Stellungnahmen mit Anregungen
zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie
der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB zum
Bebauungsplan N 100
»Zwischen Kreuzheck und Hollergewann*
der Stadt Eppstein

Stand: 24.07.2020



Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behor-
den und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan N 100
»Zwischen Kreuzheck und Hollergewann* der Stadt Eppstein

An der friihzeitigen Unterrichtung gem. § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 02.03.2020 bis 03.04.2020 wurden
70 Behoérden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange beteiligt (s. Anlage).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 02.03.2020 bis
03.04.2020 statt.

32 Behorden und sonstige Trager haben geantwortet, davon haben 14 Behérden oder sonstige Trager An-
regungen vorgebracht.

Seitens der Offentlichkeit wurden 8 Anregungen vorgebracht.
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Anregungen Brief Nr. 1

Anderungsvorschlag

@
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Main-Taunus
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AbwasserVerband Main-Taunus, Postfach 13 50, 65703 Hoffiaim am Taunus

Telefon Zentrale: 06192 9914-0

Telefax 06192 21297

E-Mail: info@av-mt.de

Internet: www.av-mt.de
Planergruppe ROB Ansprechpartner: Herr Hielscher

i Aktenzeichen: Hi-1

Regionalplanung Ortsplanung Bauplanung GmbH Telofon, T
Schulstrale 6 E-Mail: hielscher.christian@av-mt.de
65824 Schwalbach / Taunus Datum: 10.03.2020

Bauleitplanung der Stadt Eppstein

Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“, Stadtteil Niederjosbach
Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Triger &ffentlicher Belange gemiR § 4
(1) BauGB

Ihr Schreiben vom 24.02.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Vorentwurf des oben genannten Bebauungsplanes der Stadt Eppstein nehmen wir wie folgt Stellung:

1.

Der Abwasserverband Main-Taunus unterhélt innerhalb des Planungsbereichs sowie in unmittel-
barer Nahe keine Bauwerke oder Abwassersammler der tberértlichen Abwasserentsorgung. Zurzeit
sind hier auch keine Anderungen vorgesehen.

Das im Bestand bereits nahezu vollstandig mit Wohnbebauung bebaute Plangebiet mit einer
GebietsgroRe von insgesamt rund 23,6 ha wurde ist in der zuletzt im Jahre 2012 und nochmals 2014
fur den Bereich Vockenhausen aktualisierten Schmutzfrachtberechnung (SMUSI) fir die Abwasser-
gruppe Lorsbach des Abwasserverbandes Main-Taunus hinsichtlich der zu entwassernden
kanalisierten Flachen im IST-Zustand und im Prognose-Zustand (ca. 2020) bereits entsprechend
bertcksichtigt.

Die vorhandene Entwasserung der bereits kanalisierten Flachen im Plangebiet erfolgt geman der
vorliegenden Schmutzfrachtberechnung im Mischsystem. Die Ableitung des im Plangebiet
anfallenden Schmutzwassers sowie des anfallenden und zum Abfluss gelangenden
Niederschlagwassers erfoigt iber die bestehende Ortskanalisation (Mischwasserkanale) sowie die
Regenentlastungsanlage ,Regenuberlauf (RU) Niederjosbach (Obergasse)" der Stadt Eppstein und
den verbandseigenen Gruppensammler zum ,Regentiberlaufbecken (RUB) Niederjosbach* des
Abwasserverbandes Main-Taunus. Die berdrtliche Abwasserableitung erfolgt von dort tber die

Anderungsvorschlag zu 1 - 2:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Entsprechende Hinweise werden in die Begriindung des Bebauungsplans aufge-
nommen.
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Anregungen Brief Nr. 1 Anderungsvorschlag

AbwasserVerband
Main-Taunus

weiterfuhrenden verbandseigenen Abwasseranlagen zur Abwasserreinigungsanlage (ARA)
Hofheim-Lorsbach des Abwasserverbandes Main-Taunus.

