass sich im o. g. Bereich ein Kabel der Hessenwasser
GmbH & Co. KG befindet. Den Verlauf des Kabels kann
den als Anlage beigefligten Planunterlagen entnom-
men werden.

Alle Planangaben sind unverbindlich. Die genaue Lage
des Kabels muss vor Ort festgestellt werden. Nach
DVGW-Regelwerk befindet sich das Kabel in einem
Schutzstreifen von 2 m beidseitig des Kabels. Dieser
Schutzstreifen dient zur Sicherung des Kabels vor Be-
schadigung und zur Erhaltung der Zuganglichkeit. In-
nerhalb des Schutzstreifens sind Uberbauungen

nicht zuldssig, sowie bei der Verlegung von Kabeln
und Leitungen Schutzabstande zu beachten. Weiterhin
darf der Schutzstreifen nicht mit Baumen oder tief
wurzelnden Strauchern bepflanzt werden. Samtliche
Arbeiten sind nur mit Zustimmung des Leitungsbetrei-
bers erlaubt.

Um mogliche Konfliktpunkte klaren zu konnen und die
Unversehrtheit des Kabels zu garantieren, wird im Ver-
lauf des Projektes um rechtzeitige Riicksprache mit der
Hessenwasser GmbH & CO. KG gebeten.

Zusatzlich ist der Stellungnahme die ,Anweisung zum
Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armatu-
ren, Steuerkabel und Trinkwasserschutzgebiete der
Hessenwasser GmbH & Co. KG" mit der Bitte um Be-
achtung als Anlage beigefligt. Um den Erhalt der Plan-
auskunft zu bestatigen, wird darum gebeten das ent-
sprechende Blatt der Anweisung unterschrieben an die
Hessenwasser GmbH & CO. KG zurlickzusenden.

IIl. Grundstlicksangelegenheiten, Leitungs- und Anla-
genrechte:

Im Bereich des Bebauungsplans ,An der Olmihle" (Ge-
markung Hattersheim, Flur 8) hat Hessenwasser Lei-
tungsrechte, die zu beachten sind und die nicht beein-
trachtigt werden durfen.

Eigene Grundstlicke der Hessenwasser sind nicht be-
troffen.
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T06 Telekom Deutschland GmbH

Stellungnahme vom 26.07.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Vom Bebauungsplan ist die Telekom betroffen. Im
Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen
der Telekom (s. Anl.). Diese mlssen im Zuge der Er-
schlieBung verandert oder zurlick gebaut werden.

Zur telekommunikationstechnischen ErschlieBung der
Neubauflachen ist die Verlegung neuer Telekommuni-
kationslinien erforderlich.

Eine unterirdische Versorgung, wie im Bebauungsplan
gefordert, ist nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer
koordinierten ErschlieBung moglich.

Art und Umfang der ErschlieBung sollte im Koordinie-
rungsgesprach mit dem ErschlieBungstrager/ Investor
des Neubaugebietes (NBG) geklart werden.

Beschlussvorschlag

Die Hinweise der Telekom Deutschland GmbH werden
zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Objekt-
planung der ErschlieBungsanlagen beachtet.

Es ist davon auszugehen, dass eine Trassenkoordina-
tion zwischen den verschiedenen Ver- und Entsor-
gungstragern durchgefihrt werden wird.

Stellungnahme vom 27.02.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Die Stellungnahme der Telekom Deutschland GmbH
vom 26.07.2018 nebst Anlagen hat weiterhin Gultig-
keit. Sie ist der Stellungnahme als Anlage beigeflgt.

Es wird um Information bei Rechtskraftigkeit des Be-
bauungsplans lber den zentralen Posteingang der Te-
lekom Deutschland GmbH gebeten.

Es folgen Kontaktdetails zu nachfolgenden Planungs-
phasen.

Der Stellungnahme ist ein Lageplan der Telekommuni-
kationsanlage beigefligt.

TO7 Fraport AG

Beschlussvorschlag

Auf den Beschlussvorschlag zur Stellungnahme vom
26.07.2018 wird verwiesen.

Die Hinweise der Telekom Deutschland GmbH werden
zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme vom 16.07.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Das in Frage stehende Bebauungsgebiet liegt inner-
halb der Bauhdhenbeschrankung des Bauschutzberei-
ches gemaB § 12 LuftVG und zwar auBerhalb der An-
flugsektoren im Umkreis von 1,5 km bis 4 km Halb-
messer um den Flughafenbezugspunkt 3.

Die zulassige Hohe innerhalb dieses Umkreises betrdgt
25 Meter (Hohe bezogen auf den

Beschlussvorschlag

Die Hinweise der Fraport AG zur Bauhdhenbeschran-
kung bzw. Zustimmungspflicht werden zur Kenntnis
genommen. Nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans diirfen nur Gebdude mit einer maximalen Hohe
von 15,90 m zuziglich 2,0 m fur Dachaufbauten (ent-
spricht insgesamt 17,90 m) Giber den in der Planzeich-
nung eingetragenen Bezugspunkten errichtet werden,

Seite 16 von 63



Bebauungsplan Nr. N 109
.An der Olmihle”

HATTERSHEIM £ 4 }

Stadt am Main

Flughafenbezugspunkt 3 von 100 m 4. NN) (§ 12 Abs.
3 Satz 1 Nr. 1 a) LuftVG).

Die Zustimmung der Luftfahrtbehoérde ist erforderlich,
wenn die Bauwerke die genannte Begrenzung tber-
schreiten sollen. Sofern die zuldssigen Héhen nicht
Uberschritten werden, bestehen gegen die angestrebte
Nutzung hinsichtlich der uneingeschréankten Anflieg-
barkeit und der Hindernisfreiheit des Verkehrsflugha-
fens Frankfurt/Main keine Bedenken.

Im Ubrigen liegt das Plangebiet auBerhalb des Lirm-
schutzbereichs, der gemaB § 4 Abs. 2 Satz 1 des Geset-
zes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verordnung
Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir den
Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom 30.09.2011
(GVBI 2011, 438) festgesetzt wurde, und auBerhalb des
im Regionalen Flachennutzungsplan vom 17.10.2011
(StAnz. 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflug-
hafen Frankfurt Main umgebenden Siedlungsbe-
schrankungsgebiets, in dem die Ausweisung neuer
Wohnbaufldchen und Mischgebiete im Rahmen der
Bauleitplanung nicht zulassig ist.

so dass kein Konflikt mit den Anforderungen der Luft-
fahrt eintreten kann.

Der Hinweis zum Larmschutzbereich wird zur Kenntnis
genommen.

Stellungnahme vom 22.02.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Zur o.a. Bauleitplanung verweisen wir auf unsere be-
reits im Rahmen der Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange gemaR § 4 Abs. 1 sowie § 2 Abs. 2 BauGB
abgegebene Stellungnahme vom 16.07.2018.

TO08

Beschlussvorschlag

Auf den Beschlussvorschlag zur Stellungnahme vom
16.07.2018 wird verwiesen.

Hessen Mobil - StraBen- und Verkehrsmanagement

Stellungnahme vom 25.07.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Einwande mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund
fachgesetzlicher Regelungen:

Sicherung der duBeren verkehrlichen ErschlieBung,
Leistungsfahigkeitsnachweis, Zufahrten (Rechtsgrund-
lage der Einwande: §§ 1, 123 BauGB, §§ 19, 23, 29, 47
HStrG).

Die Bauverbotszone von 20 m zur LandesstraBBe ist im
Bebauungsplan nicht bertcksichtigt (Rechtsgrundlage
der Einwande: § 23 HStrG).

Erlauterung/ Méglichkeiten zur Uberwindung der vor-
gebrachten Einwédnde:

Beschlussvorschlag
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Das Plangebiet soll Gber eine ErschlieBungsstrale an
die Landesstrae 3011b angeschlossen werden. Laut
der Begriindung wurde fir den Anschluss eine ver-
kehrliche Untersuchung durchgefiihrt. Leider liegt
diese jedoch nicht den Planunterlagen bei, sodass
keine Prifung erfolgen kann. Ich bitte Sie daher mir
das Verkehrsgutachten zur Priifung vorzulegen.

Das Plangebiet grenzt an die LandesstraBe 3011 an.
Von NK 5917 001A bis NK 5917 130 beginnt bei km
1,271 erst die Ortsdurchfahrt. Das Plangebiet beginnt
jedoch bereits bei km 1,031 und liegt somit zu einem
wesentlichen Teil im Bereich der freien Strecke. Dort
sind direkte Grundstiickszufahrten nicht zulassig Da
ohnehin eine riickwertige ErschlieBung Uber die Plan-
stralBe vorgesehen ist, sollte ein Zufahrtsverbot, ent-
sprechend der Planzeichenverordnung, in den zeich-
nerischen Festsetzungen eingetragen werden.

Die Bauverbotszone ist als nachrichtliche Ubernahme
in die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen zu
Ubernehmen. Die Baugrenzen sind entsprechend an-
zupassen. Die Einschrdnkungen der Bauverbotszone
gelten grundsatzlich auch fir Nebenanlagen, wie z.B.
Einfriedungen, Stellpldtze, Werbeanlagen etc. Bitte er-
ganzen Sie die textlichen Festsetzungen entsprechend.

Seitens der Stadt kann ein Antrag auf Verlegung der
Ortsdurchfahrt an Hessen Mobil gestellt werden. Aus
Sicht von Hessen Mobil wére eine Erweiterung der
Ortsdurchfahrt (ErschlieBungsbereich) von NK 5917
001A bis NK 5916 130, km 1,271. nach NK 5917 001A
bis NK 5916 130, km 1,000 mdglich. Die Einschrankun-
gen des Anbauverbots nach § 23 Abs. 1 HStrG wiirden
sich somit nicht mehr auf das Plangebiet auswirken.
Die Kosten fir die Verlegung der Ortsdurchfahrt waren
durch die Stadt zu tragen.

Fachlicher Hinweis:

Gegen den StraBenbaulasttrager von klassifizierten
Straen bestehen keine Anspriiche auf Durchfiihrung
von SchutzmaBnahmen aufgrund des BImSchG. Eine
anschlieBende Stellungnahme kann ich erst-abgeben,
wenn mir das o.a. Verkehrsgutachten zur Priifung vor-
gelegt wird.

Zum Zeitpunkt der frihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange war die
Verkehrsuntersuchung im Internet abrufbar; darauf hat
das Anschreiben hingewiesen. Nach Ricksprache mit
HessenMobil wurde das Verkehrsgutachten separat
zugeschickt. (Siehe Beantwortung der 2. Stellung-
nahme vom 21.08.2018 im Anschluss.)

[Siehe Beantwortung weiter unten.]

[Siehe Beantwortung weiter unten.]

Der Magistrat der Stadt Hattersheim am Main hat am
31.10.2018 beschlossen einen Antrag auf Verlegung
der Ortsdurchfahrt in Richtung Okriftel bei Hessen Mo-
bil einzureichen. Im Anschluss wurde eine entspre-
chende Erklarung von Herrn Biirgermeister Schindling
und Herrn Spengler (Erster Stadtrat) unterzeichnet und
an Hessen Mobil versandt. Somit ist die nachrichtliche
Ubernahme der Bauverbotszone nicht erforderlich.

Es ist nicht beabsichtigt, auf den Schallschutz bezo-
gene Anspriiche gegen Hessen Mobil zu stellen. Die
vorliegende Planung gewahrleistet den Schutz gegen-
Uber StraBenverkehrslarm durch passive SchutzmaB-
nahmen an den Wohngebauden. Aktive Schallschutz-
maBnahmen an der StraBe Hessendamm sind nicht ge-
plant.

Stellungnahme vom 21.08.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Die vorgelegten Verkehrszahlen aus dem Fachgutach-
ten des Biros VKT vom 27.04.2018 sind nachvollzieh-
bar und plausibel. Eine leistungsfahige Anbindung des
Plangebietes ware demnach mit der Qualitatsstufe B
sowohl wahrend der Vormittagsspitze, als auch der
Nachmittagsspitze mdglich.

Beschlussvorschlag

Die Zustimmung zur Ermittlung des Verkehrsaufkom-
mens wird zur Kenntnis genommen.

An dem Anschlussknoten Hessendamm / Wasserwerk-
chaussee / PlanstraB3e ist in beiden Spitzenstunden die
Qualitatsstufe B gegeben; der Knotenpunkt Hes-
sendamm / VoltastraBe / Stdring hat die Einstufung B
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Leider wurde als Prognosehorizont das Jahr 2020 ge-
wahlt. Auch wenn auf Grund der guten Qualitatsstufe
ausreichend Reserven vorhanden sein sollten, um ei-
nen leistungsfahigen Ablauf auch Gber das Jahr 2020
zu gewabhrleisten, ist der Leistungsfahigkeitsnachweis
noch fir das Prognosejahr 2030 zu erbringen. Hierbei
ist eine allgemeine Verkehrszunahme von 0,5 % pro
Jahr anzusetzen.

in der Morgenspitzenstunde und C in der Abendspit-
zenstunde.

Den Anregungen wird entsprochen. Das aktualisierte
Verkehrsgutachten vom 26.10.2018 legt das Prognose-
jahr 2030 zu Grunde, ferner eine allgemeine Verkehrs-
zunahme von 0,5 % jahrlich.

Stellungnahme vom 04.03.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Der Prognosehorizont im Verkehrsgutachten wurde
wie gefordert auf das Jahr 2030 fortgeschrieben. Die
maBgeblichen Kontenpunkte werden auch bei diesem
Prognosehorizont den Verkehr ausreichend leistungs-
fahig abwickeln kdnnen. Bezlglich der Bauverbotszone
hat die Stadt Hattersheim einen Antrag auf Verlegung
der Ortsdurchfahrt gestellt. Somit bestehen seitens
Hessen Mobil keine Einwénde gegen den o.g. Bebau-
ungsplan.

TO09

Beschlussvorschlag

Auf den Beschlussvorschlag zu den Stellungnahmen
vom 25.07.2018 und 21.08.2018 wird verwiesen.

Die Zustimmung von Hessen Mobil wird zur Kenntnis
genommen.

Kreisausschuss Hochtaunuskreis — Fachbereich landlicher Raum

Stellungnahme vom 19.07.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

1. Planungsanlass und Ziel

Mit dem Bebauungsplanentwurf Nr. 109 ,An der Ol-
muhle” sollen die planungsrechtlichen Grundlagen zur
Entwicklung eines Wohngebietes am stdlichen Orts-
rand von Hattersheim, im Ubergangsbereich zur land-
wirtschaftlichen Feldflur geschaffen werden. Der ca.
3,9 ha groBe Geltungsbereich tiberplant eine ehemals
gewerblich genutzte Konversionsflache.

Das Konzept sieht innerhalb des Geltungsbereichs die
Errichtung von 360 Wohneinheiten vor und ist auf
Grundlage des Stadtebaulichen Vorkonzeptes ,Hat-
tersheim Sud" der Stadt Hattersheim am Main entwi-
ckelt, dass auf einer Flache von insgesamt 45 ha ehe-
mals gewerblich genutzter Konversionsflachen die Ent-
wicklung eines neuen Stadtquartiers vorsieht. Der als
vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 (1)
BauGB aufzustellende Bebauungsplan wurde auf
Grundlage des stadtebaulichen Vorkonzeptes erarbei-
tet.

Beschlussvorschlag
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2. Planungsrechtliche Hinweise, Anregungen und Be-
denken

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung,
dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP)2010,
ist der Geltungsbereich als ,Wohnbauflache, geplant”
dargestellt. Der Bebauungsplanentwurf ist somit gem.
§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

3. Landwirtschaftliche Hinweise, Anregungen und Be-
denken

GemaB Umweltbericht, hier Ziffer 5 ,Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz” ergibt sich durch die MaBnahmen-
planung innerhalb des Geltungsbereichs eine positive
Biotopwertdifferenz von 6.167 Biotopwertpunkten.
Hinzu kommen artenschutzrechtlich erforderliche ex-
terne AusgleichsmaBnahmen, hier vorgezogene CEF-
MaBnahmen fiir die Tierarten Zauneidechse, Bluthanf-
ling, Girlitz, Haussperling und Stieglitz. Diese fiihren zu
weiteren 8.816 Biotopwertpunkten, so dass insgesamt
eine positive Biotopwertbilanz von 14.983 Wertpunk-
ten erreicht wird.

Konkret wurden im Friihjahr / Sommer 2018 hierzu in
der Gemarkung Okriftel, Flur 5, Flurstiicke 292/2 und
356 (jeweils teilweise), auf einer Flache von 1.102 m2
verlaufend zu Eingriffen in die Habitate der betroffe-
nen Arten zwei MaBnahmen umgesetzt:

—  C1: MaBnahmen zugunsten der Zauneidechse

—  C2: Schaffung von Ruderalfluren mit hoher Stau-

den- und Krautervielfalt.

Den vorgelegten Planunterlagen ist dabei kartenmaBig
nicht konkret zu entnehmen, wo genau auf Teilen der

Flurstiicke 292/2 und 356 die CEF-MaBnahmen umge-
setzt wurden. Dies ist im weiteren Verfahren noch pla-
nerisch darzustellen.

Durch die externe AusgleichsmaBnahme werden 6f-
fentliche Belange der Landwirtschaft berihrt.

Dies vor dem Hintergrund, als dass zumindest das
Flurstiick 356 Teil eines landwirtschaftlich genutzten
Ackerschlages ist. Es stellen sich insoweit ggfs. auch
agrarfordertechnische Fragen, so dass die beiden vor-
laufenden CEF-MaBnahmen planerisch noch zu kon-
kretisieren und kartenmaBig darzustellen sind. Im Reg-
FNP 2010 ist der Bereich als ,Vorranggebiet fiir Land-
wirtschaft” dargestellt.

Ob ggfs. eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange
der Landwirtschaft durch die externe AusgleichsmaB-
nahmenplanung gegeben ist, behalte ich mir fir das
weitere Verfahren im Rahmen der Behdrdenbeteili-
gung gern. § 4 (2) BauGB vor.

Nach den friihzeitigen Beteiligungsverfahren ist der
Umweltbericht infolge von Anregungen, die der Kreis-
ausschuss des Main-Taunus-Kreises mit Datum vom
09.08.2018 vorgebracht hat, fortgeschrieben worden.
Danach besteht, anders als zundachst angenommen, ein
Kompensationsdefizit. Unter Berticksichtigung der
8.816 Biotopwertpunkte, die fir die externen Arten-
schutzmaBnahmen angesetzt werden kénnen, verrin-
gert sich das Defizit von 8.882 auf 66 Wertpunkte. Die-
ses Defizit soll iber das Okokonto der Projektverwal-
tungsgesellschaft Horn 2 mbH & Co. KG (Liederbach
am Taunus, Flur 4, Flurstiick 141) ausgeglichen werden.

Das Artenschutzgutachten vom 02.10.2018 enthalt in
seinem Anhang 3 MaBnahmenblatter zu den beiden
CEF-MaBnahmen, in denen die MalBnahmen u.a. rdum-
lich genau verortet werden.

Von dem Flurstick 356 wird nur ein geringer, randlich
gelegener Flachenanteil in Anspruch genommen. Da-
mit ist die MaBnahme nicht raumbedeutsam.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Was die Uberplanung einer ehemaligen gewerblichen
Konversionsflache angeht, so sind 6ffentliche Belange
der Landwirtschaft, was den eigentlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans angeht, nicht berthrt.

Was ansonsten den Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB angeht, so sind
hierzu nach offentlichen Belangen keine weiteren An-
regungen vorzubringen.

Um weitere Beteiligung an dem Bebauungsplanverfah-
ren wird ausdricklich gebeten.

Die Einschatzung wird zur Kenntnis genommen.

Die Zustimmung zu Umfang und Detaillierung der
Umweltprifung wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme vom 25.02.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anregungen / Hinweise

1. Planungsanlass und Ziel

Mit dem Bebauungsplanentwurf Nr. N 109 ,An der Ol-
mihle” sollen die planungsrechtlichen Grundlagen zur
Entwicklung eines Wohngebietes am sudlichen Orts-
rand von Hattersheim, im Ubergangsbereich zur land-
wirtschaftlichen Feldflur geschaffen werden. Der ca. 3,9
ha groBBe Geltungsbereich Uberplant eine ehemals ge-
werblich genutzte Konversionsflache.

Das Konzept sieht innerhalb Geltungsbereichs die Er-
richtung von 360 Wohneinheiten vor und ist auf
Grundlage des Stadtebaulichen Vorkonzeptes ,Hat-
tersheim Sud” der Stadt Hattersheim am Main entwi-
ckelt, dass auf einer Flache von insgesamt 45 ha ehe-
mals gewerblich genutzter Konversionsflachen die Ent-
wicklung eines neuen Stadtquartiers vorsieht.