3 4. Laut der Schmutzfrachtberechnung von 2012 bzw. 2014 und dem in 2016 erfolgten Umbau am
stadtischen ,Regentiberlauf (RU) HauptstraRe, Vockenhausen* erfullen alle Regenentlastungs-
anlagen der Stadt Eppstein und des Abwasserverbandes Main-Taunus im IST-Zustand (2009) und
im Prognose-Zustand (ca. 2020) die gesetzlichen Anforderungen bezuglich der zulassigen
Entlastungskenngrolen gemal dem sogenannten SMUSI-Erlass.

Das Entwasserungssystem ist insgesamt und bei den einzelnen Entlastungsanlagen sowoh! im
Bestand als auch in der Prognose abwasserabgabefrei.

4 5. Das Plangebiet muss hinsichtlich der Entwésserung der zukiinftig zusatzlich bebauten bzw.
versiegelten und kanalisierten Flachen (bisher unbebaute Flurstiicke bzw. Nachverdichtung im
Plangebiet) bei der nachsten Aktualisierung der Schmutzfrachtberechnung, die voraussichtlich

wieder in ca.2-3 Jahren erfolgt, fir den neuen Prognose-Zustand (ca. 2030) entsprechend
bertcksichtigt werden.

6. Im Hinblick auf den Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprufung sind seitens des Anderu ngsvorschlag zu 3 - 4:
Abwasserverbandes Main-Taunus vor allem die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgtter
Wasser und Boden von Belang. Die Vorgaben in den planungs- und bauordnungsrechtlichen Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe auf den Boden und den Wasserhaushalt wie z. B.:
- Befestigung von Stellplatzen mit einem wasserdurchlassigen Belag Begriindung:

werden vom Abwasserverband Main-Taunus ausdriicklich begriit. . . . . ..
2 Entsprechende Hinweise werden in die Begriindung des Bebauungsplans aufge-
7. Der Verweis auf die gesetzlichen Bestimmungen des § 37 Abs. 4 HWG i. V. m. § 55 Abs. 2 WHG im nommen.
Bebauungsplan zum Umgang mit Niederschlagswasser und der Verwertung von Abwasser,
insbesondere Niederschlagswasser wird vom Abwasserverband Main-Taunus ebenfalls begriiit. -
Anderungsvorschlag zu 5 - 6:
5 8. Wir empfehlen gegebenenfalls folgende Erganzungen bzw. Anderungen in den planungs- und i . )
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe auf den Boden und den Den Anregungen wird teilweise gefolgt.
Wasserhaushalt noch aufzunehmen:

Begriindung:

- Ableitung und Rickhaltung des auf (unbegriinten) Dachflachen anfallenden und zum
Abfluss gelangenden Niederschlagswassers in Zisternen und Verwendung als
Brauchwasser oder zur Gartenbewésserung

- Befestigung auch von Wegen, Zufahrten und Hofflachen mit wasserdurchlassigem bzw.

Die aufgefiihrten Empfehlungen werden nicht als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen, da es sich um die Uberplanung eines bereits bebauten Gebie-

versickerungsfahigem Oberflachenbelag und Unterbau tes handelt. Die Empfehlungen werden daher als Hinweise aufgenommen. Hinsicht-

- Begriinung von flachen und flach geneigten Dachern (z. B. von Garagen und Carports) lich der Versickerung von Niederschlagswasser sind grundsétzlich die einschlégigen

gesetzlichen Regelungen (§ 556 WHG, § 37 HWG, § 8 Abs. 1 HBO) zu beachten.

6 9. Hinsichtlich der Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen empfiehlt der Hiertiber hinaus wird kein Festsetzungserfordernis fiir den Bebauungsplan gesehen.

Abwasserverband Main-Taunus grundsétzlich:
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Anregungen

Brief Nr. 1

Anderungsvorschlag

- 50 % des Zisternenvolumens zur Abflussverzégerung und somit zur Minderung von
Hochwasser- bzw. Abflussspitzen (Anschluss einer kleindimensionierten Ablaufleitung an
die Entwasserung) und

- 50 % des Zisternenvolumens fir die Brauchwassernutzung bzw. zur Gartenbewasserung

bereitzustellen.

Dadurch soll gewahrleistet werden, dass sich unmittelbar nach einem Regenereignis 50 % des
Zisternenvolumens selbstandig entleeren und damit fur ein darauffolgendes Regenereignis wieder
als Ruckhaltevolumen zur Abflussverzégerung und Minderung von Hochwasser- bzw. Abflussspitzen
zur Verfugung stehen.

. Hinsichtlich des vorliegenden Umweltberichts zum Bebauungsplanvorentwurf, Seite 18, Kapitel

2.2.4, weisen wir ausdriicklich darauf hin, dass Abfalle nicht tber das Entsorgungssystem
Abwasserkanal' entsorgt werden kénnen bzw. zu entsorgen sind!

. Vom Abwasserverband Main-Taunus zu unterhaltende Oberflachengewasser sind innerhalb des

Plangebietes nicht vorhanden. Der vom Abwasserverband Main-Taunus zu unterhaltende Josbach
verlauft westlich, der vom Abwasserverband Main-Taunus zu unterhaltende Daisbach sudlich des
Plangebietes.

. Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Schwarzbaches bzw. dessen Nebengewasser dem

Daisbach und Josbach. Laut dem im Auftrag des Abwasserverbandes Main-Taunus erstellten

Hochwasserschutzkonzept (HWSK) fiir das gesamte Einzugsgebiet des Schwarzbaches sowie dem
durch das Land Hessen rechtskraftig festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Schwarzbaches

und seiner Nebengewasser liegt das Plangebiet jedoch nicht im Hochwassergefahrenbereich bzw.
im Uberschwemmungsgebiet bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQ100).

Auch laut dem vom Land Hessen aufgesteliten Hochwasserrisikomanagementplan (HWRMP)
Schwarzbach und den zugehérigen versffentlichten Hochwassergefahrenkarten liegt das Plangebiet
nicht im Uberschwemmungsgebiet bzw. Hochwassergefahrenbereich bei einem 100-jahrlichen
Hochwasserereignis (HQ100) bzw. einem extremen Hochwasser.

Fur Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GruRen
/

Goebel
Techn. Geschaftsfahrer

Kaufm. Geschaftsfiihrerin

AbwasserVerband
) Main-Taunus

Anderungsvorschlag zu 7:
Der Anregung wird gefolgt.
Begriindung:

Unter dem Begriff ,,Abfélle“ sind sowohl stoffliche Abfélle, welche f]ber dfe Mﬁllat?fuhr
entsorgt werden, als auch Abwésser gemeint. Der Umweltbericht wird an dieser

Stelle prézisiert.

Stadt Eppstein
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Anregungen Brief Nr. 14

Anderungsvorschlag

IHRE REFERENZEN

ANSPRECHPARTNER

DURCHWAHL

DATUM

BETREFF

III L ERLEBEN, WAS VERBINDET.

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH
POSTFACH10 0184, 76231 KARLSRUHE

Planergruppe ROB
Schulstrafte 6
05824 Schwalbach /Taunus

Stefanie Hom

PTI 34, PB3, Markus Swisntek

+496171-88434828

30.03.2020

Baulsitplanung der Stadt Eppstein;

Bebauungsplan N 100, Zwischen Kreuzheck und Hollergewann"
hier: frithzeitige Beteiligung der Beharden und sonstiger Trager
Sffentlicher Belange gem §4 (1) BauGB

Sehr geshrta Damen und Herren,

vielen Dank fir die Informatian, Ihr Schreiben ist bei uns eingegangen.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telskom genannt) - als Netzeigentimerin - und
Nutzungsberechtigte i S, v. §68 Abs, 1 TKG - hat die Deutsche Telekam Technik GmbH beauftragt und
bevallmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und demertsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o g
Planung nehmenwir wie falgt Stellung:

Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwande.
Wir geben jedoch folgenden fachlichen Hinweis:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekam, Bel der BauaustUhrung ist darauf zu
achten, dass Beschidigungen hieran vermisden werden, Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfuhrenden vorher mit dem zustdndigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur 34, Jahnstralte
54, 63150 Heusenstamm (Planauskunft.Mitte@telekom de), in die genaue Lage dieser Anlagen eirweisan
lassen,

Anderungsvorschlag zu 1:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Die Berticksichtigung des vorgebrachten Hinweises erfolgt im Rahmen der Realisie-
rung.