Der als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12
(1) BauGB aufzustellende Bebauungsplan wurde auf
Grundlage des stadtebaulichen Vorkonzeptes erarbei-
tet.

2. Landwirtschaftliche Hinweise, Anregungen und Be-
denken

Wenngleich durch den eigentlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. N 109 ,An der Olmiihle”, ei-
ner ehemaligen Konversionsflache, 6ffentliche Belange
der Landwirtschaft nicht direkt betroffen sind, so sind
offentliche Belange der Landwirtschaft durch die be-
reits durchgefiihrte externe artenschutzrechtliche CEF-
MaBnahme berihrt. Die MaBnahmenplanung findet in
der landwirtschaftlichen Feldflur statt, wobei der Be-
reich im RegFNP 2010 als ,Vorranggebiet fiir Landwirt-
schaft” dargestellt ist.

GemaB Umweltbericht, hier Ziffer 9.3 ,MaBnahmen zur
Kompensation”, ist eine artenschutzrechtlich erforder-
liche, funktional wirksame AusgleichsmaBnahme fir
die Zauneidechse und die betroffenen Finkenvogel

Beschlussvorschlag
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erforderlich. Fur die artenschutzrechtlichen MaBnah-
men wurde in der Gemarkung Okriftel, Flur 5, Flurstu-
cke 292/2 und 356 (jeweils teilweise) eine Flache von
1.102 m? ausgewahlt. Es besteht hierzu von Seiten der
Stadt Hattersheim ein Durchfiihrungsvertrag mit der
Projektverwaltungsgesellschaft. Die CEF-MaBnahme
wurde bereits in 2018 auf Teilen eines landwirtschaftli-
chen Ackerschlages durchgefiihrt.

Mit Stellungnahme vom 19.07.2018 wurde im Rahmen
der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1)
BauGB auf die Erforderlichkeit einer genauen Lagedar-
stellung der CEF-MaBBnahme verwiesen, dies auch vor
dem Hintergrund, ob sich hierzu ggfs. agrarforder-
technische Fragen ergeben.

Die genaue Lagedarstellung der CEF-MaBnahme ist
nunmehr den Abbildungen 19 und 20 zu entnehmen.
Es ergeben sich hieraus keine agrarfordertechnischen
Auswirkungen, da die CEF-MaBnahme offensichtlich
im Vorfeld mit dem bewirtschaftenden landwirtschaft-
lichen Betrieb abgestimmt und dieser seinen im Rah-
men der Agrarférderung beantragten Ackerschlag ent-
sprechend verkleinert hat.

Eine Betroffenheit offentlicher Belange der Landwirt-
schaft ergibt sich somit nur aufgrund der Lage in der
landwirtschaftlichen Feldflur, dem damit verbundenen
Flachenentzug und der planerischen Darstellung im
RegFNP 2010 als ,Vorranggebiet fiir Landwirtschaft”.
Aufgrund der Lage und der Erforderlichkeit der arten-
schutzrechtlichen MaBnahme, werden dem keine 6f-
fentlichen Belange der Landwirtschaft im Bebauungs-
planverfahren entgegengestellt.

T10

Die Zustimmung des Hochtaunuskreises zur Fort-
schreibung des Umweltberichts wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Zustimmung des Hochtaunuskreises wird zur
Kenntnis genommen.

Kreisausschuss des Main-Taunus-Kreises

Stellungnahme vom 09.08.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Da Baugebiete in der Region knapp sind und der
Wohnraumbedarf mit Einfamilienwohnh&ausern oder
auch Reihenhdusern nicht mehr gedeckt werden kann,
ist der Dichtewert je Hektar fiir die geplante Bebauung
ein gutes Signal fur die Region.

Grundsatzlich bestehen seitens des Main-Taunus-Krei-
ses keine Bedenken gegen die 0.g. Planung. Es wird je-
doch um Beachtung folgender Hinweise gebeten:

Naturschutz:
Bilanzierung nach der Kompensationsverordnung

Beschlussvorschlag

Die Zustimmung zur geplanten Wohnungsdichte wird
zur Kenntnis genommen.
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Ausgleichsplan

Im Ausgleichsplan sind die verschiedenen Biotoptypen
aufgrund der Farbgebung teilweise schlecht voneinan-
der zu unterscheiden. Es sollten zusatzliche Signaturen
zur besseren Ubersicht eingesetzt werden.

Zustand nach Ausgleich:
Biotoptyp 10. 730: Dachflache intensiv begriint mit 23
Punkten incl. 10 Punkte Aufwertung fir Bepflanzung:

Eine Aufwertung von 10 Punkten halten wir fachlich fir|
nicht korrekt. Flr die Wasserversickerung kdnnen 3
Punkte Aufwertung berechnet werden. Dies entspricht
der Differenz zwischen Dachflachen mit Regenwasser-
versickerung (6 Punkte/m2). und ohne Regenwasser-
versickerung (3 Punkte/m?2). Eine Aufwertung fir die
Begriinung ist in dem Biotoptyp bereits enthalten.
Deswegen kann eine weitere Aufwertung nicht vorge-
nommen werden.

Statt mit 23 Punkten ware der Biotoptyp dann mit 16
Punkten/m2 anzusetzen.

Biotoptyp 11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage (Auf-
wertung Wasserversickerung + 6 Punkte):

Auch hier wird die Aufwertung von 6 Punkten nicht fir
angemessen gehalten. Wie bereits oben erwahnt ist le-
diglich eine Aufwertung von 3 Punkten mdglich fiir die
Wasserversickerung. Eine Aufwertung von weiteren 3
Punkten fir Pflanzungen ist nur moglich, wenn die
Baume flr die entsprechenden Flachen nicht zusatzlich
bilanziert werden. Ansonsten kénnen die Flachen nur
mit 17 Punkten bewertet werden.

Artenschutzprifung (Planungsbiiro Gall, Aktualisierung
vom Juli 2017)

In der Artenschutzpriifung ist noch die urspriinglich
vorgesehene Ausgleichsflache Flur 6, Flurstick 32/5
aufgeflihrt. Sie musste im weiteren Verfahren aus den
Unterlagen herausgenommen werden, da nach Kennt-
nisstand des Kreisausschusses MTK dort keine MaB-
nahmen mehr vorgesehen sind.

Die ArtenschutzmaBnahmen wurden bereits mit der
Unteren Naturschutzbehorde im Vorfeld abgestimmt.
Es wird empfohlen, im weiteren Verfahren eine 6kolo-
gische Baubegleitung zu beauftragen, die die erforder-
lichen ArtenschutzmaBnahmen koordiniert.

In dem Eingriffs-Ausgleichs-Plan fir die formelle Be-
hordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB) ist eine Anpas-
sung vorgenommen worden, so dass nunmehr die
Farbflachen gut voneinander unterscheidbar sind.

Die von der Unteren Naturschutzbehérde des Main-
Taunus-Kreises vorgeschlagenen Anderungen in Bezug
auf die Biotopwertpunkte sind bei der Fortschreibung
des Umweltberichts berticksichtigt worden.

Die Anregung ist im Zuge der Fortschreibung des Ar-
tenschutzgutachtens beachtet worden.

Seite 23 von 63



Bebauungsplan Nr. N 109
.An der Olmihle”

HATTERSHEIM £ 4 }

Stadt am Main

Offentlich-rechtlicher Vertrag

Der offentlich-rechtliche Vertrag sollte entsprechend
der vorgesehenen CEF-MaBnahmen ergdnzt werden,
da der Vertrag die Anlage und Pflege der Flachen re-
gelt analog zu Festsetzungen im Bebauungsplan. Dies
dient der rechtlichen Sicherung der MaBnahmen. Der
unterschriebene Vertrag muss zum Satzungsbeschluss
vorliegen.

Aus dem Vertrag muss hervorgehen, welche MaBnah-
men auf den Flachen vorgenommen werden.

Umweltbericht

Der Umweltbericht ist hinsichtlich der MaBnahmen auf
der geplanten Ausgleichsflache zu erganzen.

Die bereits durchgefiihrten VermeidungsmaBnahmen
(Siehe Vermerk zur Umsetzung der Vermeidungsmaf-
nahme AV 6 ,Anbringen von Nistkdsten" vom Pla-
nungsburo Gall, April 2018) sollten im Umweltbericht
im Kapitel Artenschutz ebenfalls erwahnt werden.

Bachabstand

Der nur wenige Meter betragende Abstand zwischen
Bach und Bebauung (ca. 5 m) wird duBerst kritisch ge-
sehen, da die von der EU-Wasserrahmenrichtlinie ge-
forderte Gewasserrenaturierung nicht méglich ist, ob-
wohl sie auch am Unterlauf vom Schwarzbach unbe-
dingt erforderlich ware.

Es wird deshalb angeregt, die Bebauungsgrenze auf ei-
nen Abstand von ca. 15 - 20 m zum Bachufer des
Schwarzbaches festzusetzen, um kiinftige Renaturie-
rungsmaBnahmen am Bach zu ermdglichen. Diese
kdnnten sogar finanziell durch die EU Wasserrahmen-
richtlinie gefordert werden. Gerade im Hinblick auf
den Klimawandel und die damit verbundenen Starkre-
genereignissen gewinnen natlrliche Ruckhalteflachen
an Bedeutung und dienen dem Schutz der Bevdlke-
rung vor den Auswirkungen von Hochwasserereignis-
sen. Gerade bei unbebauten Flachen ohne Gebaude
sollten von Seiten der Kommune Entsiegelungsmal3-
nahmen geprift werden, um Platz fir Renaturierungs-
maBnahmen zu gewinnen. Auch wenn im Hessischen
Wassergesetz nur ein Abstand von 5 m vorgeschrieben|
ist, sollte im Zuge des Klimawandels mehr Retentions-
raum an Gewadssern eingeplant werden. Die Beglei-
chung von Hochwasserschaden ist mit einem erhebli-
chen finanziellen Aufwand verbunden, auch wenn die
Schaffung von Wohnraum natrlich ebenfalls hohe Pri-
oritat hat.

Der Durchfliihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan enthalt alle fir den Vollzug notwendi-
gen Bestimmungen.

Vorab ist die Kostenlibernahme von artenschutzrecht-
lichen CEF-MaBnahmen im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan vertraglich am 18.04.2018 zwischen
der Stadt Hattersheim am Main und dem Vorhabentra-
ger vereinbart worden.

Die Anregung wird im Zuge der Fortschreibung des
Umweltberichts beriicksichtigt.

Im Entwurf des Bebauungsplans ist die eingemessene
Grenze des Gewadsserrandstreifens eingetragen wor-
den. Danach betragt der Abstand zwischen dem Bach-
lauf (Bdschungsoberkante) und der geplanten Bebau-
ung im Baufeld 3 — nérdlich der Olmiihle — im Durch-
schnitt ca. 7,6 m, also das 1,5-fach der notwendigen

5 Meter. Stdlich der Olmiihle, im Baufeld 4, liegen
(nur) zwei Baufenster relativ nahe an der Béschungs-
oberkante. Insofern ist davon auszugehen, dass spa-
tere MaBnahmen zur Gewésserrenaturierung umge-
setzt werden kénnen. Im Ubrigen ist eine Renaturie-
rung insoweit nicht geboten, wie Uiberwiegende
Grinde des Allgemeinwohls (hier: Schaffung von drin-
gend bendtigtem Wohnraum) dem entgegenstehen
(§ 6 Abs. 2 WHG).

Die Anforderungen des Hessischen Wassergesetzes
werden eingehalten.

Ein Abriicken der Bebauung von dem Gewdsser hatte
zur Folge, dass abweichend von den stadtebaulichen
Zielen der Planung dringend benétigte Wohnungen
nicht in dem erforderlichen Umfang errichtet werden
kénnten.

Die Lage am Rande eines Uberschwemmungsgebiets
ist dem Vorhabentrager bekannt und wird im Zuge der
Objektplanung fiir die Hochbauten, Verkehrsanlagen
und Ingenieurbauwerke beriicksichtigt.
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Weiterhin sollten an den Gebauden zur Bachseite hin
Fledermausquartiere fest eingebaut werden, da die
Fledermause den Bach als Jagdrevier nutzen.

Immissionsschutz:

Da die Ausflugsgastronomie mit Freiflachenbewirt-
schaftung unmittelbar an das Wohngebiet angrenzen
soll, sind Larmkonflikte zu erwarten. Es bestehen daher
aus immissionsschutz-rechtlicher Sicht Bedenken, so-
fern nicht durch ein Larmgutachten die Gebietsver-
traglichkeit der geplanten Gastronomie festgestellt
wird.

Wasserschutz:

1. Der Gewasserrandstreifen am Schwarzbach, der von
baulichen Anlagen freizuhalten ist (seit 5. Juni 2018:

5 m breit ab Boschungsoberkante), ist nachrichtlich in
den Planen zu verzeichnen. Ggf. hat hier eine Umpla-
nung zu erfolgen, wenn bauliche Anlagen (z. B. Ge-
baude, Zdune, Rigolen) in diesem Bereich vorgesehen
waren.

2. In den Planunterlagen ist nur die HQ100-Linie ein-
getragen. Auch das amtlich festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet ist nachrichtlich aufzunehmen.

3. Um das denkmalgeschiitzte Gebdude der Olmiihle
ist It. Planung eine Hochwasserschutzmauer vorgese-
hen. Hierzu ist ein wasserrechtliches Genehmigungs-
verfahren zu fiihren.

4. Im Gewadsserentwicklungsplan des Schwarzbaches
ist im Planungsbereich eine Wasserrahmenrichtlinien-
MaBnahme (M_VE_3, Entwicklung naturnaher Ufer-
und Auenstrukturen, z. B. durch ,Entfesselung”) vorge-
sehen. Hierzu sollte in der Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung ein Hinweis aufgenommen werden.

Denkmalschutz
Folgende Punkte wurden in Abstimmung mit dem
Landesamt fur Denkmalpflege aufgestellt mit der Bitte

Die artenschutzrechtlich erforderliche Schaffung von
Quartieren wurde bereits im sog. ,Weihergebiet” um-
gesetzt. Dieser Bereich liegt in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Schwarzbach, bietet dauerhaft einen freien
Anflug zu den Kasten und kann einfach betreut und
gepflegt werden.

Aus dem aktualisierten Schallgutachten, welches zur
Entwurfsfassung des Bebauungsplans erstellt worden
ist, geht die grundsatzliche Vereinbarkeit der Gastro-
nomie mit der umgebenden Wohnungsnutzung her-
vor. Zur Gewabhrleistung einer dauerhaften Vertraglich-
keit hat der Gutachter Festsetzungen fir MaBnahmen
an den Wohngebduden vorgeschlagen (Vermeiden
von Immissionsorten im Sinne der TA Larm), die der
Bebauungsplan umsetzt. Bautechnische Details kdnnen
im spateren Baugenehmigungsverfahren geklart wer-
den.

Die Anregung wird berlcksichtigt.

Im Bebauungsplan ist nun die Grenzlinie des Gewas-
serrandstreifens eingetragen.

Anderungen an der Planung sind nicht erforderlich.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Nach der aktuellen
Genehmigungspraxis der Obere Wasserbehdrde beim
RP Darmstadt (Amt fir Arbeitsschutz und Umwelt,
Wiesbaden) sind die HQ-100-Linien maBgebend, die in
den Hochwasserrisikomanagementplanen des Landes
Hessen eingetragen sind. Die von diesen Grenzen um-
schlossenen Flachen gelten als im Sinne des Wasser-
haushaltsrechts festgesetzt.

Der Hinweis wird im Zuge des Baugenehmigungsver-
fahrens beachtet.

Die durchgefiihrten AusgleichmaBnahmen dienen dem
Artenschutz und zeichnen sich durch entsprechende
Anspriche an die jeweiligen Lebensrdume aus. Diese
waren im Rahmen einer Gewasserrenaturierung nicht-
herstellbar. Die im Gewasserentwicklungsplan vorgese-
hene MaBBnahme findet deshalb keine Beriicksichti-

gung.

Den Anregungen wird entsprochen.
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diese in die weitere Uberarbeitung mit aufzunehmen
und mit der Unteren Denkmalschutzbehorde abzu-
stimmen.

1. Dem historischen Bestand entsprechend, ist das
groBflachig ausgewiesene Baufeld 5 (Olmiihle) stark zu
reduzieren. Baugrenzen und Ausnutzungen fiir die
denkmalgeschitzten Gebaude sind dem vorhandenen
Bestand entsprechend festzusetzen.

2. In der nicht tiberbaubaren Flache des Baufelds 5 (Ol
muhle) ist die Errichtung von Zufahrten, Stellplatzen
und Nebenanlagen nur nach Zustimmung durch die
Denkmalbehdrden maoglich.

3. In der nicht Giberbaubaren Flache des Baufelds 5 (Ol
muhle) kdnnen Terrassen zugelassen werden.

4. Unter Hinweise und Empfehlungen zur Planverwirk-
lichung wird auf Bodendenkmale Bezug genommen.
Der Hinweis auf den Umgang mit Kulturdenkmalen
fehlt. In den Textteil sind daher folgende Hinweise auf-
zunehmen:

Vorhaben und MaBnahmen an denkmalgeschiitzten
Gebauden und in deren Umgebung bediirfen der
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung gemaR den
Bestimmungen des Hessischen Denkmalschutzgeset-
zes.

Grundsatzlich sind die denkmalgeschitzten Gebaude
und Anlagen zu erhalten. Ein Abbruch der Gebaude ist
ausgeschlossen.

Klimaschutz:

1. Nach dem neuen § 1 a Abs. 5 des Baugesetzbuches
(BauGB) soll bei der Aufstellung von Flachennutzungs-
und Bebauungsplénen den Erfordernissen des Klima-
schutzes Rechnung getragen werden (klimagerechte
Stadtentwicklung), sowohl durch MaBnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel dienen.
Dieser Grundsatz ist bei der Aufstellung der Bauleit-
plane in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Im vorliegenden Fall befindet sich zumindest ein klei-
ner Teil des Plangebiets im gesetzlich festgestellten
Uberschwemmungsgebiet. GemaB § 78 WHG ist das
Bauen in Uberschwemmungsgebieten verboten, kann
aber ausnahmsweise nach Erfiillung bestimmter Rand-
bedingungen zugelassen werden.

Angesichts der Lage des Plangebietes, das zumindest
teilweise im ,Hochwasserrisikomanagementplan Main”
des Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG) als Hochwasserbrennpunkt
eingestuft wird und der Lage des Plangebietes in un-
mittelbarer Nahe zum Schwarzbach ist auch

Die Anregungen werden teilweise berlcksichtigt. Im
Verlauf des Planungsprozesses wurde die tberbaubare
Grundstticksflache auf den Gebaudebestand reduziert.
Die Festsetzung einer Ausnutzung bzw. des MaBes der
Nutzung ist daher nicht erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die denk-
malschutzrechtlichen Anforderungen sind der Stadt
Hattersheim und dem Vorhabentrager bekannt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Anregung wird berlicksichtigt.

Die auf den Klimaschutz bezogenen Hinweise werden
zur Kenntnis genommen.

Der ,kleine Teil des Plangebiets” belauft sich auf rund
6 m? von insgesamt 39.000 m?. Eine Beeintréchtigung
des Hochwasserschutzes ist faktisch auszuschlieBen. Es
ist davon auszugehen, dass im Hinblick auf diesen mi-
nimalen Eingriff eine Ausnahmegenehmigung nach

§ 78 Abs. 5 WHG erteilt werden wird.

Der Vorhabentrager hat Kenntnis tGber die Hochwas-
sersituation und plant u.a. eine Hochwasserschutz-
wand fiir das Bestandsgebaude der Olmiihle. Ferner
wird die Hochwassersituation bei der Planung und
Ausfiihrung der Tiefgaragen berticksichtigt. Insofern ist
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hinsichtlich der Zunahme von Starkregenereignissen
im Sinne der Anpassung an den Klimawandel im Bau-
leitplanverfahren ein Risikomanagement-Konzept zu
empfehlen.

2. Es wird angeregt im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB die
Belange der Elektromobilitat fiir eine auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichtete stadte-
bauliche Entwicklung zu berticksichtigen. Dies gilt ins-
besondere fir die Trassenauslegung der Stromversor-
gung sowie die Strombedarfsberechnung der geplan-
ten Tiefgaragen bei Beachtung von § 2 Abs. 3 der Hes-
sischen Garagenverordnung (GaV) vom 17.11.2014:
.Garagen muissen eine ausreichende Anzahl von Ein-
stellplatzen haben, die tber einen Anschluss an La-
destationen fur Elektrofahrzeuge verfligen. Der Anteil
dieser Einstellplatze bezogen auf die Gesamtzahl der
Einstellplatze muss mindestens 5% betragen.”

die Ausarbeitung eines eigenstandigen Konzepts nicht
erforderlich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. der
Objektplanung fiir die Stromversorgung und die tech-
nische Ausfiihrung der Tiefgaragen beachtet.