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“



Anregungen

Brief Nr. 14

Anderungsvorschlag

Flr weitere Fragen bzw. Informationen stehen wir jederzeit gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griifien

i.A
Digital unterschrieben von Markus

Markus Swientek swentx

Daturn: 20200330 14:32:53 +02'00"

Markus Swientek

i.A

Thomas  Fasnencresn
Gothe  TaLiRe”
Thomas Gothe
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Anregungen

Brief Nr. 26

Anderungsvorschlag

Forstamt Konigstein
Untere Forstbehérde

HESSE

Forstamt Kénigstein e Olmihiweg 17 61462 Konigstein/Ts.

Aktenzeichen P 22 Eppstein

Bearbeiter/in Herr Behler-Sander
Planergruppe ROB Durchwahl -22
Schulstrale 6 E-Mail hubertus@behler-sander@forst.hes-
Fax
Ihr Zeichen
65824 Schwalbach/Taunus Ihre Nachricht
vem
Datum 13.Mérz 2020

Bauleitplanung der Stadt Eppstein, Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Holler-
gewann“, hier Stellungnahme gem. § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu obigem Planverfahren wird aus forstrechtlicher Sicht wie folgt Stellung genommen:

Bei der Ortshesichtigung am 10.03.2020 wurde festgestellt, dass das als ,Wald" im Bebauungs-
plan dargestellte Grundstiick 1/51 in der Flur 7 eine zusammenhéngende Waldflache mit der nord-
&stlich angrenzenden Teilfldche des Sportplatzgrundstlickes darstellt. Die Waldflache steigt bis hin
zu Sportplatzfléche relativ stark an und ist vom Sportplatz aus durch einen Zaun abgetrennt.
Dementsprechend wird angeregt, diese Teilfliche des Sportplatzgrundstiicks 2/6 mit in den Be-
bauungsplan aufzunehmen, damit die Waldflache dieser beiden Grundstiicke 1/51 und 2/6 als zu-
sammenhangende Waldflache kenntlich wird. In anliegendem Luftbild teilt die blau skizzierte Linie
das Flurstick 2/6 in Wald und Sportplatzflache.

Mit freundlichen Griien
Im Auftrag

fl (/
Bel ander, FOAR

Anlagen: Luftbild

Anderungsvorschlag zu 1:
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfs zum vorliegenden Bebauungsplan er-
folgte nach Abstimmung mit Hessen Forst die Festsetzung des Flurstiicks 1/51, Flur
7, Gemarkung Niederjosbach, als Fléche fiir Wald gemél3 § 9 Abs. 1 Nr. 18b
BauGB. Der (liber das Flurstiick 1/561 hinausgehende Bereich der zusammenhéan-
genden Waldflache befindet sich auf dem Flurstiick 2/6 des angrenzenden Sport-
platzes aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und ist somit nicht
Gegenstand des vorliegenden Bauleitplanverfahrens. Es besteht kein stadtebauli-
ches Erfordernis den Geltungsbereich des Bebauungsplans zugunsten der Festset-
zung der zusammenhédngenden Waldfldche zu erweitern.
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Anregungen Brief Nr. 26 Anderungsvorschlag
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Anregungen

Brief Nr. 27

Anderungsvorschlag

HGON Hessische Gesellschaft fiir Ornithologie und Naturschutz
NABU Naturschutzbund Hessen

Hans Joachim Menius
BergstraRe 12 g
65817 Eppstein
Tel: 06198-8777

Fax: 06198-34139 31.03.2020

Fax: 06196 - 508599

ROB Planungsgruppe

SchulstraRe 6
65824 Schwalbach

B?tr.: EgbauunQSplan N 100 "Zwischen Kreuzheck und Hollergewann” - hier:
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. §
4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herrn,

Zu den cben genannten Planungen nehmen wir im Auftrag der Landesverbinde wie
folgt Stellung:

1. Potentielles Baufenster ,Eppsteiner Strale, am SE-Ende der Bebauung (und
ostlicher Teil der Fldche 2 des B-Plans nehen Nr. 45), Potentialeinschitzung S.3:

Hier handelt es sich um eine Wiese mit Bdumen und Hecken. Von Stidosten kommt ein
mit Birken gesdumter Weg bergab mit einam wasserfihrenden Graben. Das
Grundstiick ist zur freien Landschaft nach Osten (Feld und angrenzenden Wald) offen.
Dieses Grundstiick hat deshalb eine gréBere &értliche Bedeutung zur Vernetzung der

Kleinbiotope des bebauten Hanges und sollte nicht bebaut sondern offen gehalten
werden.

2. Zur Potentialeinschétzung

Die Bearbeitung dieses Abschnittes erscheint mir sehr formal und zum Teil unlogisch
abgehandelt. Einerseits kénnen viele Tiere hier potentiell vorkommen anderseits hat
die Fldche nur . geringes Potential”. Untersuchungen (ber die jeweiligen Vorkommen
fanden nicht statt.

Hinzu kemmt, dass offensichtlich bei vielen bebauten Grundstiicken kein Verstandnis
fiir eine naturnahe Gartenanlage vorhanden ist. Auf die Bedeutung fiir die Biodiversital

Anderungsvorschlag zu 1:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der wasserfiihrende Graben liegt aul3erhalb des Flurstiicks 71/6 und somit aul3er-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Eine besondere Bedeutung dieses Grundstiicks fiir die Biotopvernetzung wird nicht
gesehen, da es bereits an Bebauung und an eine Stral3e angrenzt. Es wird zudem
teilweise bereits baulich genutzt (Kleintierhaltung). Die Birkenreihe endet in Héhe
des Flurstiicks 71/6 und liegt somit weitestgehend auBerhalb des Geltungsbereichs.
Sowohl im Liegenschaftskataster (,Haus-Nr. 43*), Bodenrichtwertinformationssys-
tem (BORIS) und RegFNP ist das Flurstiick als Bauland dargestellt. Auch aus ar-
tenschutzrechtlicher Sicht hat dieser Bereich keine wesentliche Bedeutung, beson-
ders geschiitzte Arten sind hier nicht zu erwarten.

Anderungsvorschlag zu 2:
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Da es sich um eine Uberplanung eines bereits bebauten Ortsteils handelt, kann fiir
ein Gebiet dieser Gré8e (rund 24 ha) keine detaillierte artenschutzrechtliche Auf-
nahme erfolgen. Zudem ist es nicht absehbar, ob und wann die méglichen Nachver-
dichtungsgrundstiicke Uberhaupt bebaut werden und eine mdgliche Beeintréchti-
gung geschilitzter Arten stattfindet. Daher sind die artenschutzrechtlichen Belange
(wie bei einer Bebauung nach § 34 BauGB) im Rahmen der Bauantrége zu bertick-
sichtigen. Es kénnen im Gebiet zwar potentiell viele geschiitzte Tierarten vorkom-
men, jedoch sind deren Lebensrdume auf Grund der Bebauung nur von untergeord-
neter Gréfe. Flir eine zwingende Festsetzung einer naturnahen Gestaltung von
Hausgérten gibt es keine zwingend erforderliche rechtliche Grundlage. Es kann so-
mit nur eine Empfehlung gegeben werden. Hier ist Aufkldrungsarbeit und Informati-
on gefragt. Die im Bebauungsplan zur Erhaltung festgesetzten Gehédlzfldchen sowie
die Pflanzfestsetzungen dienen jedenfalls dem Ziel einer naturnahen Gartengestal-
tung.
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Anregungen Brief Nr. 27

Anderungsvorschlag

naturnaher Gérten wird heute stérker denn je hingewiesen. Deshalb muisste auf 5.6
unter Empfehlungen nicht ,bei Einzelbauvorhaben konnten Auflagen
zur naturnahen Bepflanzung ....” stehen , sondern bei Einzelbauvorhaben miissen
Auflagen zur naturnahen Bepflanzung und Gartengestaltung erfolgen.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag der oben genannten Naturschutzverbinde

‘Wv ,) . Wﬁ-"‘wi—"-
y
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Brief Nr. 31 Anderungsvorschlag

Anregungen
HOCHTAUNUSKREIS —- DER KREISAUSSCHUSS

FACHBEREICH LANDLICHER RAUM

rgruppe ROB
P R CE GANGEN

0 6, Marz 2020

Landratsamt | Postfach 19 41 | 61289 Bad Homburg v.d.H.