Stellungnahme vom 25.02.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Naturschutz:

Der Abstand zwischen Bebauung und Bachufer sollte
deutlich vergroBert werden (15 - 20 m), um kiinftige
RenaturierungsmaBnahmen am Bach durchfiihren zu
kénnen. Auch wenn im Hessischen Wassergesetz nur
ein Abstand von 5 m vorgeschrieben ist, sollte im Zuge
des Klimawandels mehr Retentionsraum an Gewassern
eingeplant werden.

Weiterhin sollte fir den Einbau von Fledermausquar-
tieren an den Geb&duden zur Bachseite hin eine ver-
bindliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufge-
nommen werden, da die Fledermause den Bach als
Jagdrevier nutzen.

Es erfolgt vorsorglich nochmals der Hinweis, dass zum
Satzungsbeschluss der 6ffentlich-rechtliche Vertrag fir
die Sicherung der vorgezogenen AusgleichsmaBnah-

men (CEF-MaBnahmen) vorliegen muss.

Beschlussvorschlag

Der Anregung wird nicht gefolgt. Im Bebauungsplan
ist die eingemessene Grenze des Gewasserrandstrei-
fens eingetragen (5 m ab Boschungsoberkante). Da-
nach betragt der Abstand zwischen dem Bachlauf (Bo-
schungsoberkante) und der geplanten Bebauung im
Baufeld 3 — nérdlich der Olmiihle — im Durchschnitt
7,6 m. Sudlich der Olmiihle, im Baufeld 4, liegen (nur)
zwei Baufenster relativ nahe an der Béschungsober-
kante. Insofern ist davon auszugehen, dass spatere
MaBnahmen zur Gewasserrenaturierung umgesetzt
werden kdnnen. Die Anforderungen des Hessischen
Wassergesetzes werden eingehalten. Ein Abriicken der
Bebauung von dem Gewasser hatte zur Folge, dass ab-
weichend von den stadtebaulichen Zielen der Planung
dringend bendétigte Wohnungen nicht in dem erfor-
derlichen Umfang errichtet werden kénnten.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Die artenschutz-
rechtlich erforderliche Schaffung von Quartieren wurde
bereits im Marz 2018 im sog. ,Weihergebiet” umge-
setzt. Es handelt sich dabei um die Vermeidungsmal-
nahme AV 6 ,Anbringen von Nistkdsten”. Dieser Be-
reich liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Schwarzbach, bietet dauerhaft einen freien Anflug zu
den Kasten und kann einfach betreut und gepflegt
werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Durch-
fihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan enthalt alle fir den Vollzug notwendigen Bestim-
mungen.
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Denkmalschutz:

Um die Aufnahme des folgenden denkmalschutz-
rechtlichen Hinweises wird gebeten:

In der nicht iberbaubaren Flache des Baufelds 5 (Ol-
muhle) ist die Errichtung von Zufahrten, Stellplatzen
(auBerhalb der im Bebauungsplan hierfiir ausgewiese-
nen Flache) und Nebenanlagen nur nach Zustimmung
durch die Denkmalbehérden maoglich.

Wohnungsbaukoordinator:

Ubergeordnetes Ziel der Planung ist u.a. die Schaffung
eines hochwertigen, sozial ausgewogenen

und verbindenden Wohnquartiers auf der Grundlage
einer stabilen, pragnanten und zukunftsweisenden
Siedlungsstruktur, die dem Quartier einen eigenen
Charakter verleiht, bei gleichzeitiger Ruicksichtnahme
auf die umgebenden Strukturen.

Das zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht
die Errichtung von ca. 360 Wohneinheiten fiir rund 900
Einwohner vor.

Das Bruttowohnbauland betrédgt ca. 3,9 ha.

Das entspricht einem Dichtewert je ha von ca. 92
Wohneinheiten.

Begriindet wird die Uberschreitung der derzeit noch
geltenden Obergrenze von 60 WE/ha mit der fuBlaufi-
gen Nahe zur S-Bahn, die 10-15 Minuten vom Plange-
biet aus betragt.

Aus Sicht des Wohnungsbaukoordinators des Main-
Taunus-Kreises wird dieser Dichtewert ausdriicklich
begruBt.

T11

Vorab ist die Kostenlibernahme von artenschutzrecht-
lichen CEF-MaBnahmen im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan vertraglich am 18.04.2018 zwischen
der Stadt Hattersheim am Main und dem Vorhabentra-
ger vereinbart worden.

Der Anregung wird gefolgt. Der Hinweis zu Bau- und
Kunstdenkmalen unter ,Hinweise und Empfehlung der
zur Planverwirklichung” wird entsprechend erganzt.

Die Zustimmung des Main-Taunus-Kreises zur Anzahl
der Wohneinheiten wird zur Kenntnis genommen.

Landesamt fiir Denkmalpflege - hessenArchaologie

Stellungnahme vom 10.08.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Aus der unmittelbaren Nachbarschaft des Planungsge-
bietes sind eine dichte Besiedlung der Steinzeit, Bron-
zezeit und Eisenzeit sowie steinzeitliche Graber be-
kannt. Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebau-
ung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG
(Bodendenkmaler) zerstort werden.

Beschlussvorschlag
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Um Qualitat und Quantitat der archdologischen Be-
funde zu Uberprifen und um spater zu fundierten Stel-
lungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen
oder denkmalschutz-rechtlichen Genehmigungsver-
fahren zu gelangen, ist als Ergénzung zum o.g. Bebau-
ungsplan ein archaologisches Gutachten, d. h. eine
vorbereitende Untersuchung gemal § 20 Abs. 1 Satz 2
HDSchG erforderlich, deren Kosten vom Planbetrei-
ber/Verursacher zu tragen sind. Art und Umfang der
Prospektion sind mit der hessenArchaologie abzustim-
men.

Vom Ergebnis der Untersuchung ist abhangig, inwie-
weit weitere archaologische Untersuchungen (keine
Ausgrabung/weitere Teilausgrabung/Totalausgrabung)
erforderlich sind.

Eine Voruntersuchung durch festgelegte Untersu-
chungsschnitte ist mit dem Bauherrn/Planbetreiber
bereits vereinbart.

Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmalern auf
§ 21 HDSchG sind korrekt.

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhalt sich
ausschlieBlich zu den o6ffentlichen Belangen des Bo-
dendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege.
Eine gesonderte Stellungnahme zu den Belangen des
Baudenkmalschutzes und der Baudenkmalpflege be-
hélt sich die Denkmalfachbehérde vor.

Die Anforderungen der Bodendenkmalpflege werden
beachtet. hessenArchaologie wird in die weiteren Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren eingebunden.

Stellungnahme vom 01.03.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom
10.08.2018, zu der sich keine Anderung ergeben hat.

T12

Beschlussvorschlag

Auf den Abwagungsvorschlag zur Stellungnahme vom
10.08.2018 wird verwiesen.

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH

Stellungnahme vom 03.08.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Gegeniiber des Bebauungsplans Nr. N109 ,An der OI-
muhle” bestehen folgende Einwande seitens der NRM:

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes befinden sich die Gasdruckregelanlage
BRA 832 einschlieBlich der Ein- und Ausgangsleitun-
gen sowie der dazugehodrigen Armaturen. Der Bestand
und Betrieb der Anlagen und Leitungen ist zu gewahr-
leisten.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan Teil Il - 3 Teil -1

und im Griinordnungsplan fehlt die Darstellung der

Beschlussvorschlag

Der Anregung auf Gewahrleistung von Bestand und
Betrieb wird gefolgt. Anderungen an den technischen
Einrichtungen zur Gasversorgung sind nicht vorgese-
hen.

Es ist ausreichend, die Versorgungsinfrastruktur in ei-
nem der rechtsverbindlichen Plane einzutragen.
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BRA mit ihren Zuleitungen, analog zu den ,Zeichneri-
schen Festsetzungen, des B-Plan Nr. 109. Im Bereich
des Reglers und seinen Zuleitungen sind keine tiefwur-
zelnden Pflanzen oder Baume zu planen oder zu er-
richten.

Wir bitten hier um Aufnahme eines Hinweises auf die
Norm zum Schutz von unterirdischen Leitungen NRM
- Norm NRM-N-AQ001 und die Richtlinie GW125
+Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versor-
gungsanlagen”.

Sollte eine ErschlieBung mit Erdgas gewlinscht werden,
wenden Sie sich bitte an

Frau Susanne Litz

069 213-26259

s-litz@nrm-netzdienste.de

Fur alle BaumaBnahmen ist die NRM—Norm ,Schutz
unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen,
Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova” einzuhal-
ten. Bitte fordern Sie fiir hre Planungen unsere Be-
standsunterlagen online unter dem Link www.nrm-
netzdienste.de/netzauskunft im Bereich Downloads an.

Die Hinweise auf Gehdlzpflanzungen werden beachtet.

Der Anregung wird gefolgt.

Der Hinweis wird beachtet.

Stellungnahme vom 20.02.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Es wird mitgeteilt, dass gegenliber dem Bebauungs-
plan Nr. N 109 ,An der OImiihle” der Stadt Hatters-
heim grundsatzlich keine Einwande der NRM beste-
hen.

Bitte beachten Sie, dass sich im Geltungsbereich sowie
in direkter Nachbarschaft des B-Plans die NRM Gaslei-
tungen HD-1064 DN 200 PN16 (Westseite Hes-
sendamm) sowie die HD-1002 DN 200 PN 16 (West- /
Nordwestseite - Bereich Im Muhlenviertel) und zuge-
horige technische Anlagen befinden.

Es gelten dazu die nachfolgenden Auflagen und Hin-
weise:

Auf Grund der Nahe des angezeigten Planungsbe-
reichs zum HD-Leitungsbestand weisen wir aus Sicher-
heitsgriinden darauf hin, dass die Sicherheit und In-
tegritat der oben genannten Gashochdruckleitungen
sowie der zugehorigen technischen Anlagen dauerhaft
zu gewadbhrleisten ist.

Der Schutzstreifen ist nach den Vorschriften fir
Gashochdruckleitungen von jeglichen Eingriffen, die
betriebserschwerende und leitungsgefahrdende Ein-
wirkungen darstellen, freizuhalten.
Baustelleneinrichtungs- und oder Lagerflachen sind im
Leitungs- und Schutzstreifenbereich der genannten
Gas-HD-Leitung nicht zulassig.

Beschlussvorschlag

Die Zustimmung wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden beachtet.
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Verfahrensbedingte MaBnahmen (z.B. Geldndeanpas-
sungen, StraBenbau, Anpflanzungen gemaB GW 125
0.a4.), die in direkter Nachbarschaft des Verfahrensge-
bietes und somit im Leitungsbereich vorgesehen sind,
sind friihzeitig mit der NRM Netzdiensten Rhein-Main
GmbH abzustimmen.

Bei Anderungen im Planungsstand erbitten wir eine
entsprechende Neuanzeige.

Fur alle BaumaBnahmen ist die NRM - Norm ,Schutz
unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen,
Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova” einzuhal-
ten. Zudem mdchten wir Sie darauf hinweisen, dass die
Uberbauung vorhandener Leitungstrassen unzuléssig
ist. Aus diesem Grund fordern Sie fiir Ihre Planungen
bitte unsere Bestandsunterlagen online an.

Sollte eine ErschlieBung mit Erdgas gewlinscht werden,
wenden Sie sich bitte an

Frau Susanne Litz

069 213-26259

s-litz@nrm-netzdienste.de

T13 PLEdoc GmbH

Der Hinweis wird beachtet.

Stellungnahme vom 13.07.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Betroffene Anlage:

Eigentimer: Open Grid Europe

Leitungstyp: Ferngasleitung + Betriebskabel + LWL-
KSR-Anlage

Status: In Betreib

Leitungsnr.: 022001001

DN: 300

Blatt: 28 & 29

Schutzstreifen m: 8

Die Prifung hat zu dem Ergebnis gefiihrt, dass die vor-
handene Ferngasleitung im Bebauungsplan berick-
sichtigt und in der Legende erldutert worden ist.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan wird auf die durch die Ferngasleitung in An-
spruch genommenen Flachen, welche mit einem Lei-
tungsrecht belastet sind, hingewiesen.

Eine Versiegelung/Pflasterung des Schutzstreifens der
Ferngasleitung fiir Stellplatze und private Verkehrsfla-
chen ist dagegen grundsatzlich moglich. Verkehrs-
wege und Pkw-Stellflachen innerhalb des Schutzstrei-
fenbereiches sind unter Beriicksichtigung der zu er-
wartenden Verkehrslast mit einer Leitungsuberde-
ckung von > / = 1 m auszulegen. Andererseits sollte
eine Uberdeckung von 2,0 m nicht (iberschritten

Beschlussvorschlag

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden im Rahmen der Objektplanung
der Verkehrs- und AuBenanlagen beachtet.
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werden. Dies gilt auch fir eine evtl. Gelandemodellie-
rung im Bereich des Schwarzbaches.

Innerhalb des Schutzstreifens verlaufen die eingangs
genannten Betriebskabel sowie die Kabel der Nach-
richtentechnik. Die Lage und Deckung dieser Kabel
sind i. d. R. nicht dokumentiert. Diese Kabel kénnen
sich in wechselnder Lage Uber die gesamte Breite des
Schutzstreifens erstrecken.

Es wird daher empfohlen Anpflanzungen nur auBer-
halb des Schutzstreifens vorzusehen, um Beschadigun-
gen durch Baume und Straucher an der Ferngasleitung
und den Kabeln zu vermeiden.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Schutzstreifen kei-
nerlei Einschrankungen oder Behinderungen vorliegen
dirfen, die die Ausiibung der fiir die Sicherheit der
Versorgung notwendigen Arbeiten, wie Uberwachung,
Wartung, Reparatur usw. erschweren oder behindern.
Diese Arbeiten werden in der Regel zur dringenden
Abwehr einer Gefahr oder Beseitigung eines Schadens
erforderlich.

Es wird empfohlen, die Ferngasleitung und die sich da-
raus ergebenen zuvor genannten Einschrankungen in
den Begriindungen zum Bebauungsplan zu erldutern.

Von der externen KompensationsmaBnahme werden
keine von der Open Grid Europe GmbH betriebenen o-
der betreuten Anlagen berihrt.

In der Begriindung unter Punkt 4.1.3 Boden B2 Kampf-
mittel soll eine systematische Uberpriifung im Zuge
der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumaf-
nahmen und vor Beginn der geplanten Abbrucharbei-
ten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen erfor-
derlich sein.

Fir den Fall, dass Blindganger oder Sprengmittel im
Verfahrensgebiet vorgefunden werden, die an Ort und
Stelle entscharft werden mussen, ist der genaue Ter-
mine zur Entscharfung unbedingt friihzeitig der Open
Grid Europe GmbH bekannt zu geben, damit die erfor-
derlichen SicherheitsmaBBnahmen zum Schutz der
Ferngasleitungen vorbereitet werden kdnnen.

Insofern Einwendungen und Hinweise der PLEdoc
GmbH berticksichtigt werden, bestehen keine grund-
satzlichen Bedenken.

Weitere Anregungen entnehmen Sie bitte dem beilie-
genden Merkblatt ,Berlicksichtigung von unterirdi-
schen Ferngasleitungen bei der Aufstellung von Fla-
chennutzungsplénen und Bebauungsplanen” der Open
Grid Europe GmbH.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In Bezug auf Geholzpflanzungen wird der Empfehlung
gefolgt. Einsaaten mit Landschaftsrasen 0.a. kdnnen
keine Beeintrachtigung der Ferngasleitung verursa-
chen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird gefolgt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden im Rahmen der Untersuchung
auf Kampfmittel beachtet.

Seite 32 von 63



Bebauungsplan Nr. N 109
.An der Olmihle”

HATTERSHEIM £ 4 }

Stadt am Main

Im Geltungsbereich des angezeigten Bauleitplans sind
keine durch die PLEdoc GmbH verwalteten Kabel-
schutzrohranlagen der Viatel Deutschland GmbH vor-
handen.

Stellungnahme vom 20.02.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Betroffene Anlage:

Eigentiimer: Open Grid Europe

Leitungstyp: Ferngasleitung + Betriebskabel + LWL-
KSR-Anlage

Status: In Betreib

Leitungsnr.: 022001001

DN: 300

Blatt: 28 & 29

Schutzstreifen m: 8

Die PLEdoc GmbH ist von der Open Grid Europe
GmbH, Essen, der GasLINE GmbH & Co. KG, Straelen,
und der Viatel Deutschland GmbH, Frankfurt am Main,
mit der Wahrnehmung ihrer Interessen im Rahmen der
Bearbeitung von Fremdplanungsanfragen und &ffent-
lich-rechtlichen Verfahren beauftragt.

Die Prifung der uns auf der Internetseite der Stadt
Hattersheim zur Verfligung gestellten Unterlagen hat
zu dem Ergebnis gefiihrt, dass die Ferngasleitung im
Bestand in der Begriindung beriicksichtigt worden ist.
Mit den zitierten Hinweisen und Einwendungen zu der
Leitung erklaren wir uns einverstanden.

Hinsichtlich der im ErschlieBungsplan Teilplan 11-3
(Stand 09.11.2018) aufgefiihrten MaBnahmen haben
bereits auBerhalb des Bauleitverfahrens Abstimmun-
gen mit der Open Grid Europe GmbH stattgefunden.
Somit bestehen von unserer Seite keine Bedenken ge-
gen die Beschlussfassung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. N 109 ,,An der Olmiihle".

AbschlieBend teilen wir lhnen mit, dass im Geltungs-
bereich des hier angezeigten Bauleitplans keine von
uns verwalteten Kabelschutzrohranlagen der Viatel
Deutschland GmbH vorhanden sind.

Beschlussvorschlag

Die Zustimmung der PLEdoc GmbH wird zur Kenntnis
genommen.
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T 14 Polizeidirektion Main Taunus

Stellungnahme vom 17.07.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Der Regionale Verkehrsdienst der Polizeidirektion
Main-Taunus hat aus verkehrsrechtlicher Sicht keine
Einwdnde gegen das geplante Bauvorhaben.

Ruhender Verkehr

Beim Anlegen von Parkplatzen und Parkbuchten im 6f-
fentlichen und eingeschrankt 6ffentlichen Verkehrs-
raum mochten wir auf die Empfehlungen fir Anlagen
des ruhenden Verkehrs (EAR 05) hinweisen.

Demnach ist eine Parkplatzbreite von 2,50 m erforder-
lich, um ein gefahrloses Ein- und Ausparken fiir mehr-
spurige Kfz zu ermoglichen.

Kriminalpravention

Die Polizei macht die Empfehlung, bei Bauvorhaben im
offentlichen Raum die staddtebauliche Kriminalpraven-

tion beim Hessischen Landeskriminalamt mit einzube-
ziehen.

T 15 Polizeiprasidium Westhessen

Beschlussvorschlag

Die Zustimmung der Polizeidirektion Main Taunus zur
stadtebaulichen Planung wird zur Kenntnis genom-
men.

Die ,Hinweise und Empfehlungen zur Planverwirkli-
chung” im Anhang zu den textlichen Festsetzungen
enthalten einen entsprechenden Hinweis.

Das Polizeiprasidium Westhessen wurde separat betei-
ligt. Es liegt eine Stellungnahme der Abteilung Einsatz
E41 — Polizeiliche Beratung, stddtebauliche Kriminal-
pravention vom 11.07.2018 vor.

Stellungnahme vom 11.07.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Nach der vorliegenden aktuellen Kriminalstatistik der
letzten 12 Monate sind im Planungsgebiet Einbruchs-
delikte und Kraftfahrzeugdiebstahle zu verzeichnen
gewesen.

Das Planungsgebiet schlieBt sich an das ,Mihlenquar-
tier” an und ist entsprechend gepréagt von unter-
schiedlichen Hauserstrukturen.

Bei den hier geplanten Quartieren ist von sozial stabi-
len Familien mit mittleren und héheren Haushaltsein-
kommen auszugehen, welche zur sozialen Stabilitat ei-
nes Gebietes beitragen und damit kriminalitdtshem-
mend wirken kdnnen. Je problematischer die Sozial-
struktur in einem bestimmten Wohnquartier, umso
notwendiger ist ein breites Angebot an sozialer Infra-
struktur.

Eine geplante Begrenzung der Geschosshéhe auf ma-
ximal finf Vollgeschosse beglinstigt eine gegenseitige
soziale Kontrolle der Nutzer, was zur Kriminalpraven-
tion beitragt.

Die Griinflache sollte so angelegt sein, dass freie
Sichtachsen zu einem subjektiven Sicherheitsgefuhl
beitragen und Bewohner diese gern nutzen. Hecken

Beschlussvorschlag

Die Hinweise und Vorschlage des Polizeiprasidiums
Westhessen werden insgesamt beachtet.

Die zu pflanzenden Baume werden in der Regel einen
héheren Kronenansatz als 2 m haben, damit keine
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und Straucher sind bis zu einer Héhe von 180 cm zu
begrenzen. Bei den vorhandenen Baumen sollte das
Blattwerk erst ab 200 cm beginnen. Hauptwege sollten
in der Bedarfszeit gut ausgeleuchtet werden. Durch
freie Sichtachsen und entsprechende Beleuchtung zwi-
schen den Hauptwegen und den Quartieren, wird das
Sicherheitsgeflhl der Nutzer gestarkt.

Hier im ,Mihlenquartier” sind freie Sichtachsen gege-
ben, welche fiir einen Tater das Entdeckungsrisiko er-
hohen.

Aber es gibt auch Quartiere, welche Straftaten begiins-
tigen, da ein potenzieller Tater hier Deckungsmoglich-
keiten fir einen Einbruchdiebstahl nutzen kann.

Beleuchtungskorper sollten so aufgestellt werden, dass
durch ihre Bauart und die Art der Platzierung Dunkel-
flachen wéahrend der Ddmmerung und Dunkelheit aus-
geschlossen sind. Dabei sollte das Licht unter dem
kinftigen Blatterdach den Gehweg ausleuchten.

Die Sichtbeziehungen in Hausdurchgange und Tunnel
sollten vom Umfeld kontrollierbar und beleuchtet sein.

Bei einem geplanten Spielplatz fiir Kleinkinder sollte
dieser transparent eingezdunt sein und nur einen Zu-
gang haben. Der Zugang zum Spielplatz sollte in Blick-
richtung offentlicher Raum sein, damit hier ein mogli-
cher Tater durch Nutzer gesehen werden kdnnte. Hier
ist in der Planung die Einsehbarkeit von den Wohnun-
gen vorgesehen. Psychologisch ist fir einen Padosexu-
ellen Tater die Nutzung eines gemeinsamen Zuganges
mit den Muttern und Vatern eines Spielplatzes Stress-
férdernd. Eine Einzaunung wiirde ein schnelles Weg-
laufen von Kleinkindern vom Spielplatz erschweren
und Hunde wirden so nicht ihren Kot hinterlassen
kdnnen.

Auch die Schaffung von Begegnungs- und Aufent-
haltsmoglichkeiten im &ffentlichen Raum erhoht die
soziale Kontrolle und férdern das Miteinander. Die
Umsetzung sollte weiterhin erfolgen, wie hier im
.Mihlenquartier”.

Eine Begriinung der AuBenanlagen und der Wege
von/zu den geplanten Geb&duden hat einen grof3en
Einfluss auf das Wohlbefinden der Nutzer. Bepflanzun-
gen verschiedener Art bieten jedoch grundsatzlich
auch Versteck und Klettermoglichkeiten. Potentiellen
Tatern wird unter Umstédnden ermdglicht, auch hoher-
gelegene Etagen in Gebduden von auBen zu erreichen.
Auch hier sollte das Blattwerk von Bdumen erst in ei-
ner Héhe von zwei Metern beginnen und die Strducher|
sollten nicht héher als 180cm sein. Bepflanzungen
sollten erst ab zwei Meter Wegabstand vorgenommen
werden. Rankgeriste sollten moglichst an Fassaden

angebracht werden, an denen sich keine Fenster

Konflikte mit motorisierten oder nicht-motorisierten
Verkehrsteilnehmern auftreten kénnen.

Sowohl im Muhlenquartier als auch im neuen Wohn-
gebiet ,An der Olmiihle” sind freie Sichtachsen vor-
handen bzw. geplant.

Die Hinweise werden bei der Objektplanung des Kin-
derspielplatzes beriicksichtigt.
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befinden. Pflanzen sollten keinen Sichtschutz fiir po-
tentiell gefahrdete Bereiche bieten.

Geeigneter Millbehalter, aus Metall (feuerfest), sollten
verteilt aufgestellt werden, um einem Vermdillen ent-
gegenzuwirken. An und unter Baumen, sowie direkt an
Gebaude sind Mllbehalter nicht zu befestigen, da sich
bei einem Brand das Feuer ausbreiten kdnnte. Geeig-
nete Mdglichkeiten zur Entsorgung von Hundekot sind
aufzustellen, um hier nachbarschaftliche Streitigkeiten
vorzubeugen und Kinder vor Kontakt zu schitzen.

Stellflachen fur PKW werden hier in ausreichende An-
zahl planerisch beriicksichtigt. Diese sollten einsehbar,
Ubersichtlich, beleuchtet sein.

Die Tiefgaragen sollten ausreichend in allen Bereichen
beleuchtet sein. Die Einrichtung von Notrufeinrichtun-
gen und Uberwachungsanlagen ist empfehlenswert.
Sichtbare Hinweisschilder und Gehmarkierungen zur
Orientierung sollten angebracht werden. Auf die
Schaffung Uberschaubarer Areale und Vermeidung
von toten Ecken ist zu achten.

Fahrradstander und Fahrradabstellpldtze sind mit An-
schlieBmoglichkeiten des Fahrrades am Rahmen in den
einsehbaren Bereichen der Wohnanlagen empfehlens-
wert.

Grundsatzlich sollten hohe Einfriedungen durch He-
cken und Mauern unterbunden werden.

Die weiteren Hinweise betreffen nicht die stadtebauli-
che Kriminalpravention, kdnnen aber gern den jeweili-
gen Verantwortlichen weitergeleitet werden.

Der Einbau von Sicherungstechnik ist dann besonders
preiswert, wenn er bereits in der Planungsphase ein-
kalkuliert wird. Geprifte einbruchhemmende Tiiren
und Fenster bieten nach DIN EN 1627-1630 eine sehr
gute Einbruchhemmung. Hier ist sichergestellt, dass es
in der Gesamtkonstruktion sowie bei der Montage kei-
nen Schwachpunkt gibt. Als Grundempfehlung gelten
mindestens die Widerstandsklassen RC 2 (fir Bauteile
die direkt von dem Tater ohne Aufstieghilfen angegrif-
fen werden) und RC 2N (fur Bauteile, bei denen kein
direkter Angriff auf die eingesetzte Verglasung erwar-
tet wird, z.B. Aufstieghilfe erforderlich - keine Standfla-
che fur den Tater).

Der Hinweis auf das individuelle Angebot einer kos-
tenlosen Bauplanberatung fir private wie auch ge-
werbliche Objekte durch die Polizeiliche Beratungs-
stelle (0611-345-1616) an die Architekten und Bauher-
ren wird empfohlen.

Die hessische Polizei bietet seit Jahren die kostenlose
Beratung Uber das Gutesiegel ,Sicher Wohnen in Hes-
sen” an. In Zusammenarbeit mit dem Verband der
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Studwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V. sucht die
Hessische Polizei daher Partner aus der freien Wirt-
schaft, dem privaten und gewerblichen Bereich der
Bauherren und Bautrdger, die bereit sind, bei der Pla-
nung und Ausfiihrung von Neubauten oder bei Mo-
dernisierungsprojekten polizeiliche Erkenntnisse und
Erfahrungen zur Kriminalpravention umzusetzen.

T16

Regierungsprasidium Darmstadt

Stellungnahme vom 02.08.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Raumordnung und Landesplanung:

Der Planbereich ist im Regionalplan Stdhessen / Regi-
onalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP) als
Vorranggebiet Siedlung, Planung dargestellt. Zudem
liegt er auBerhalb des Siedlungsbeschréankungsgebie-
tes fur den Frankfurter Flughafen und auch auBerhalb
von Schutzzonen nach Fluglarmschutzgesetz. Die Aus-
fuhrungen zur stadtebaulichen Dichte sind nachvoll-
ziehbar. Somit bestehen diesbeziglich zunachst keine
grundsatzlichen Bedenken gegen die vorgelegte Pla-
nung.

Allerdings wird auf die jiingste 3. LEP-Anderung hinge-
wiesen, wonach gemaB Ziel Z5.3.4-5 zu Hochstspan-
nungsleitungen ein Abstand von 400 m einzuhalten ist.
Mit E-Mail vom 30. Juli 2018 haben Sie nachgefragt,
ob _es sich bei der siidlich des geplanten Gebietes ver-
laufenden Leitung um eine solche handelt. Hier ist es
geboten, dies bei dem zusténdigen Versorgungstrager
in Erfahrung zu bringen und dann ggf. die Planung zu
korrigieren, um sie an das vorgenannte jlingste Ziel im
LEP anzupassen.

Naturschutzes und der Landschaftspflege:

Der Geltungsbereich des B-Plans tberlagert keine Na-
turschutz- oder Landschaftsschutzgebiete und auch
keine Natura 2000-Gebiete. Bezliglich der zu vertre-
tenden naturschutzrechtlichen und naturschutzfachli-
chen Belange verweise ich auf die Stellungnahme der
zusténdigen unteren Naturschutzbehérde.

Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden:
Bodenschutz

Eine Uberpriifung der hessischen Altflichendatei (Da-
tenbank ALTIS) ergab keine Datenbankeintrage im

Beschlussvorschlag

Die Zustimmung des Regierungsprasidiums Darmstadt
zur Wohnungs- bzw. Siedlungsdichte wird zur Kenntnis
genommen und ausdriicklich begrifBt.

Das Ministerium flr Wirtschaft, Energie, Verkehr und
Landesentwicklung des Landes Hessen teilte in einem
Schreiben vom 29.10.2018 mit, dass sich aus der Ande-
rung des LEP keine Konsequenzen fir die vorliegende
Planung ergdben. Nach Einschdtzung des Ministeriums
handelt es sich vorliegend um ein faktisches Bauge-
biet, das Uberplant werden soll. Da somit kein neues
Baugebiet festgesetzt wird, verstdBt der Bebauungs-
plan nicht gegen die Ziele der Raumordnung, die sich
aus der 3. Anderung des LEP Hessen 2000 ergeben.

Die Hinweise zu den Schutzgebieten werden zur
Kenntnis genommen.

Die Hinweise zum Bodenschutz werden zur Kenntnis
genommen.
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Gebiet des Bebauungsplanes. Belastungen oder Ver-
unreinigungen des Bodens sind bei bisher nicht be-
kannt, daher bestehen aus bodenschutzrechtlicher
Sicht keine Bedenken.

Naturlich kdnnen Auskiinfte aus der Altflachendatei
immer nur so gut und umfassend sein, wie es die ein-
gepflegten Daten zulassen. In diesem Zusammenhang
soll auf die kommunale Pflicht zur Pflege der in Hessen
bestehenden Altflaichendatei hingewiesen werden. Ge-
maB § 8 (4) HAItBodSchG sind die Gemeinden ver-
pflichtet, Erkenntnisse tber Verdachtsflachen, Altfla-
chen und Altstandorte unverziiglich dem Hessischen
Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) mitzuteilen. Zu diesem Zweck haben sie ver-
figbare Daten zu erheben, die Gewerberegister auszu-
werten und bereits erhobene Daten fortzuschreiben.
Hierflr steht das Datenlbertragungssystem DATUS
(als. Ersatz fur AltPro) zum kostenlosen Download auf
der Homepage des HLNUG unter dem Link
http://www.hInug.de/start/altlasten/datus.html zur
Verfigung. Nur so kann auch zukiinftig eine fachge-
rechte Bauleitplanung erfolgen.

Vorsorgender Bodenschutz
Prifvermerk:

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. N 109 ,An der Olmiihle" sollen mehrge-
schossige Wohnungsbauten (360 Wohneinheiten) ent-
stehen. Die Flache befindet sich direkt angrenzend an
einem Wohngebiet im Ortsrandbereich und umfasst
mit 3,9 ha die Flur 8, Flurstlck 38/5; 38/11 und 38/12.
Die Uberplante Flache wird nordlich durch Wohnbe-
bauung, stdlich durch eine Gartnerei, 6stlich durch
den Schwarzbach und westlich durch die StraBe Hes-
sendamm begrenzt. Im regionalen Flachennutzungs-
plan ist das Plangebiet als Flache fiir Wohnungsbau
dargestellt. Derzeit befinden sich auf der Planflache
aufgelassene Gebaude sowie Teile einer ehemaligen
Mihle am Schwarzbach. Im nérdlichen Teil wurde eine
ehemalige Bebauung bereits abgebrochen. Die hier-
durch entstandenen Freiflichen werden derzeit als
Mietparkplatz genutzt. Durch die Umsetzung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans sollen insgesamt
funf Baufelder im Planungsbereich geschaffen werden.
Das Gebiet ist groBtenteils bereits jetzt durch gewerb-
liche Nutzung Uberpragt (Parkplatznutzung). Fir das
Gebiet wurde fiir einen kleinen Bereich sudlich der
Uberplanten Flache eine Bodenfunktionsbewertung
laut Boden-Viewer Hessen durchgefiihrt. Demnach
handelt es sich hier um Boden mit einer mittleren
Feldkapazitat und einem mittleren Nitratrickhaltever-

mdgen sowie einem hohen Ertragspotential. Die
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LArbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbe-
langen in der Abwagung und der Umweltprifung nach
BauGB in Hessen” wurde bei der Erstellung des Um-
weltberichtes beriicksichtigt und beinhaltet die laut
Baugesetzbuch vorgeschriebenen Bestandteile des
Umweltberichts nach § 2 Absatz 4 und § 2a Satz 2
Nummer 2. Die folgenden Bestandteile wurden im
Umweltbericht bertcksichtigt: Darstellung einschlagi-
ger Fachgesetze, voraussichtliche Entwicklungen bei
Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung, MaBnahmen
zur Eingriffsminimierung bzw. Kompensation, ander-
weitige Planungsmadglichkeiten, verwendete Verfahren
und Hinweise auf Schwierigkeiten, MaBnahmen zur
Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen sowie
eine allgemein verstandliche Zusammenfassung.

Stellungnahme:

Der Bebauungsplan Nr. N 109 ,An der OImiihle" Hat-
tersheim betrifft eine Flache von 3,9 ha, welche derzeit
bereits jetzt durch die ehemalige Nutzung als Miet-
parkplatz sowie Flachenversiegelungen anthropogen
verandert sind. Flr das Gebiet wurde fir einen kleinen
Bereich sldlich der Gberplanten Flache eine Boden-
funktionsbewertung laut Boden-Viewer Hessen durch-
gefiihrt. Demnach handelt es sich hier um Béden mit
einer mittleren Feldkapazitat und einem mittleren Nit-
ratriickhaltevermdgen sowie einem hohen Ertragspo-
tential. Durch die Festsetzung der GRZ von 0,65 ober-
halb und 0,9 unterhalb der Gelandeoberflache wird die
Flache stark verandert und versiegelt. Auf dieser Flache
gehen die Bodenfunktionen vollstandig verloren. MaB-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung von Bo-
deneingriffen wurden im Umweltbericht festgelegt.
Die ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Boden-
schutzbelangen in der Abwdgung und der Umweltpri-
fung nach BauGB in Hessen" wurde bei der Erstellung
des Umweltberichtes beriicksichtigt. Es bestehen keine
weiteren Anmerkungen.

Abwasser. anlagenbezogener Gewdsserschutz:

Dem Bebauungsplan N 109 ,An der Olmiihle" (Bau-
maBnahme Hessendamm 1-3) kann zugestimmt wer-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass firr die vorgese-
hene Entwasserung des Niederschlagswassers eine
wasserrechtliche Erlaubnis flr die Einleitung des Nie-
derschlagswassers in den Schwarzbach bzw. in den
Untergrund bei der zustdndigen Wasserbehorde zu
beantragen ist.

Immissionsschutz:

Gegen den Planungsentwurf bestehen Bedenken. Es
wird dem Planungstrager grundsatzlich zugestanden,
die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005

Die Zustimmung zum methodischen Aufbau des Um-
weltberichts wird zur Kenntnis genommen.

Die Zustimmung zu den Inhalten und Aussagen des
Umweltberichts wird zur Kenntnis genommen.

Die Zustimmung aus Sicht des Gewasserschutzes wird
zur Kenntnis genommen.

Das Erfordernis der Beantragung einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis wird beachtet.

In der Begriindung finden sich die folgenden Erlaute-
rungen, die gegen eine Riegelbebauung sprechen:
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wesentlich zu Uberschreiten, wenn durch ErsatzmaB-
nahmen bzw. Fassadengestaltung innerhalb der
Raume wohnliche Verhéltnisse geschaffen werden
kdnnen. Allerdings kommt im Planungsentwurf das in
solchen Situationen bewahrte Konzept der Riegelbe-
bauung nur ansatzweise zur Anwendung. Die DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) verweist in Ab-
schnitt 5.5 ausdriicklich auf die Riegelbebauung. Durch
die Nicht-Anwendung entstehen in der Folge ,Einfalls-
tore” fir den Verkehrslarm -mit entsprechend nachtei-
ligen Folgen fur die weiter von der Larmquelle bzw.
Strae abgewandten Wohneinheiten. Diese Nicht-An-
wendung der Riegelbebauung wird pauschal mit dem
.stadtebaulichen Konzept” begriindet. Diese Abwa-
gung ist im Planungsentwurf so nicht erkennbar und
folglich nicht nachvollziehbar. Das Bundesverwaltungs-
gericht hat zur Bedeutung der Riegelbebauung festge-
stellt, ,insbesondere kann in die Abwagung eingestellt
werden kann, dass durch eine geschlossene Riegelbe-
bauung die riickwartigen Flachen derselben Grundsti-
cke und gegebenenfalls weiterer Grundstlicke wirksam
abgeschirmt werden." (Entscheidung vom 22.07.2007
BVerwG 4 CN 2.06)

Bergaufsicht:

Als Datengrundlage fiir die Stellungnahme wurden fol-
gende Quellen herangezogen: Hinsichtlich der Roh-
stoffsicherung: Regionalplan Stidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010, Rohstoffsicherungskarte
(KRS 25) des HLNUG; hinsichtlich der aktuell unter
Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und ge-
nehmigte Betriebsplane; hinsichtlich des Altbergbaus:
bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende
Risse, in der Datenbank vorliegende Informationen,
Kurziibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg
Uber friiheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den
in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisier-
ten Bestanden von Berechtsamts- und Betriebsakten
friherer Bergbaubetriebe und in hiesigen Karten-
schranken aufbewahrten Rissblattern. Die

.Die Bebauungsstruktur ist geprégt von Gebdudezeilen,
welche sich um gemeinsame, begriinte Wohnhéfe mit
hoher Aufenthaltsqualitdt fiir die Bewohner gruppieren.
Ubergeordnete Zielsetzung ist die Schaffung einer ho-
hen Wohn- und Aufenthaltsqualitit im gesamten Quar-
tier durch einen mdéglichst direkten Bezug zu den Frei-
rdumen. ... Die Hohe der geplanten Gebdude variiert
von 3 bis maximal 5 Geschossen. Entlang des Hes-
sendamms entsteht so eine abwechslungsreiche und
rhythmisierte StraBBenansicht als neuer Stadteingang.”
(Abschnitt 3.2 der Begriindung.)

Im Plangebiet ,An der OImiihle” sind die stadtebauli-
chen Ziele und Qualitdten, die eine Gruppierung der
Wohngebaude mit wechselnder Ausrichtung und verti-
kaler Gliederung erfordern, mit einer langgestreckten
riegelférmigen Baustruktur - wie sie sich auf der ge-
geniberliegenden StraBenseite des Hessendamms
zeigt - nicht umsetzbar.

Vorliegend steht der Belang, maximalen Schutz vor
Gerauscheinwirkungen durch eine riegelformige Be-
bauung zu erzielen, dem Belang gegentber, die best-
maogliche stadtebauliche Qualitat zu schaffen, unter In-
kaufnahme von etwas umfangreicheren MaBnahmen
des passiven Schallschutzes an den Wohngebduden
als im Falle der Riegelbebauung. Den Gremien der
Stadt Hattersheim wird empfohlen, sich fiir den zwei-
ten Ansatz zu entscheiden und damit den ersten Be-
lang insoweit zurlick zu stellen. In diesem Zusammen-
hang ist darauf hinzuweisen, dass fast alle Wohnungen
Uber ruhige Aufenthaltsraume auf den Hofseiten bzw.
vom Hessendamm abgewandten Riickseiten der
Wohngebaude verfligen werden. Es wurde ein Larm-
gutachten eingeholt, das die Einhaltung gesunder
Wohnverhaltnisse im Plangebiet bestatigt.

Die in dem Gutachten empfohlenen MaBnahmen (u.a.
fir Fenster, Fassaden und AuBenwohnbereiche) wer-
den umgesetzt. Insgesamt werden die Bedenken der
Oberen Immissionsschutzbehdrde nicht geteilt.

Die Hinweise und Einschatzungen der Bergaufsicht
werden zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des Altberg-
baus auf einer unvollstandigen Datenbasis.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben
wie folgt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung:
Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsfla-
chen betroffen.

Aktuelle Betriebe:

Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht ste-
henden Betriebe im Planbereich und dessen naherer
Umgebung.

Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Ta-
tigkeiten:

Im Plangebiet ist den Unterlagen zufolge bisher kein
Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehérde
keine Sachverhalte entgegen.

Hinsichtlich des Umfanges und des Detaillierungsgra-
des des Umweltberichtes werden aus Sicht der. Abtei-
lung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden keine wei-
teren Forderungen gestellt.

Ansonsten bestehen aus Sicht der Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Wiesbaden keine weiteren Beden-
ken und Anregungen.

Ausnahmsweise wird der Kampfmittelraumdienst im
Rahmen von Bauleitplanverfahren nur dann beteiligt,
wenn von gemeindlicher Seite im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens konkrete Hinweise auf das mogliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In diesem
Bauleitplanverfahren hat es bereits klare Hinweise die-
ser Art gegeben. Deshalb wurde der zentrale Kampf-
mittelrdumdienst von Seiten des Regierungsprasidi-
ums Darmstadt nicht erneut beteiligt. Es steht jedoch
frei, den Kampfmittelrdumdienst noch einmal direkt zu
beteiligen. Miindliche Anfragen konnen an Herrn
Schwetzler, Tel. 06151-12 6501, richten. Schriftliche
Anfragen sind an das Regierungsprasidium Darmstadt,
Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst zu
richten.

Eine planungsrechtliche Prifung ist nicht erfolgt.

Die Zustimmung zu Umfang und Detaillierungsgrad
des Umweltberichts wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird beachtet.

Der Vorhabentrager wird sich im Zuge der bauvorbe-
reitenden MaBnahmen rechtzeitig mit dem Kampfmit-
telrdumdienst in Verbindung setzen und die notwendi-
gen Untersuchungen besprechen.

Stellungnahme vom 26.02.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Der Planbereich ist im Regionalplan Stidhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP) als
Vorranggebiet Siedlung, Planung dargestellt. Zudem

Beschlussvorschlag
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liegt er auBerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebie-
tes fur den Frankfurter Flughafen und auch auBerhalb
von Schutzzonen nach Fluglarmschutzgesetz.

Die aktuellen Ausfiihrungen zur stadtebaulichen
Dichte sind aus Sicht des RP Darmstadt nicht nachvoll-
ziehbar. Wie bereits in der Stellungnahme zur friihzei-
tigen Beteiligung zum Bebauungsplan mit Schreiben
vom 2. August 2018 und bereits davor in E-Mail-Kor-
respondenz vom Mai 2018 mitgeteilt, wird die Berech-
nung der Dichte unter Einbeziehung der Umgebung,
wie sie seinerzeit fur die frihzeitige Beteiligung zum
Bebauungsplan angestellt wurde und in den Planungs-
unterlagen mit Stand 30.05.2018 (Vorentwurf) enthal-
ten ist, fir nachvollziehbar gehalten. Damit werden die
Dichtevorgaben des RPS/RegFNP 2010 eingehalten
und es wird kein Zielverstol3 seitens des RP gesehen.

In der nun vorliegenden Entwurfsfassung des Bebau-
ungsplanes fiir die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
wird auf Seite 11 der Begriindung, entgegen des Vor-
entwurfs und der damaligen Stellungnahme, nun von
ein Abweichungserfordernis gesehen, das vom RP —
wie ausgefihrt — nicht gesehen wird.

Vor diesem Hintergrund ist es seitens des RP erforder-
lich, in die Begriindung an dieser Stelle wieder den
Text der friihzeitigen Beteiligung aufzunehmen.

In der friheren Stellungnahme wurde auf die jlingste
3. LEP-Anderung hingewiesen, wonach gemiB Ziel
75.3.4-7 zu Hochstspannungsleitungen ein Abstand
von 400 m einzuhalten ist. Entsprechende Aussagen,
auch aus einem Antwortschreiben des Wirtschaftsmi-
nisteriums, wurden in die Begriindung aufgenommen
und diese Thematik gewidirdigt.

Naturschutz und Landschaftspflege:

Es wird auf die Stellungnahme vom 2. August 2018
verwiesen.

Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden:
Oberflachengewasser

Das Vorhaben befindet sich teilweise im Uberschwem-
mungsgebiet des Schwarzbachs. Die §§ 76 ff Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) sind zu beachten.

Fur die erforderliche Ausnahmegenehmigung nach §
78 Abs. 5 WHG (ehemals § 78 Abs. 3 WHG, redaktionell
im Bericht zu dndern) ist die untere Wasserbehorde
des Main-Taunuskreises zustandig.

Weiterhin sind § 38 WHG sowie § 23 Hessisches Was-
sergesetz (HWG) zu beachten.

Der durch die Stadt Hattersheim am Main eingereichte
Antrag auf Zielabweichung wurde mit Schreiben des
Regierungsprasidiums Darmstadt vom 7. Marz 2019
abgelehnt. Nach Auffassung des Regierungsprasidi-
ums, als Oberer Raumordnungsbehorde, liegt keine
Zielabweichung vor, weshalb der Antrag aufgrund der
fehlenden Erforderlichkeit abgelehnt wurde. Die Stadt
Hattersheim ist an die Ziele der Raumordnung gebun-
den und hat diese zwingend zu beachten.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird entspre-
chend der Rechtsauffassung des Regierungsprasidiums
angepasst.

Die Zustimmung des Regierungsprasidiums wird zur
Kenntnis genommen.

Auf den Abwégungsvorschlag zur Stellungnahme vom
02.08.2018 wird verwiesen.

Die Uberlappung mit dem Uberschwemmungsgebiet
belduft sich auf rund 6 m? von insgesamt 39.000 m?.
Eine Beeintrachtigung des Hochwasserschutzes ist fak-
tisch auszuschlieBen. Es ist davon auszugehen, dass im
Hinblick auf diesen minimalen Eingriff eine Ausnahme-
genehmigung nach § 78 Abs. 5 WHG erteilt werden
wird.

Der redaktionelle Hinweis wird berlicksichtigt.
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Im Innenbereich ist ein Gewdasserrandstreifen von 5
Metern einzuhalten. Dies muss entsprechend gewdir-
digt und die Einhaltung des 5-Meter-Gewasserrand-
streifens im Bericht dargelegt werden.

Zudem soll in die textlichen Festsetzungen mitaufge-
nommen werden, dass die Errichtung oder wesentliche
Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen (wie
z.B. Zaunen, Gartenhutten, etc.) sowie die nicht nur
zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den
Wasserabfluss behindern konnen oder die fortge-
schwemmt werden kdnnen, im Gewasserrandstreifen
verboten ist.

Hinweis: Bzgl. der erforderlichen Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahme wird empfohlen, den festgestellten
Kompensationsbedarf im naheren Umfeld vorzuneh-
men. Im MaBnahmenprogramm Hessen 2015-2021
bzw. im Gewasserentwicklungskonzept Schwarzbach
ist am Schwarzbach die MaBnahme MV-E-3 verortet,
die durch die Stadt Hattersheim umgesetzt werden
soll. Daher soll gepriift werden, ob der festgestellte
Kompensationsbedarf fir die Planung, aus dem MaB-
nahmenprogramm zur Umsetzung der Wasserrahmen-
richtlinie entwickelt werden kann.

Abfallwirtschaft

Die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bau-
abfallen” der Regierungsprasidien Darmstadt, GieBen
und Kassel (Stand: 01.09.2018) sind bei der Bepro-
bung, Separierung, Bereitstellung und Entsorgung von
Aushubmaterial einzuhalten. Die vorherige Zustim-
mung der Abfallbehdrde zu dem Beprobungsumfang,
der Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsor-
gungsmaBnahmen ist einzuholen, wenn bisher nicht
bekannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar
werden sollten.

Hinweis: Das v.g. Merkblatt ist als Download zu finden.
Bergaufsicht

Als Datengrundlage fiir die Stellungnahme wurden fol-
gende Quellen herangezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Siid-
hessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Roh-
stoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Im Bebauungsplan ist die eingemessene Grenzlinie des
Gewasserrandstreifens (5 m ab Bdschungsoberkante)
eingetragen. Die geplante Bebauung hélt den erfor-
derlichen Gewasserabstand ein, der Gewasserabstand
hat eine durchschnittliche Breite von 7,6 m. Die Be-
grindung wurde um eine entsprechende Erlauterung
zur Einhaltung des 5-Meter-Gewasserrandstreifens er-
ganzt.

Die Anregung wird indirekt berticksichtigt. Der Gewas-
serrandstreifen befindet sich weit Gberwiegend in der
MaBnahmenflache M ,Entwicklung und Pflege des
Ufergeholzsaums”, in der die Errichtung von baulichen
Anlagen nicht gestattet ist. Im Bereich der geringfligi-
gen Uberlappungen mit den Baufeldern (Allgemeines
Wohngebiet) befinden sich keine iberbaubaren
Grundstticksflachen.

Der Anregung, den Kompensationsbedarf im naheren
Umfeld vorzunehmen, wird entsprochen.

Die durchgefiihrten AusgleichmaBnahmen dienen dem
Artenschutz und zeichnen sich durch entsprechende
Anspriiche an die jeweiligen Lebensrdume aus. Diese
waren im Rahmen einer Gewasserrenaturierung nicht
herstellbar.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden
Betriebe: vorliegende und genehmigte Betriebsplane;

hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digi-
tal und analog vorliegende Risse, in der Datenbank
vorliegende Informationen, Kurziibersichten des ehe-
maligen Bergamts Weilburg Uber friheren Bergbau.
Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen
des Aktenplans inventarisierten Bestanden von Be-
rechtsams- und Betriebsakten friiherer Bergbaube-
triebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten
Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsicht-
lich des Altbergbaus auf einer unvollstandigen Daten-
basis.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben
wie folgt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine
Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter
Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und
dessen ndherer Umgebung.

Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Ta-
tigkeiten: Im Plangebiet ist den Unterlagen zufolge
bisher kein Bergbau umgegangen. Dem Vorhaben ste-
hen aus Sicht der Bergbehorde keine Sachverhalte ent-
gegen.

Ansonsten bestehen aus Sicht der Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Wiesbaden keine weiteren Beden-
ken und Anregungen.

Kampfmittelrdumdienst

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vor-
liegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das
im Lageplan naher bezeichnete Geldnde in einem
Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein
von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grund-
satzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in de-
nen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodenein-
greifende BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mind.
5 Metern durchgefiihrt wurden, sind keine Kampfmit-
telraummaBnahmen notwendig. Bei allen anderen Fla-
chen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren
auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbruchar-
beiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
den Grundsticksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter
(ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingrei-
fende MaBnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatz-
lich eine EDV-gestutzte Datenaufnahme erfolgen. So-
fern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg.
Auffullungen, Versiegelungen oder sonstigen

Die Anregungen des Kampfmittelrdumdienstes werden
bertcksichtigt und in die Hinweise im Anhang zu den
textlichen Festsetzungen integriert. Die Informationen
der Stellungnahme wurden an die Planungsbeteiligten
weitergegeben.
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magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriin-
den weitere KampfmittelraummaBnahmen vor boden-
eingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann
notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenver-
bau (Spundwand, Berliner Verbau usw.) durch Sondie-
rungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. So-
fern eine sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die
Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung be-
gleitet werden. Zu lhrer eigenen Sicherheit sollten Sie
sich bescheinigen lassen, dass die Kampfmittelrdu-
mungsarbeiten nach dem neuesten Stand der Technik
durchgefiihrt wurden. Der Bescheinigung ist ein Lage-
plan beizufligen, auf dem die untersuchten Flachen
dokumentiert sind. Weiterhin ist das verwendete De-
tektionsverfahren anzugeben. Fir die Dokumentation
der Rdumdaten beim Kampfmittelrdumdienst des Lan-
des Hessen wurde das Datenmodul KMIS-R entwickelt.
Es wird darum gebeten, bei der Beauftragung des
Dienstleisters auf die Verwendung des Datenmoduls
KMIS-R hinzuweisen. Hierfir ist es erforderlich, dass
die Uberpriften und gerdumten Flachen ortlich mit
den GauB/Kriiger-Koordinaten eingemessen werden.
Nach Abschluss der Arbeiten wird um Ubersendung
des Lageplans und der KMIS-R-Datei gebeten, welche
durch die beauftragte Fachfirma erstellt werden. Ein
kostenloser Download fir das Datenmodul KMIS-R
steht auf der Internetseite des Kampfmittelrdumdiens-
tes zur Verfigung. (Sicherheit und Ordnung, Gefahren-
abwehr, Kampfmittelraumdienst)

Die Kosten fir die Kampfmittelraumung (Aufsuchen,
Bergen, Zwischenlagern) sind vom Antragsteller/An-
tragstellerin, Interessenten/Interessentin oder sonsti-
gen Berechtigten (z.B. Eigentiimer/Eigentliimerin, In-
vestor/Investorin) zu tragen. Die genannten Arbeiten
sind daher von diesen selbst bei einer Fachfirma in
Auftrag zu geben und zu bezahlen. Fir die Dokumen-
tation der durchgefiihrten Kampfmittelrdumung wer-
den die ortlichen GauB/Kriiger-Koordinaten benétigt.
Bei der Angebotseinholung oder der Beauftragung ei-
ner Fachfirma soll immer das v. g. Aktenzeichen ange-
geben und eine Kopie dieser Stellungnahme beigefligt
werden. Als Anlage sind die Allgemeinen Bestimmun-
gen fir die Kampfmittelrdumung im Lande Hessen
beigefiigt. Da Kampfmittelraumarbeiten im Voraus
schwer zu berechnen sind, ist die Abrechnung der
Leistungen nach tatsachlichem Aufwand unumgéng-
lich. Dies ist in jedem Falle Voraussetzung fiir eine po-
sitive Rechnungsprifung zum Zwecke der Kostener-
stattung durch den Bund gem. Nr. 3. der Allgemeinen
Bestimmungen fur die Kampfmittelraumung. Um die
Zusendung einer Kopie des Auftrages zur Kenntnis-
nahme wird gebeten. Den Abtransport - ggf. auch die
Entscharfung - und die Vernichtung der gefundenen
Kampfmittel wird das Land Hessen -Kampfmittelrdum-
dienst- weiterhin auf eigene Kosten Gbernehmen. Es
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erfolgt der Hinweis die Stellungnahme in allen Schrit-
ten des Bauleitverfahrens zu verwenden, sofern sich
keine wesentlichen Flachendnderungen ergeben.

Eine planungsrechtliche Prifung ist nicht erfolgt.

Stellungnahme vom 05.03.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen liegt im Original-Wortlaut und vollstdndig
integriert mit der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 26.02.2019 vor. Es wird deshalb auf
die obenstehende Abwagung zur Stellungnahme des Regierungsprésidiums verwiesen.

T17

Regionalverband FrankfurtRheinMain

Stellungnahme vom 25.07.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Zu der vorgelegten Planung bestehen hinsichtlich der
vom Regionalverband FrankfurtRheinMain zu vertre-
tenden Belangen keine Bedenken.

Im Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist der Bereich des
geplanten Wohngebietes als ,Wohnbauflache, ge-
plant” dargestellt. Der Schwarzbach flieBt am dstlichen
Rand durch eine ,Griunflache — Parkanlage”.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass stidlich des
Plangebiets mehrere Hochspannungsfreileitungen ver-
laufen, deren Schutzabstande zu beachten sind.

Im Rahmen der vom Regionalverband FrankfurtRhein-
Main fiir Verbandsmitglieder angebotenen Dienstleis-
tungen werden Daten aus der Strategischen Umwelt-
prifung (SUP) zu o.g. Vorhaben zur Verfligung ge-
stellt. Bei dem zur Prifung entwickelten automatisier-
ten Verfahren werden die Auswirkungen von Pla-
nungsvorhaben auf bestimmte Schutzgiter und aus-
gewahlte Umweltthemen (berpriift. Die Ergebnisse
sind auf kommunaler Ebene moglicherweise weiter zu
differenzieren.

Anlage: Umweltprifung

Beschlussvorschlag

Die Zustimmung des Regionalverbands Frankfurt
RheinMain wird zur Kenntnis genommen.

Das Ministerium flr Wirtschaft, Energie, Verkehr und
Landesentwicklung des Landes Hessen teilte in einem
Schreiben vom 29.10.2018 mit, dass sich aus der Ande-
rung des LEP keine Konsequenzen fir die vorliegende
Planung ergédben. Nach Einschdtzung des Ministeriums
handelt es sich vorliegend um ein faktisches Bauge-
biet, das Uberplant werden soll. Da somit kein neues
Baugebiet festgesetzt wird, verstdBt der Bebauungs-
plan nicht gegen die Ziele der Raumordnung, die sich
aus der 3. Anderung des LEP Hessen 2000 ergeben.
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Stellungnahme vom 28.02.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Zu der vorgelegten Planung bestehen hinsichtlich der
vom Regionalverband FrankfurtRheinMain zu vertre-
tenden Belange keine Bedenken.

Im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 (RPS/RegFNP) ist der Bereich des ge-
planten Wohngebietes als ,Wohnbauflache, geplant”
dargestellt Schwarzbach fliet am &stlichen Rand
durch eine ,Grinflache - Parkanlage.

Sobald der o.g. Bebauungsplan rechtswirksam gewor-
den ist, wird um Ubersendung einer Mehrausfertigung
in der bekannt gemachten Fassung zusammen mit ei-
ner Kopie der ortsliblichen Bekanntmachung gebeten.

T18 Westnetz GmbH

Beschlussvorschlag

Die Zustimmung des Regionalverbands
FrankfurtRheinMain wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme vom 31.07.2018 (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Im Planbereich verlaufen keine 110-kV-Hochspan-
nungsleitungen der Westnetz GmbH.

Planungen von Hochspannungsleitungen fir diesen
Bereich liegen aus heutiger Sicht nicht vor.

Die Planunterlagen wurden an die Amprion GmbH
weitergereicht. Beziiglich der im Planbereich vorhan-
denen 220-/380-kV-Hochspannungsleitungen erfolgt
von dort ggf. eine separate Stellungnahme.

Diese Stellungnahme betrifft nur die von der Westnetz
GmbH betreuten Anlagen des 110-kV-Hochspan-
nungsnetzes und ergeht auch im Auftrag und mit Wir-
kung fiir die innogy Netze Deutschland GmbH als Ei-
gentimerin des 110-kV Netzes.

T19

Beschlussvorschlag

Die Hinweise der Westnetz GmbH werden zur Kenntnis
genommen.

Die Hinweise und Anregungen der Amprion GmbH, die
eine eigene Stellungnahme eingereicht hat, werden
gesondert behandelt.

Amt fiir Bodenmanagement Limburg a.d. Lahn

Stellungnahme vom 25.02.2019 (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anregungen / Hinweise

Gegen die vorgelegte Planung bestehen unserer-
seits keine Bedenken.

Wir méchten jedoch darauf hinweisen, dass die
Angabe der vom Geltungsbereich betroffenen

Beschlussvorschlag

Die Zustimmung des Amtes fiir Bodenmanagement
wird zur Kenntnis genommen.

Der aktuelle Auszug aus dem Liegenschaftskataster
wird in der Planzeichnung des Bebauungsplans ausge-
tauscht. Die entsprechende Bezeichnung der Flur-

Seite 47 von 63



Bebauungsplan Nr. N 109 HATTERSHEIM (_A
T o—

+An der Olmihle Stadt am Main

Flurstlicke nicht dem aktuellen Bestand des Lie- | stlcke wird in der Begriindung zum Bebauungsplan
genschaftskatasters entspricht. aktualisiert.

Die Flachen, die im Std-Westen unmittelbar an
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes an-
grenzen, befinden sich im Flurbereinigungsver-
fahren VF 1111 Hattersheim-Okriftel.

1. Beteiligung der Nachbarkommunen gemaB § 2 Abs. 2 BauGB

Von Seiten der Nachbarkommunen sind weder Anregungen noch Hinweise zur Planung vor-
getragen worden.

lll. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB

Themenbereiche Themen

[.  Planerische Rahmenbedingungen Fehlendes stadtebauliches Gesamtkonzept;
zu hohe stadtebauliche Dichte, insb. Einhal-
tung der Dichtevorgaben aus dem Regio-
nalplan; Hohe, Anordnung und Abstande
der Gebaude

. Umwelt Lage im Uberschwemmungsgebiet des
Schwarzbaches; Qualitdt und Quantitat der
Pflanzfestsetzungen; Eingriffsausgleich

. Verkehr Annahme der zukilnftigen Verkehrsmengen
zu niedrig; nicht ausreichende Berlcksichti-
gung des Umfeldes; fehlende Aussagen zur
Ausfihrungsplanung der Knotenpunkte am
Hessendamm; zu geringe Anzahl an Park-
platzen und Anwohnerparken;

IV. Infrastruktur Zu geringe bzw. nicht gesicherte Anzahl an
Betreuungsplatzen (Kitas und Schulen)

V. ErschlieBung / Bauphase Organisation des Baustellenverkehrs; Larm-
und Staubbelastigungen wahrend der Bau-
phase
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I Planerische Rahmenbedingungen

Anregungen / Hinweise

Ein Siedlungszusammenhang ist vorliegend unter kei-
nen Umstdnden gegeben. Entgegen der Begriindung
des Bebauungsplans wird gerade keine ,straBenbeglei-|
tende 4-geschossige Bebauung des nordlich angren-
zenden Muhlenquartiers fortgefuihrt” (vgl. S. 15 der Be-
grindung des Entwurfs des Bebauungsplans ,An der
OImiihle"). Denn es erfolgt gerade nicht etwa eine 4-
geschossige Fortsetzung der Bebauung ausschlieBlich
direkt am Hessendamm angrenzend an die Senioren-
residenz, sondern das Gebiet direkt angrenzend an
Reihenhauser, Doppelhduser und Einfamilienhduser
wird mit 5-geschossiger hochhausahnlicher Bauweise
gepragt werden.

Stadtebauliches Konzept, Wohndichte

Eine Bebauung wie im ,,Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan Nr. N 109 (An der Olmiihle)” geplant, ist un-
zuldssig.

Bei dem vorgelegten Entwurf scheint es der Stadt Hat-
tersheim - weiterhin - nicht um ein stadtebauliches
Gesamtkonzept zur Entwicklung Hattersheim-Sid zu
gehen, sondern lediglich um eine ausschlieBlich rendi-
teorientierte Bebauung des Baugebietes Olmiihle.

Der »Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. N 109
(An der OImiihle)” sieht eine Bebauungsdichte von 92
Wohneinheiten pro Hektar vor. Das Plangebiet ist als
Siedlungstyp im Einzugsbereich vorhandener oder ge-
planter S- und U-Bahn-Haltepunkte anzusehen. Der
glltige Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachen-
nutzungsplan 2010 legt die Obergrenze fiir diesen
Siedlungstyp auf 60 Wohneinheiten je Hektar fest.

Im Bebauungsplan Nr. N 109 (An der Olmiihle) weicht
die Dichte der Wohneinheiten nicht nur geringfiigig,
sondern mit 92 statt 60 Wohneinheiten je Hektar so-
gar um uber 150 % von der Vorgabe des regionalen
Flachennutzungsplans ab.

Dieser Wert ist zwingend einzuhalten. Ausnahmen sind
hierfur auch nach dem Regionalen Flachennutzungs-
plan explizit nicht vorgesehen. Dariiber hinaus liegt
derzeit eine Ausnahmegenehmigung nach Angaben
der Stadt Hattersheim nicht vor, so dass sich schon
hieraus eine Baurechtswidrigkeit des Bebauungsplans
ergibt.

Beschlussvorschlag

Das stadtebauliche Konzept beruht auf der bewussten
Entscheidung, die Baukdrper nicht nur horizontal, son-
dern auch vertikal zu staffeln, um deren Eigenstandig-
keit zu betonen und nicht zuletzt den Eindruck von
Gleichformigkeit bereits im Ansatz zu vermeiden. Die
langgestreckte Zeile auf der anderen Seite des Hes-
sendamms zeigt, dass diese Uberlegung begriindet ist.
Das Weiterflihren einer vorgefundenen Hohe ist kei-
neswegs per se erwiinscht oder erforderlich, sondern
stellt lediglich eine von mehreren Handlungsoptionen
dar.

Von (Wohn-)Hochhdusern ist die geplante Bebauungs-
struktur sehr weit entfernt.

Der Anregung wird widersprochen.
(Zur ausfuhrlichen Begriindung, siehe weiter unten.)

Die Auffassung der Antragsteller wird nicht geteilt.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Es wird begrlift, dass der Antragsteller die Einstufung
des Gebietes in den Siedlungstyp im Einzugsbereich
vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Halte-
punkte teilt.

Klarstellender Hinweis:

Bei der angesprochenen Einhaltung handelt es sich um
eine Zielvorgabe (Z3.4.1-9) des Regionalplans, die
nachrichtlich in den regionalen Flachennutzungsplan
Ubernommen wurde.

Den Anregungen wird widersprochen.

Um den vom Antragsteller vorgebrachten Bedenken
zur Siedlungsdichte Rechnung zu tragen, wurde im
Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanentwurfs
von der Stadt Hattersheim am 18.02.2019 beim Regie-
rungsprasidium Darmstadt ein Zielabweichungsverfah-
ren beantragt.
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Die Stadt Hattersheim beabsichtigt, die hdhere Bebau-
ungsdichte mittels eines Zielabweichungsverfahrens
genehmigt zu bekommen und hierfiir eine Ausnahme-
genehmigung durch das Regierungsprasidium Darm-
stadt zu erhalten. Der Regionale Flachennutzungsplan
Rhein-Main sieht indes ein Zielabweichungsverfahren
nur im Zusammenhang mit Einkaufszentren, groBfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groB3fla-
chigen Handelsbetrieben vor. Die RechtmaBigkeit ei-
nes solchen Verfahrens wird daher in Frage gestellt.

Im Ubrigen wurden die Grenzwerte zur Bebauungs-
dichte gerade aufgrund der nun seitens der Stadt Hat-
tersheim als Begriindung fir die Zielabweichung

Nach eingehender Priifung durch das Regierungsprasi-
dium wurde der Antrag am 07.03.2019 aufgrund von
Nichterforderlichkeit zurtickgewiesen. Nach Auffas-
sung des Regierungsprasidiums, als Oberer Raumord-
nungsbehdrde, liegt keine Zielabweichung vor, wes-
halb der Antrag aufgrund der fehlenden Erforderlich-
keit abgelehnt wurde. Die Stadt Hattersheim ist an die
Ziele der Raumordnung gebunden und hat diese zwin-
gen zu beachten.

Die Prifung der Erforderlichkeit einer Zielabweichung
durch das Regierungsprasidium hatte folgendes Er-
gebnis:

Die Auslegung des Ziels der Raumordnung ergibt vor-
liegend, dass eine magliche Uberschreitung der nach
Ziel Z3.4.1-9 des Regionalplans Stidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 maximal zuldssigen Dichte-
werte in einem Bebauungsplan nur dann zu einem
ZielverstoB fuhrt, wenn dadurch zugleich die Dichte-
werte des Bereichs Uberschritten werden, in dessen
Kontext der jeweils zu beurteilende Bebauungsplan zu
betrachten ist. (...) Nach dem Wortlaut von Ziel Z3.4.1-
9 sind Dichtewerte nicht in ,Bebauungsplanen inner-
halb verschiedener Siedlungstypen”, sondern ,im Rah-
men der Bauleitplanung fir die verschiedene Sied-
lungstypen” einzuhalten. Die Bestimmung des Sied-
lungstypus, fiir den im Rahmen der Bauleitplanung be-
stimmte Dichtewerte einzuhalten sind, wird in aller Re-
gel nicht anhand des Geltungsbereichs eines einzelnen
Bebauungsplanes zu ermitteln sein. Es ist vielmehr er-
forderlich — je nach den 6értlichen Gegebenheiten —
eine Betrachtung von Stadt- oder Ortsteilen, Quartie-
ren, oder einem Bereich, der im Rahmen des § 34
BauGB der ,ndheren Umgebung” entsprechen wiirde,
vorzunehmen. Im Rahmen der Bauleitplanung werden
fur bestimmte Siedlungstypen die dort angemessenen
Dichtewerte eingehalten, wenn ein konkreter Bebau-
ungsplan ein MaB der baulichen (Wohn-)Nutzung zu-
lasst, das dazu flhrt, dass die Siedlungsdichte fir den
Siedlungstyp, dem ein Stadt- oder Ortsteil, ein Quartier
oder die ,ndhere Umgebung” entspricht, unter Berlick-
sichtigung der dort bestehenden Dichte insgesamt
eingehalten wird.

Dieses Verstandnis des Ziels Z3.4.1-9 des RPS/RegFNP
2010 zugrunde gelegt, verstoBt der Bebauungsplan Nr.
N 109 — An der Olmiihle — nicht gegen die dort festge-
legten Dichtewerte.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird entspre-
chend der Rechtsauffassung des Regierungsprasidiums
angepasst.

Der Anregung wird widersprochen.

Beziiglich der Aussagen zur Dichte siehe vorherigen
Abschnitt. Betreffend die Offentlichkeitsbeteiligung ist
festzuhalten, dass diese zu jedem Zeitpunkt
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angeflhrten Vorgaben Z 3.4.1-9 in der aktuell giltigen
Form festgelegt. Eine fundierte Begriindung der Stadt
Hattersheim, wieso eine zwingende Vorgabe zum Bau
von 360 Wohneinheiten auf dem Planungsgebiet an
der Olmiihle - und somit zu einem Zielabweichungs-
verfahren — bestehen soll, findet sich an keiner Stelle
der ausgelegten Unterlagen und wurde ausdriicklich
im Rahmen der vorgezogenen Birgerbeteiligung auch
nicht dargelegt. Schon insoweit erfolgte somit keine
OrdnungsgemaBe Einbeziehung der Biirger, wie sie
baurechtlich zwingend vorgeschrieben ist. Einwendun-
gen bzw. Stellungnahmen der Biirger zu der Begriin-
dung des zentralen Elements des gesamten Vorhabens
sind daher bislang nicht moglich, zumal sich die aktu-
elle Begriindung der Stadt Hattersheim gegeniiber der
Begriindung zum Zeitpunkt der frihzeitigen Birgerbe-
teiligung komplett gedndert hat. Bereits die Beteili-
gung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 2 BauGB er-
folgte daher rechtswidrig nicht im gebotenen Umfang.
Die Korrektheit des jetzigen Offenlegungsverfahrens
wird daher angezweifelt.

Die Schlagworte "Schaffung bezahlbaren Wohnraum*
und Linderung der Wohnungsnot" sind keine tragbare
Begriindung und gehen insofern ins Leere, da unter
dem Begriff bezahlbarer Wohnraum im Allgemeinen
insbesondere geférderter bzw. kommunaler Woh-
nungsbau mit glinstiger Vermietung verstanden wird.
Dies wird hier aufgrund der besonderen Situation der
Stadt Hattersheim im sozialen Wohnungsbau gerade
nicht geplant und vom Blrgermeister der Stadt Hat-
tersheim vehement abgelehnt. Auch eine Verdanderung
der Wohnraumlage gegentber den angrenzenden
Baugebieten ,Im Mihlenviertel” 2012 und ,Schokola-
denfabrik" 2014 ist weder tatsachlich gegeben noch in
irgendeiner Weise durch die Stadt Hattersheim darge-
legt worden. Die Stadt Hattersheim hat parallel drei
weitere Bebauungsplane in Planung bzw. bereits auf-
gestellt sowie weitere Planungsmaoglichkeiten (Sarotti
).

Insbesondere vor dem Hintergrund der bereits abge-
schlossenen BebauungsmaBnahmen und den damit
verbundenen Bevolkerungsaufwuchs sowie der bereits
in der Entwicklung befindlichen weiteren Planungs-
maBnahmen wird fiir die Stadt Hattersheim ein Bedarf,
der die Uberschreitung der geltenden Rahmen um

50 % rechtfertigt und in Bezug zu den damit verbun-
denen negativen Auswirkungen auf die Infrastruktur,
den Verkehr und das mikrodkologische Klima in Hat-
tersheim, nicht gesehen.

Mit Einhaltung der Vorgaben des FNP 2010 sind im-
mer noch die Errichtung von 250 WE fur Gber 600

rechtskonform erfolgte. Die Historie kann dem einlei-
tenden Kapitel entnommen werden.

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Das Spektrum des ,bezahlbaren Wohnraums” ist tber
den hier angefiihrten geforderten bzw. kommunalen
Wohnraum hinaus auch auf die geplanten Miet- und
Eigentumswohnungen anzuwenden. Diese ergdnzen
das bestehende Wohnraumangebot aus vornehmlich
Einfamilienhdusern in der direkten Nachbarschaft, um
ein breites Wohnungsangebot auch im Geschosswoh-
nungsbau bereitzustellen.

Das sich die stadtebauliche Planung wesentlich von
den angrenzenden Baugebieten unterscheidet und da-
mit das Angebotsspektrum erweitert, diirfte einfach
nachvollziehbar sein.

Wie bereits in den oben stehenden Ausfiihrungen zur
Dichte dargestellt, ist bei der Priifung der Einhaltung
der raumordnerischen Zielvorgaben zur Dichte ein
Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hin-
ausgehender Bezugsrahmen heranzuziehen. Unter Be-
ricksichtigung der benachbarten Wohnquartiere in-
nerhalb der Entwicklung ,Hattersheim Stid” werden die
Dichtevorgaben nicht Uberschritten.

Es sind keine negativen Auswirkungen auf die Infra-
struktur, den Verkehr und das mikrodkologische Klima
durch das Vorhaben zu erwarten. Vorliegend wird ein
gewerblich Gberpréagter Bereich in ein Wohngebiet
umgewandelt.

Klarstellender Hinweis:
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Menschen auf dem Planungsgeladnde - als Geschoss-
wohnungsbau, und nicht ,elitdrem Eigenheimwohn-
bau” - moglich. Vielmehr kdnnen Anpassungen an der
jeweiligen Anzahl der Geschosse sowie dem Abstand
der Gebdude zueinander vorgenommen werden.

Im Ergebnis wiirden alle bestehenden Kritikpunkte des
Bauvorhabens behoben und ein nachhaltiger Mehr-
wert fur Hattersheim geschaffen.

Gebadudehdhe, Gebdudestellung und Absténde:

Die geplanten Gebdudehéhen von bis zu 17,60 m (inkl.
der vollflachigen Uberbauung mit Photovoltaikanla-
gen) passen nicht ins Bild der Gesamtarchitektur Hat-
tersheim Sud. Anders als in der Begriindung des Be-
bauungsplans Nr. N 109 (An der Olmiihle) beschrie-
ben, verfolgt die Planung des Quartiers ,An der Ol-
mihle” im Ubrigen gerade keine Riicksichtnahme auf
umgebende Strukturen. Das kein Gesamtkonzept ver-
folgt wird, wird offensichtlich nach einem Vergleich
der Bebauungsplane der in direkter Nachbarschaft lie-
genden Quartiere ,Schokoladenviertel” und ,Mihlen-
quartier” mit dem Bebauungsplan Nr. N 109 (An der
Olmihle). Im Bebauungsplan N 91-Schokoladenfabrik
wurden die dort festgelegten Gebdudehdhen gerade
mit ,der harmonischen Anbindung” an die anderen
Wohngebiete, u.a. das Mihlenviertel, begriindet. Es er-
schlieBt sich nicht, wieso diese harmonische Anbin-
dung jetzt nicht mehr Ziel der Planung sein soll, zumal
im ersten Entwurf der Vorhabenunterlagen noch auf
den engen Bezug zu den angrenzenden Wohngebie-
ten abgestellt wurde. Im Kern fiihrt insbesondere die
Art und Dichte der Bebauung dazu, dass kein Gesamt-
konzept fir Hattersheim Sid entsteht und selbst due
Planungsvorgaben aus dem regionalen Flachennut-
zungsplan nicht eingehalten werden.

Allein eine Drehung der geplanten Wohngebaude (Be-
ginn mit den niedrigen [maximal] dreigeschossigen
Gebauden am Muhlenviertel als geplante Eigentums-
wohnungen bei niedrigerem Bodenniveau und gegen-
Uber der Schokoladenfabrik und Steigerung der Ge-
baudehohen Richtung Okriftel) in den nicht von
Wohngebieten umgebenen Raum wiirde die Situation
erheblich verbessern und eine optische Anpassung des
Bebauungsgebietes ,An der Olmiihle” zu den bisheri-
gen Wohngebieten ergeben.

Zudem steht bei derart geringen Abstanden zum
Mihlenquartier eine starke Abschattung zu befiirch-
ten, ist die Bebauung doch direkt nach Siiden ausge-
hend vom Mduhlenquartier geplant. Die durch die ge-
plante vier- und flinfgeschossige Bauweise direkt an-
grenzend an das Mihlenquartier fihrt zu einer

Bei der angesprochenen Einhaltung handelt es sich um
eine Zielvorgabe (Z3.4.1-9) des Regionalplans, die
nachrichtlich in den regionalen Flachennutzungsplan
Ubernommen wurde.

Zu den Ubrigen Ausflihrungen siehe oben.

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Das stadtebauliche Konzept ist sorgfaltig und unter
Berlicksichtigung der Wohnumgebung entwickelt wor-
den.

Wohngebaude mit Geschosswohnungen haben ein an-
deres Erscheinungsbild als Einfamilienh&user; eine An-
gleichung oder Anpassung ist weder moglich noch er-
forderlich.

Eine Zunahme der Baudichte in Richtung des unbe-
bauten AuBenbereichs wiirde elementaren Grundsat-
zen der stadtebaulichen Planung widersprechen.

Das stadtebauliche Konzept beruht auf der bewussten
Entscheidung, die Baukdrper nicht nur horizontal, son-
dern auch vertikal zu staffeln, um deren Eigenstandig-
keit zu betonen und nicht zuletzt den Eindruck von
Gleichférmigkeit bereits im Ansatz zu vermeiden. Die
langgestreckte Zeile auf der anderen Seite des Hes-
sendamms zeigt, dass diese Uberlegung begriindet ist.
Das Weiterfihren einer vorgefundenen Hohe ist kei-
neswegs per se erwiinscht oder erforderlich, sondern
stellt lediglich eine von mehreren Handlungsoptionen
dar.

Die geplanten Gebdudehdhen belaufen sich in dem
fraglichen Bereich Gberwiegend auf 12,90 m tber Ge-
lande, in untergeordnetem Umfang auf 15,90 m. Dabei
betragt der horizontale Abstand zwischen den Neu-
bauten und den Bestandsgebduden minimal ca. 34 m.
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massiven Schattenwirkung oder verhindert eine bishe-
rige Sonneneinstrahlung in nicht hinnehmbarer Weise,
zudem ist mit ErtragseinbuB3en bei installierten PV-An-
lagen zu rechnen und ggf. sind auch Schaden durch
Hot Spot-Effekte nicht auszuschlieBen.

Gem. Aussagen des Bautrdgers sollen auch kleinere
Wohneinheiten entstehen, die bereits mit Kiiche moéb-
liert vermietet werden. Es wird hinterfragt, ob die Ab-
sicht bestehe Uber Appartements auch nicht nachhal-
tige Kurzzeitvermietungen anzustreben (z.B. im Zu-
sammenhang mit dem Brexit), bzw. wie die Stadt dies
verhindern mdchte, wenn es nicht gewiinscht wird.

Vereinzelt wird beflrchtet, dass das Potenzial des Ge-
biets ,OImiihle”, ein weiterer Baustein zur positiven
Gesamtentwicklung der Stadt Hattersheim zu werden,
durch die unpassende Planung verloren geht. Sie bit-
ten darum durch eine Umplanung diese Chance nicht
Zu vertun.

AbschlieBend méchten wir zu verschiedenen AuBerun-

gen gegeniber den Anwohnern der ,Informationsver-
anstaltung” am 06.08.2019, die die gesetzlich vorge-
schriebene vorgezogene Burgerbeteiligung darstellt,

anmerken, dass wir eine Bebauung der Brachflache mit

hochwertigen Wohnungen ausdriicklich begriiBen, da
diese den gesamten Bereich Hattersheim-Sid weiter
aufwertet.

Unsere sachliche Kritik richtet sich ausschlieBlich ge-
gen eine viel zu Uberdimensionierte Planung des Pro-
jektes.

Il Umwelt und Energie

Anregungen / Hinweise

Die Anzahl der Bdume - vorgesehen sind nach dem
Entwurf des Bebauungsplans gerade einmal 9 (!)
Baume mit einem Umfang von 18-20 cm gegeniiber
bislang mindestens 35 groBen Pappeln -, die als Ab-
trennung zwischen den Wohngebieten ,Mihlenquar-
tier" und ,Olmiihle” vorgesehen sind, entsprechen
nicht dem Ende 2017 gerodeten Altbestand. GemaB
Baubegriindung mussen MaBnahmen getroffen wer-
den, die ,auf den Schutz und den Erhalt bestehender
Geholzstrukturen (zielen)”. Dies muss auch fur die

Im Zusammenhang mit Abstanden / Verschattung gilt
die ungeschriebene stadtebauliche Regel, dass ab ei-
nem Verhaltnis von Gebaudehohe zu Abstand von 1:2
sehr gute Belichtungsverhéltnisse gegeben sind. Ver-
schattungsstudien zu anderen Wohnbauprojekten un-
termauern diese Feststellung. Daher sind keine rele-
vanten Beeintrachtigungen in Bezug auf Besonnung,
Belichtung und Beluftung zu erwarten, auch nicht fir
PV-Anlagen.

Innerhalb des Baugebiets ist ein breites Angebot an
Wohnungstypen und -gréBen vorgesehen. Uber deren
Zuschnitt und Belegung entscheidet der Vorhabentra-
ger. Eine relevante Anzahl an Appartements ist schon
angesichts der stadtraumlichen Lage nicht zu erwarten,
wobei offenbleiben muss, ob dies nachteilige stadte-
bauliche Auswirkungen haben kénnte.

An der Olmiihle wird ein stadtebaulich attraktives Neu-
baugebiet entstehen. Daher besteht kein Anlass fiir
eine Umplanung.

Beschlussvorschlag

Die vorlaufende Rodung von Gehdlzen ist nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanverfahrens. Dennoch
wurden im Rahmen der Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzie-
rung die bereits zuvor geféllten Baume mit berlicksich-
tigt.
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Wiederherstellung des Status Quo hinsichtlich der ge-
rodeten Baume gelten. Planexterne Ausgleichsflachen,
die in die Berechnung eingeflossen sind, &ndern in der
Realitdt wenig an der mikroklimatischen Verschlechte-
rung die mit der Rodung der Baume im Mduhlenviertel
auch far Flora und Fauna eingetreten ist.

Wasser

Die derzeitigen Planungen entsprechen zum einen
nicht der EU-Wasserrichtlinie, zum anderen befindet
sich das geplante Baugebiet an mindestens 2 Stellen
im Hochwasserschutzgebiet. Eine Ausweisung neuer
Baugebiete an dieser Stelle ist somit gemaB § 78 WHG
nicht zuldssig (im Bebauungsplan N87/ N87-1 wies
dies Stadt Hattersheim selbst noch darauf hin). Die
Ausnahmetatbestande des § 78 WHG sind nicht ein-
schlagig. Hierbei ist es unerheblich, dass es sich nur
um einen Bruchteil der gesamten Planungsflache han-
delt. Durch Einhaltung der Vorgaben des § 78 WHG
wird nicht, wie die Stadt Hattersheim angibt, das ge-
samte Bauvorhaben in Frage gestellt, sondern lediglich
die Beachtung rechtlicher Vorgaben eingefordert.

Mit der Einhaltung der planerischen Vorgabe des FNP
2010 von 60 WE/ha ware unter Beriicksichtigung der
Vorgaben des § 78b WHG sowohl ein effektiver Hoch-
wasserschutz als auch eine Renaturierung des
Schwarzbaches im Sinne der EU-Wasserrahmenrichtli-
nie moglich. Die Qualitdt des Wohngebietes und des
Naherholungsgebietes Schwarzbach und damit auch
der geplanten Gastronomie wiirden zudem aufgewer-
tet.

Die Bebauung beginnt bereits in den als Uberflutungs-
flachen des Schwarzbachs ausgewiesenen Flachen.
Dies ist gemaB § 78 WHG verboten.

Begriinung

Es wird begrlft, dass in den jetzigen Planungen die
Anzahl der Baume zwischen Mihlenviertel und Ol-
muhle auf zumindest 8 Baume erhoht wurde, aller-
dings bleibt auch dies weit hinter dem ehemaligen

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Die Anforderungen des WHG werden eingehalten.

Im Ubrigen steht das festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet dem Bebauungsplan nicht entgegen, da es sich
nicht um ein ,neues Baugebiet” i.S.d. WHG handelt.
Vielmehr wird das bisherige Gewerbegebiet in ein
Wohngebiet umgewandelt.

Der Vorhabentréger hat Kenntnis tUber die wasser-
rechtlichen Vorschriften und wird die Bauteile in den
betroffenen Bereichen in hochwasserangepasster Bau-
weise errichten.

Die Auffassung wird nicht geteilt.

Zum Thema Dichte siehe Abwagungsvorschlag zu

.|. Planerische Rahmenbedingungen”.

Im Entwurf des Bebauungsplans ist die eingemessene
Grenze des Gewadsserrandstreifens eingetragen wor-
den. Danach betragt der Abstand zwischen dem Bach-
lauf (Bdschungsoberkante) und der geplanten Bebau-
ung im Baufeld 3 — nérdlich der Olmiihle — im Durch-
schnitt ca. 7,6 m, also das 1,5-fache der notwendigen
5 Meter. Stdlich der Olmiihle, im Baufeld 4, liegen
(nur) zwei Baufenster relativ nahe an der Béschungs-
oberkante. Insofern ist davon auszugehen, dass spa-
tere MaBnahmen zur Gewésserrenaturierung umge-
setzt werden kénnen. Im Ubrigen ist eine Renaturie-
rung insoweit nicht geboten, wie Uiberwiegende
Grinde des Allgemeinwohls (hier: Schaffung von drin-
gend bendtigtem Wohnraum) dem entgegenstehen
(8§ 6 Abs. 2 WHG).

Die Anforderungen des Hessischen Wassergesetzes
werden eingehalten.

Ein Abriicken der Bebauung von dem Gewdsser hatte
zur Folge, dass abweichend von den stadtebaulichen
Zielen der Planung dringend benétigte Wohnungen
nicht in dem erforderlichen Umfang errichtet werden
kénnten.

Hinsichtlich des gerodeten Altbestandes (Pappeln an
der Grenze zum ,Muhlenquartier”) ist darauf hinzuwei-
sen, dass die meisten dieser Badume im Schutzbereich
der vorhandenen Ferngas-Leitung standen und schon
aus diesem Grund weichen mussten. Neupflanzungen
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Bestand von 25 Baumen zurtick. Die Anzahl der Baume
sollte daher weiter erheblich erhoht werden.

Es bleibt unklar, wie die Gebietsgrenze zwischen den
beiden Wohnquartieren optisch gestaltet werden soll,
die Griinanlagen im Mihlenviertel wurden bisher -
entgegen den Verpflichtungen der Stadt - nicht ge-
pflegt, vielmehr mussten dies die Anwohner auf ei-
gene Kosten tUbernehmen. Erst recht gilt dies fur die
Retentionsflachen. Aufgrund der Aussagen in der Bir-
gerversammlung vom 11.02.2019, dass der Streifen
aufgrund der dort liegenden Erdgasleitung innerhalb
einer Schutzzone von 8 Metern nicht bepflanzt werden
darf, lasst daraus schlieBen, dass der Streifen weiterhin
nicht ansprechend gestaltet und gepflegt werden wird.
Dies widerspricht dem vorgeblich bestehenden An-
spruch der Stadt, ein hochwertiges Quartier zu schaf-
fen. Die Ferngasleitung liegt im Bereich des Mihlen-
viertels bis auf dem Bereich am Baufeld 3 einige Meter
vom Plangebiet entfernt, so dass dort eine optisch an-
sprechende Begriinung - auch mittels flachwurzeligen
(niedrigen) Hecken zu erfolgen hat.

Die geplanten Grinflachen werden als viel zu gering
bemessen betrachtet. Ein Beispiel hierfur bilden die
Anzahl der Baume.

Es wird darauf hingewiesen, dass gerade im Stadtrand-
bezirk darauf zu achten ist, dass entgegen rein stad-
tisch verdichtender BaumafBnahmen ausreichend
Grunflachen entstehen, die der Erholung dienen. Wei-
tere soziale Brennpunkte durch eine Zunahme von
Wohnanonymitat kann und darf sich Hattersheim nicht
erlauben.

Energiekonzept

Im Bebauungsplan wird vorgegeben, dass die Dacher
der Gebdude begriint werden. Gleichzeitig wird in der
Bebauungsplanung vorgegeben, dass die Dacher fiir
die Energie-Erzeugung des genutzten Stroms (Ziel

75 % des benétigten Stroms) durch PV-Anlagen ge-
nutzt werden sollen. Der Bebauungsplan widerspricht
sich daher.

Der Bebauungsplan beschreibt zwar das Ziel einer
Strom-Eigenerzeugungsquote von bis zu 75 %. Ein re-
alistischer Weg zur Umsetzung Wird durch die Rah-
menbedingungen des Bebauungsplans dagegen nicht
gegeben. Insgesamt liegt damit kein zukunftsweisen-
des Energiekonzept vor.

im Schutzbereich sind nicht zuldssig. Dessen ungeach-
tet wurde der Altbestand vollumféanglich in die Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanzierung eingestellt. Urspriinglich
standen 70 Baume auf dem gesamten Gelande.

Hinsichtlich der Anzahl der neu zu pflanzenden Baume
liegt offensichtlich ein Missverstandnis vor.

Nach dem Bebauungsplan sind insgesamt mindestens
141 Baume auf den Baufeldern und auf &ffentlichen
Verkehrs- und Griinflachen zu pflanzen. Dabei kon-
zentrieren sich die Festsetzungen auf Mindestforde-
rungen an ausgewahlten Stellen im Plangebiet, insbe-
sondere entlang des Hessendamms, im Ubergangsbe-
reich zum Mihlenquartier und zur Gliederung von
Parkplatzen.

Zur Anzahl der Baume vgl. die Ausfiihrungen weiter
oben. Das neue Wohnbaugebiet zeichnet sich durch
zahlreiche und hochwertige Griin- und Freiflachen aus.

Neben den Wohnhdéfen stehen den kiinftigen Bewoh-
nern des Wohngebiets ,An der Olmiihle” groBziigige
Freifldchen im Bereich der Mittelachse zur Verfigung.
Es sind keine Anhaltspunkte dafir ersichtlich, dass an
der Olmiihle ein sozialer Brennpunkt entstehen
kdénnte.

Es besteht kein Widerspruch zwischen einer Dachbe-
grinung und der Nutzung der Dachflachen zur Ener-
giegewinnung. Bei der Kombination beider Nutzungen
handelt es sich inzwischeb um einen Standard in der
Praxis.

Im Rahmen der Objektplanung hat die Stiwag Griine
Energien und Wasser GmbH ein zukunftsweisendes
Energiekonzept fiir das gesamte Quartier erarbeitet.
Unter dem Titel ,QuartierKraftwerk” werden Warme
und Strom direkt vor Ort erzeugt. So wird eine ¢kolo-
gische und 6konomische Energieversorgung des
Wohngebiets sichergestellt. Den Anforderungen und
Energiebedarfen der unterschiedlichen Jahreszeiten
folgend werden dabei Blockheizkraftwerke mit Photo-
voltaikanlagen kombiniert. Im November 2018 wurde
die Stiwag mit dem Hessischen Staatspreis fiir
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Fir ein zukunftsweisendes Energiekonzept missten
wesentlich konkretere Vorgaben in der Bebauungspla-
nung beschrieben sein.

Nachhaltigkeit / Okobilanz

Das Bauvorhaben lasst sich in seiner jetzigen Form
nicht 6kologisch neutral fiir die Gemarkung Hatters-
heim realisieren. Nur durch die (unzulassige) Anrech-
nung auBerhalb der Gemarkung Hattersheim liegender|
Flurstiicke gilt das Vorhaben zwar als ausgeglichen,
planexterne Ausgleichsflachen, die in die Berechnung
eingeflossen sind, &ndern in der Realitat wenig an der
mikroklimatischen Verschlechterung die im unmittel-
baren Einflussgebiet - auch flr Flora und Fauna - ein-
getreten ist. Durch eine Anpassung des Vorhabens an
die Vorgaben des FNP 2010 kann das Vorhaben ¢ko-
logisch nachhaltig fur Hattersheim realisiert werden.

Il Verkehr

Anregungen / Hinweise

a) FlieBender Verkehr

Das Verkehrsgutachten vom 26.10.2018 wird aufgrund
(vollig) veralteter Daten angezweifelt. Die Erhebungen
erfolgten an einigen Stunden am 14. Juli 2015. Ein Da-
tum zu einer Kontrollzahlung Ende ,Juni 2017" wird
nicht angefihrt. Insofern drfte es sich hier um ,Zu-
fallsmessungen” handeln, zumal beide Termine in un-
mittelbarer Nahe der hessischen Sommerferien lagen
und somit die Urlaubssaison bereits begonnen hatte.
Zudem war wahrend der Verkehrszahlung im Juli 2015
die Autoberg-Briicke gesperrt, so dass die Zdhlung
nicht den Normalzustand abbildet. Unabhangig davon,
sind die Zahlen von 2017 hoher als die von 2015, was
sich alleine schon durch die Fertigstellung des Viertel
.Schokoladenfabrik” erklaren lasst und den Anstieg
des Verkehrs mit zunehmendem Bestand an Wohnob-
jekten dokumentiert.

innovative Energieldsungen im Bereich der Sektoren-
kopplung fiir das erste Stiwag QuartierKraftwerk aus-
gezeichnet.

Der Anregung wird widersprochen.

Der Ausgleich erfolgt rechtskonform nach den Vorga-
ben des BauGBs (vgl. § 1a Abs.3). Eine erhebliche Be-
eintrachtigung des Mikroklimas ist nicht zu erwarten.
Das Vorhaben ist an die Vorgaben des regionalen
FNPs angepasst.

Darliber hinaus vermittelt der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ein realistisches Bild davon, wie das Wohn-
gebiet im Endzustand aussehen soll, einschlieBlich der
Freiflachen und 6ffentlichen Grinflachen; er ist ebenso
Bestandteil der Satzung wie der Bebauungsplan und
damit allgemein verbindlich. Unter Berlicksichtigung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind mindes-
tens 164 Badume geplant. Somit werden im Plangebiet
etwa 94 Baume mehr stehen als friiher vorhanden wa-
ren (164 minus 70). Angesichts dieser umfangreichen
Neupflanzungen von Bdumen und ergénzend von
Strauchgruppen sind planexterne KompensationsmaB-
nahmen fur Geholze weder geplant noch notwendig.

Beschlussvorschlag

Die Wahl der Zeitpunkte der Erhebungen zur Verkehrs-
zahlung entspricht dem allgemein anerkannten Vorge-
hen zur Erstellung vergleichbarer Gutachten.

Die Gegenliberstellung der Verkehrsdaten von 2015
und 2017 lasst eine geringfligige Zunahme des Kraft-
fahrzeugverkehrs im Verlauf des StraBenzuges Hes-
sendamm um 1,1 % gegenliber dem Jahr 2015 erken-
nen. Verkehrszunahmen dieser GroBenordnung mds-
sen nicht im Zusammenhang mit siedlungsstrukturel-
len Entwicklungen stehen, sondern kénnen aus tagtag-
lichen Verkehrsschwankungen resultieren und werden
Uber Sicherheitsaufschldge in der Verkehrsuntersu-
chung berticksichtigt. Dementsprechend hat diese ge-
ringfigige Abweichung keinen relevanten Einfluss auf
das Untersuchungsergebnis.
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Selbst unter Beriicksichtigung der im Verkehrsgutach-
ten zugrunde gelegten Anzahl von lediglich 120 zu-
satzlichen Fahrzeugen (bei geplanten 360 Wohnein-
heiten mit jeweils 1,5 Stellplatzen (!)) aus dem Bauge-
biet an der OImiihle, dirfte der Hessendamm zu
Hauptverkehrszeiten liberlastet sein und fir die An-
wohner eine nicht mehr hinnehmbare Larmbelastung
darstellen, auch wenn am Ausgang des Baugebietes
,An der OImiihle" eine Ampel laut Aussage des Biir-
germeisters auf der vorgezogenen Birgeranhdrung
bestatigt wurde.

Unabhéangig davon, wird auch die Zahl der zusatzli-
chen Fahrzeuge angesichts der Anzahl an geplanten
Wohneinheiten fiir zu niedrig erachtet. Aufgrund der
allgemeinen Lebenserfahrung, ist davon auszugehen,
dass die Uberwiegende Anzahl der Bewohner berufsta-
tig sein durfte.

Burger 03 vertritt die Meinung, dass tendenziell eher
davon auszugehen ist, dass pro Wohneinheit mindes-
tens 1,5 Fahrzeuge vorhanden sein werden, welches zu
einer verkehrstechnischen Mehrbelastung von mehr
als 500 Fahrzeugen fiihren wird.

Hohe Belastungen in den Spitzenzeiten treten Uberall
im Ballungsraum auf, auch in Hattersheim.

Das Verkehrsgutachten stellt fest, dass der Knoten-
punkt Hessendamm / VoltastraBe / Sidring in der
Morgenspitzenstunde die Qualitatsstufe B und in der
Abendspitzenstunde die Qualitatsstufe C erreicht und
somit eine leistungsfahige Abwicklung des Verkehrs im
Planfall 2030 gewahrleistet. Qualitatsstufe C bedeutet:
Die Verkehrsteilnehmer in den Nebenstrémen muissen
auf eine merkbare Anzahl von bevorrechtigten Ver-
kehrsteilnehmern achten. Die Wartezeiten sind spir-
bar. Es kommt zur Bildung von Stau, der jedoch weder
hinsichtlich seiner raumlichen Ausdehnung noch be-
zlglich der zeitlichen Dauer eine starke Beeintrachti-
gung darstellt.

Verkehrsbewegungen werden nicht von Fahrzeugen
erzeugt, sondern von Menschen, woraus sich Wege-
haufigkeiten fir verschiedene Verkehrsmittel ableiten
lassen. Dies bildet sich in den vorgenannten Regelwer-
ken ab, die der Gutachter korrekt angewandt hat.
Sofern mit den 120 zusatzlichen Fahrzeugen die Ver-
kehrszunahme in den Spitzenstunden gemeint ist, be-
lauft sich die aktuelle Prognose (Oktober 2018) fir die
morgendliche Spitzenstunde auf 118 Kfz-Fahrten und
fur die nachmittagliche Spitzenstunde auf 182 Fahrten.

Die zugrundeliegenden Ansatze zur Ermittlung des
Verkehrsaufkommens (voraussichtliche Zahl der Ein-
wohner, Beschaftigten und Kunden bzw. Besucher) ori-
entieren sich an den in den Hinweisen der Forschungs-
gesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen (FGSV),
ferner an den im Heft 42 der Schriftenreihe der Hessi-
schen StraBen- und Verkehrsverwaltung angegebenen
Bandbreiten. Es ist nicht ersichtlich, inwieweit die An-
wendung dieser Regelwerke zur Unterschatzung des
Verkehrsaufkommens fiihren kann.

Die Herleitung des Verkehrsaufkommens wurde von
Hessen Mobil in einer schriftlichen Stellungnahme vom
21.08.2018 (friihzeitige Behdrdenbeteiligung) als nach-
vollziehbar eingestuft.

Die Frage, ob eine Mehrbelastung zu erwarten ist,
hangt von dem VergleichsmaBstab ab. Zurzeit wird das
Gelande intensiv als Langzeitparkplatz fir Fluggaste
des Frankfurter Flughafens genutzt.

Absolut gesehen wird das vorhabenbedingte werktag-
liche Verkehrsaufkommen des gesamten Wohngebiets
nach dem Verkehrsgutachten 1.737 Kfz-Fahrten (nicht
Fahrzeuge) betragen. Darin eingeschlossen sind der
Einwohnerverkehr, der Beschaftigtenverkehr und der
Besucher- und Kundenverkehr, und nicht zuletzt der
Besucherverkehr fir die geplante Gastronomie.
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Das Gutachten beriicksichtigt zudem das Mihlenvier-
tel berhaupt nicht und basiert daher auf vollig unzu-
reichenden Erhebungen. Schon die Ausfahrt vom
Muhlenviertel auf den Hessendamm ist im Gutachten
nicht enthalten, so dass sich die Angaben bereits als
handwerklich grob falsch darstellen. Weiterhin wird
angemerkt, dass die LandesstraBe Hessendamm sich
seit 2015 dahingehend verandert hat, dass eine Bus-
haltestelle inkl. FuBgangeriiberweg mit Lichtzeichen-
anlage im Bereich vor dem Kreisel Hessendamm / Stid-
ring eingerichtet wurde.

Zudem wurden die ebenfalls in Planung befindlichen
Neubaugebiete ,Phrix” und ,VoltastraBe” vollstéandig
nicht beriicksichtigt, weshalb sich hierzu auch Uber-
haupt keine Ausfiihrungen finden. Neu hinzugekom-
men ist zudem noch die Gewerbeansiedlung eShelter
an der VoltastraBe, die mit ihren Blroarbeitsplatzen
auch starkere Auswirkung auf den Kreisel VoltastraBe /
Sudring / Hessendamm haben wird.

Anstelle diese, aktuell relevanten Bauvorhaben im
Stadtgebiet miteinzubeziehen, wird im Verkehrsgut-
achten von einer allgemeinen Steigerung des Ver-
kehrsaufkommens von 2,5% ausgegangen. Dies ldsst
begriindete Zweifel zu, ob die gewdhlte Methodik die
reale Verkehrsentwicklung hinreichend abbildet.

Die Anmerkung von Hessenmobil, den Planfall 2030
aufzunehmen, behebt diesen Mangel am Gutachten
nicht, da es sich bei der bertcksichtigten allgemeinen
Verkehrszunahme 7,5 % um den normalen Verkehrs-
zuwachs ohne neue Verkehrsquellen beziehen.

Die Anrechnung des Fahrzeugverkehrs des bisherigen
Parkplatzes ,Parkfuchs” auf dem Planungsgebiet geht
vollstandig ins Leere, da diese gerade nicht zu den
Hauptverkehrszeiten das Gebiet der OImiihle angefah-
ren bzw. verlassen haben. Vielmehr ist von einer
gleichméBigen Verteilung Uber den gesamten Tag
auszugehen. Zudem wurde pro Tag nur ein Bruchteil
der dort geparkten Fahrzeuge ,ausgetauscht”, da die
durchschnittliche Verweildauer mehr als eine Woche
betragt, der Parkplatz zudem zur Halfte des Jahres
halbleer war und daher auch keinen Fahrzeugverkehr
verursachen konnte.

Eine ausreichende, vorgeschriebene verkehrsgut-
achterliche Grundlage fehlt somit vollstandig. Die
Stadt Hattersheim wird daher aufgefordert, im Rah-
men der weiteren Planungen ein eigenes Verkehrsgut-
achten unter Berlcksichtigung der Plangebiete
.Urbansmuhle”, ,Phrix", ,VoltastraBe” und der Gewer-
beneuansiedlung eShelter an der VoltastraBe in Auf-
trag zu geben und durch Verkehrszahlungen an

Das Mihlenviertel war zum Zeitpunkt der Kontrollzéh-
lung im Juni 2017 bereits realisiert. Die Grundlagen
des Gutachtens berlicksichtigen damit auch das Ver-
kehrsaufkommen des Muhlenviertels. Eine separate Er-
hebung des Anschlussknotens ist zur Beurteilung des
vorhabenbezogenen Verkehrsaufkommens des Bebau-
ungsplanes ,An der Olmiihle” nicht notwendig.

Laut Verkehrsgutachten beriicksichtigt der Planfall
2030 die Umsetzung der Bebauungsplane Nr. N 109
(Olmiihle) und N 87 (An der Urbansmiihle). Dabei wird
von heute bis 2030 als Prognose-Grundlast eine allge-
meine Verkehrszunahme von 7,5 % (0,5 % pro Jahr)
aus den zu erwartenden Entwicklungen im Rhein-
Main-Raum angesetzt. Das zusétzliche Verkehrsauf-
kommen der Standorte Phrix und Voltastrale wird da-
rin aufgehen.

Die von Hessen Mobil geforderte und im Verkehrsgut-
achten angesetzte Verkehrszunahme vom 0,5 % pro
Jahr erstreckt sich gerade auf die allgemeine Sied-
lungsentwicklung im Ballungsraum mit Hinzutreten
neuer Verkehrsquellen.

Die Auffassung wird nicht geteilt. Es gibt keine Anrech-
nung des Parkplatzes ,Parkfuchs”. Die Aussagen des
Verkehrsgutachtens zur Leistungsfahigkeit der Anbin-
dung an das duBere StraBBenverkehrsnetz beziehen sich
ausschlieBlich auf das vorhabenbedingte werktagliche
Verkehrsaufkommen des gesamten Wohngebiets.

Die Einschatzung wird nicht geteilt. Wie oben be-
schrieben basiert das Verkehrsgutachten auf einer si-
cheren Prognose der zu erwartenden Verkehrsbewe-
gungen. Fir weitere Untersuchungen besteht kein An-
lass.
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mehreren Tagen durchzufiihren, um tatséchlich belast-
bare empirische Ergebnisse zu erhalten.

Weiterhin ist eine Klarstellung in der Bauplanung ge-
fordert, ob an der Kreuzung Hessendamm / OImiihle /
Wasserwerkchaussee eine Lichtzeichenanlage instal-
liert wird. Dies hatte der Blirgermeister personlich in
der Beteiligung der Offentlichkeit zugesagt, ohne dass
eine Beriicksichtigung in den Planungsunterlagen vor-
gesehen ist. Hierzu gab es widersprichliche Aussagen
seitens der Stadt Hattersheim im Rahmen der Biirger-
versammlung am 11.02.2019. Hierdurch wird sicherge-
stellt, dass eine spatere Installation einer Lichtzeichen-
anlage bzw. sonstige baulichen Verdnderungen an der
Kreuzung nicht zulasten der Stadt Hattersheim vorge-
nommen werden missen.

Ein Kreisel in Hohe der Quartierszufahrt wird ge-
winscht.

Vor dem Hintergrund der héheren Verdichtung und
der damit einhergehenden deutlich héheren Anzahl an
Einwohnern / ha. werden zudem eine Reihe anderer
problematischer Auswirkungen auf die verkehrliche
Infrastruktur, insbesondere des Mihlenviertels, gese-
hen.

e Ein GroBteil des Miuhlenquartiers ist verkehrsberu-
higter Bereich (SpielstraBe), bei Offnung der ge-
planten Rad- und FuBgédngerwege steht zu be-
furchten, dass hier ein reger Durchgangsverkehr
mit Zweirddern und FuBgangern entsteht, der laut
Bauplanbegriindung tatsachlich ausgeschlossen
sein soll und die Unfallgefahr mit Kindern erheblich
steigert. Bereits jetzt zeigt sich, dass Fahrradfahrer
— gerade Ausfligler - mit iberhohter Geschwindig-
keit in die fiir den Durchgangsverkehr fir FuBgéan-
ger und Radfahrer vorgesehene Strae einbiegen
und Unfélle vorprogrammiert sind.

e Die Planungen der Stadt gehen zum einen davon
aus, dass der Uberwiegende Teil der Anwohner den
OPNV nutzt (auf welcher Grundlage? - weder fiir
Mihlenquartier noch Schokoladenfabrik zutref-
fend!) und zum anderen die Ausflugsgastronomie
als Teil der Regionalroute Rhein-Main sehr gut an-
genommen wird. Da aufgrund der fehlenden Be-
leuchtung des Geh- und Fahrradweges auf der an-
deren Seite des Schwarzbaches. dieser trotz ge-
planten Brickenneubaus sehr haufig nicht genutzt
werden kann (Dunkelheit, etc.), durfte das Mihlen-
viertel sehr stark von entsprechendem Durch-
gangsverkehr frequentiert werden und der ver-
kehrsberuhigte Bereich nicht mehr sicherzustellen
sein. Zudem ist das Muhlenquartier offensichtlich
nicht Teil der Regionalparkroute, wird jedoch nach
den Vorstellungen der Stadt Hattersheim quasi

Die Planungen am Knotenpunkt der Quartierseinfahrt
in Verlangerung der Wasserwerkchaussee sind nicht
Teil des Bebauungsplans und werden parallel weiter-
verfolgt. Im Rahmen der Radverkehrswegeplanung der
Stadt Hattersheim am Main wurde ein erster Entwurf
erarbeitet, der im Anschluss in eine Ausfiihrungspla-
nung umgesetzt werden soll.

Die Annahme einer Verkehrsgefahrdung durch Rad-
fahrer und FuBganger kann nicht nachvollzogen wer-
den. Zu den Grundsatzen des modernen Stadtebaus
gehdrt, Baugebiete fir Radfahrer und FuBganger zu
attraktivieren, um den Anteil des nicht-motorisierten
Verkehrs zu steigern und damit zugleich den des mo-
torisierten Verkehrs zu senken. Was allgemein und
nachhaltig die Verkehrssicherheit verbessert, ist die
Reduzierung der Kfz-Fahrten und nicht etwa die Be-
schréankung des Rad- und FuBgédngerverkehrs.

Auf den Seiten 7 und 8 des Verkehrsgutachtens (Fas-
sung vom 26.10.2018) kénnen die Parameter der Ver-
kehrserzeugung nachvollzogen werden. Danach wird
fur den Einwohnerverkehr des Wohngebiets entgegen
der Behauptung der Antragsteller ein OPNV-Anteil von
(nur) 15 % angesetzt; fir alle anderen Verkehre (Besu-
cherverkehr des Wohngebiets sowie Beschaftigte und
Besucher der Gastronomie) sogar nur von 10 %.

Zum FuBgéanger und Radverkehr durch das Mihlen-
viertel siehe oben.
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miteinbezogen. Es fehlen jegliche Begriindungen
und eine Bertlicksichtigung im Entwurf der Begriin-
dung des Bebauungsplans.

e Es wird die Frage aufgeworfen, ob sich die Stadt
vertraglich absichert, sodass die geplante neue
Briicke in zeitlichem Zusammenhang mit der Er-
schlieBung und ersten Wohnbebauung abge-
schlossen wird und eventuelle Kostenerhéhungen
nicht zulasten der Stadtkasse gehen.

Fahrradverkehr: Wasserwerkchaussee / Verlangerung
ins Baugebiet

Am Hessendamm sollte an dieser Achse eine Ampel
installiert werden. Denn an Wochenenden wird hier
dementsprechender Fahrradverkehr sein, auch in Be-
zug auf die Gastronomie. Um die Querung des Hes-
sendamms problemlos zu gewahrleisten. Dieser wird
besonders an den Wochenenden / Feiertagen starker
sein.

b) Ruhender Verkehr

Es wird begriBt, dass die Anzahl der 6ffentlichen Park-
platze im Planungsgebiet deutlich erhéht wird und
eine grofBe Anzahl von Fahrradstellpldtzen geschaffen
wird.

Durch die (absolut notwendige) Feuerwehrzufahrt vom
Mdahlenviertel in das Planungsgebiet werden allerdings
im Muhlenviertel Parkplatze beseitigt. Eine Kompensa-
tion dieser Parkplatze wurde in den Planungsunterla-
gen nicht vorgenommen und ist zwingend nachzuho-
len, da an Tagen hoher Frequentierung bereits jetzt
keine Parkplatze mehr verfligbar sind und von diesen
nunmehr eine zweistellige Anzahl beseitigt werden
soll. Es wird um Aufnahme in den Planunterlagen und
Klarstellung gebeten, wie die Parkplatze kompensiert
werden sollen.

In der Blrgerversammlung am 11.02.2019 wurde fest-
gestellt, dass der Sickergraben zwischen Muhlenviertel
und dem Planungsgebiet erhalten bleiben muss, da er
dem Hochwasserschutz dient (Ablauf von Regenwas-
ser). Unklar ist, wie der Bautrdger bzw. die Stadt Hat-
tersheim die beiden geplanten Zugange vom Miihlen-
viertel ins Planungsgebiet realisieren mochte, da auf-
grund der Einschrankungen durch die Ferngasleitun-
gen dort keine (tief)baulichen Eingriffe vorgenommen
werden dirfen. Es wird um Klarstellung in den Pla-
nungsunterlagen gebeten.

SchlieBlich fehlen jegliche Berlicksichtigungen seitens
der Stadt Hattersheim, wie diese verhindern mochte,
dass fur das Wohngebiet ,Im Muhlenviertel” vorgese-
hene Parkplatze durch Anwohner der angrenzenden

Die geplante Briicke ist nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplan-Verfahrens, so dass es dahingehend keinen
Regelungsbedarf gibt.

Im Baugesetzbuch gibt es keine Erméachtigung, ent-
sprechende Festlegungen in einem Bebauungsplan zu
treffen. MaBnahmen zu ergreifen ist den zustédndigen
StraBenverkehrsbehorden vorbehalten.

Die Zustimmung wird zur Kenntnis genommen.

Bei den wegfallenden Parkplatzen handelt es sich um
stadtische Flachen und nicht um nachzuweisende pri-
vate Stellplatze. Ein Ersatz ist nicht erforderlich.

Die genaue Ausfiihrung der baulichen Uberginge in
Mihlenquartier ist Teil der Ausfihrungsplanung und
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Im
Wohngebiet an der Olmiihle sind insgesamt ca. 517
private Stellplatze und 35 &ffentliche Parkplatze vorge-
sehen (zusammen 552 Kfz-Abstellplatze), was den
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Wohnblocks genutzt werden und damit die notwen-
dige Anzahl an Parkplatzen fur das Mihlenviertel ab-
sehbar nicht mehr vorhanden ist. Es wird die Einrich-
tung eines Anwohnerparkens fir das Wohngebiet ,Im
Mihlenviertel” angeregt. Anderenfalls hat die Stadt
Hattersheim in den Bebauungsplanunterlagen Rege-
lungen vorzusehen, wie eine Nutzung ausschlieBlich
fir Anwohner und Besucher des Wohngebiets ,Im
Muhlenviertel” seitens der Stadt Hattersheim ord-
nungspolizeirechtlich sichergestellt wird.

Es wird die Frage aufgeworfen, wie sichergestellt wer-
den soll, dass die Parkplatze im Mihlenquartier nicht

durch die Anwohner der Olmiihle genutzt werden bzw.

ein Parktourismus im Zusammenhang mit der Klein-
gartenanlage und der geplanten Ausflugsgastronomie
entsteht. Die in diesem Zusammenhang bisher geplan-
ten Parkplatze durften nicht ausreichend sein.

IV Infrastruktur

Anregungen / Hinweise

Ziel der Vorgaben des FNP ist es unter anderem, ,ne-
gative Auswirkungen auf die kommunale Infrastruktur”
zu vermeiden. Leider werden zu Auswirkungen auf die
Infrastruktur in der Begriindung keine Aussagen ge-
troffen.

Hattersheim ist die derzeit am starksten wachsende
Stadt im Main-Taunus-Kreis. Bereits durch die bisher
abgeschlossenen Neubaugebiete ist die Infrastruktur,
insbesondere was Betreuungseinrichtungen fir Kinder
und Schulen betrifft, an ihre Grenzen (und dartber
hinaus) gestoBen. Die aktuellen Planungen der Stadt
Hattersheim und des Main-Taunus-Kreise sind primar
darauf ausgelegt, die derzeitigen chronischen Defizite
abzustellen. Zudem sind die Realisierungszeitraume
unklar und werden nach den klaren Aussagen des Bur-
germeisters in der Blirgerversammlung vom
11.02.2019 nicht in einem zeitlichen Zusammenhang
mit dem Bauvorhaben OImiihle umgesetzt. Die Vorga-
ben des Bebauungsplans beriicksichtigen daher
rechtsfehlerhaft die hierfiir notwendige Infrastruktur
nicht, so dass dies tatsachlich wie auch insbesondere
zeitlich zu beriicksichtigen sein wird.

Sofern das Bauvorhaben ,An der Olmiihle” in der jetzi-
gen Form umgesetzt wird, werden im Zusammenspiel
mit den bereits genehmigten Bauvorhaben ,An der Ur-
bansmihle” und ,VoltastraBe” die o.a. MaBnahmen zu
einer weiteren Verschlechterung der ohnehin

Anforderungen der stadtischen Stellplatzsatzung und
denen des Bebauungsplans entspricht. Geringfligige
Anderungen sind méglich, weil der abschlieBende
Stellplatzbedarf erst im Baugenehmigungsverfahren
festgelegt wird.

Es liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass ange-
sichts dieses umfassenden Parkraumangebots ein
Nachfragetiberhang bestiinde, der einen Parkdruck in
der Umgebung ausldsen kdnnte.

Die Kleingartenanlage besteht bereits heute; eine Er-
weiterung ist nicht geplant. Daher kdnnte das Parken
von Besuchern nicht dem Plangebiet ,Olmiihle” ange-
lastet werden, noch dazu die neue Briicke neben der
Olmiihle entstehen wird und deshalb, wenn {iberhaupt,
das neue Wohngebiet viel eher betroffen ware als das
Mdahlenquartier.

Beschlussvorschlag

Es ist davon auszugehen, dass die vorhandene kom-
munale Infrastruktur ausreicht, um den zu erwartenden
Bedarf zu befriedigen. Sollte sich dies entgegen der
heutigen Erwartung nach Realisierung des Vorhabens
nicht bestatigen, ware es problemlos mdglich, vorhan-
dene Einrichtungen zu erweitern oder Einrichtungen
neu zu errichten.
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defizitaren Infrastruktur fihren. Insofern wird das Ziel
des FNP verfehlt.

Es wurde thematisiert, ob geniigend Freizeiteinrichtun-
gen (z. B. Sportplatze) zur Verfligung gestellt werden.

V ErschlieBung / Bauphase

Anregungen / Hinweise

In den ausgelegten Unterlagen finden sich keine Rege-
lungen bzw. Informationen, wie die Stadt Hattersheim
die Realisierung dieses mehrjdhrigen GroBprojektes
wahrend der mehrjahrigen Bauphase ohne gréBere
Auswirkungen/ Storungen auf die bestehenden, un-
mittelbar angrenzenden, und damit auch unmittelbar
betroffenen Wohngebiete, sicherstellen will.

Insbesondere fehlen Auflagen gegenliber dem Bautra-
ger zum Emissionsschutz (Ldrm, Staub) und Arbeitszei-
ten. Bereits wahrend der derzeit laufenden Vorberei-
tungsarbeiten musste mehrfach die Bauaufsicht des
Main-Taunus-Kreises eingeschaltet werden, da sich
nicht an die gesetzlich vorgeschriebenen Arbeitszeiten
gehalten wurde. Aufgrund des Ruhe- und Erholungs-
bedirfnisses der in den angrenzenden Wohngebieten
lebenden Menschen, insbesondere Kinder, sind fiir
eventuelle Arbeiten am Wochenende entsprechende
Regelungen zu treffen. Ebenfalls finden sich keine Hin-
weise, wie der Baustellenverkehr (Schwerlast, Anliefe-
rer etc.) umgesetzt werden soll. Eine Zufahrt des Bau-
stellenverkehrs Giber das Muhlenviertel durch die ge-
plante Feuerwehrzufahrt zu Entlastung der Hauptein-
fahrt ist auszuschlieBen. Weiterhin finden sich keine
Regelungen, wer fiir eventuell auftretende Schaden an
offentlichen StraBen, Gehwegen etc. haftet.

Auch bezlglich der vorhandenen Freizeiteinrichtungen
wird davon ausgegangen, dass die bestehende Infra-
struktur die zu erwartenden Bedarfe befriedigen kann.
Ansonsten kénnen auch hier die vorhandenen Einrich-
tungen erweitert oder durch neue erganzt werden.

Beschlussvorschlag

In der Bauphase ist mit baustellentypischen Belastun-
gen zu rechnen. Vermeidbare Stérungen werden so-
weit wie mdglich begrenzt. Unzumutbare Belastungen
werden durch die rechtlichen Vorgaben (insb. AVV
Bauldrm) verhindert. Einzelheiten der Baustellenein-
richtung und der baulichen Realisierung sind dem Bau-
genehmigungsverfahrens vorbehalten.
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IV. Anderungen im Bebauungsplan

Aufgrund der vorgebrachten Anregungen und Bedenken in der Beteiligung der Behdrden
und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB, der Nachbarkommunen gem. § 2

Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurden folgende Anderungen
vorgenommen:

1. Zeichnerischer Teil:
e Austausch des zugrunde liegenden Auszugs aus dem Liegenschaftskataster.

2. Textliche Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften:

e Erganzung des Hinweises zu Bau- und Kunstdenkmalen.
e Einflgen des Hinweises zum Umgang mit Kampfmitteln.

3. Begriindung:

e Kapitel 2.1 und 5.2 (Teil 2: Umweltbericht): Aktualisierung der Bezeichnung der sich im
Geltungsbereich befindenden Flurstlicke gem. der durchgefiihrten Neuordnung der
Flurstlicke.

e Kapitel 2.1: Aktualisierung der Ubersichtskarte zum Geltungsbereich.

e Kapitel 2.3: Ergdnzung der Ausfiihrungen zum Umgang mit den Dichtevorgaben des
Regionalen Flachennutzungsplans.

e Kapitel 2.3: Hinzufligen des Kapitels ,Schwarzbach” zur Erlduterung der Einhaltung des
5-Meter-Gewasserrandstreifens.

o Kapitel 4.8.2: Klarstellung der Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen.

e Kapitel 5.3 und 7.3 (beides Teil 2: Umweltbericht): Redaktionelle Anderung des Ver-
weises auf § 78 Abs. 5 WHG
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