HOCHTAUNUSKREIS

Planergruppe ROB
Schulstrale 6
65824 Schwalbach/Taunus

Herr Cornelius Linden

beit Haus 5, Etage 4, Zimmer 411
bearbeiteni...c.o e

Tel.: 06172 999-6132
Fax: 06172 999-9883

cornelius.linden@hochtaunuskreis.de
Az.: FB 60.10-T6B-Li
5. Marz 2020

Bauleitplanung der Stadt Eppstein

Bebauungsplan N 100 ,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann®

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange gemaR § 4 (1)
BauGB

Ihr Schreiben vom 26.02.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

vom Amt fur den landlichen Raum Bad Homburg werden die 6ffentlichen Belange der Landwirt-
schaft/Feldflur im Main-Taunus-Kreis vertreten. Hierin sind die Aufgaben der Landschaftspflege
enthalten.

Mit dem oben genannten Bebauungsplan beabsichtigt die Stadt Eppstein die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen, die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebiets grundsétz-
lich festzusetzen. Das Plangebiet liegt im Stadtteil Niederjosbach der Stadt Eppstein und erstreckt
sich Uber eine Flache von 23,6 ha. Das Gebiet setzt sich aus zwei verschiedenen Bereichen zusam-
men. Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an land- und forstwirtschaftlich genutzte Flache
an. Ziel des Bebauungsplans ist die Verbesserung der baulichen Ausnutzung innerhalb des besie-
delten Bereichs im Sinne der Nachverdichtung sowie die Sicherung von Gehélz-, Grin- und Wald-
flachen. MaBnahmen zum Ausgleich sowie UberwachungsmaBnahmen sind aufgrund fehlender
nachteiliger Planung nicht erforderlich.

1 In Hinblick auf Wohngebiet ,WA7" ist zu klaren, ob durch den maoglichen Wegfall von Forstflachen
landwirtschaftlich genutzte Flachen als Ausgleichsflachen herangezogen werden mussten. Diesbe-
zuglich wurde bereits Kontakt mit dem Forstamt Kénigstein aufgenommen.

GemaR den im Vorentwurf vorliegenden Unterlagen fihrt die Umsetzung der Planung nicht zu einer
Verschlechterung der naturschutzrechtlichen Situation. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich wird
somit nicht erforderlich.

Anderungsvorschlag zu 1:
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfs zum vorliegenden Bebauungsplan er-
folgte nach Abstimmung mit Hessen Forst die Festsetzung des Flurstiicks 1/51, Flur
7, Gemarkung Niederjosbach, als Fldche fiir Wald gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB.
Durch die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes WA?7 erfolgt somit kein Weg-
fall von Forstflaéchen nach dem Hessischen Waldgesetz. Dariiber hinaus werden die
im Bestand durch Griinstrukturen und Bdume geprégten Grundstiicksteile innerhalb
des Allgemeinen Wohngebietes WA7, die an die Flache fiir Wald angrenzen, als
Fldachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen und
Strduchern festgesetzt.

Gesonderte MaBnahmen zum Ausgleich sowie Uberwachungsmafnahmen sind —
tber die festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen hinaus — auf
Grund fehlender nachteiliger Auswirkungen der Planung nicht erforderlich. Demnach
miissen keine landwirtschaftlich genutzten Fldchen als Ausgleichfldchen herange-
zogen werden.

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“
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Anregungen Brief Nr. 31

Anderungsvorschlag

Zu dem geplanten Bauvorhaben ist mitzuteilen, dass éffentliche Belange der Landwirtschaft der Pla-
nung zum derzeitigen Planungsstand nicht entgegenstehen.

Freundliche GriRe

Im Auftrag
Linden

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“
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Anregungen Brief Nr. 43 Anderungsvorschlag

4 v

LANDESVERBAND DER JUDISCHEN Istrae
GEMEINDEN IN HESSEN 318 Fra

Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts Tele 59 44404

PLANUNGSGRUPPE ROB 02. Mirz 2020
als Vertreter der Stadt Eppstein Dr. W /de

Schulstrafie 6 Planergruppe ROB
EINGFGANGEN

05, Marz 2020

65824 Schwalbach / Taunus

Bauleitplanung der Stadt Eppstein
Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann*,

hier: friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Triiger
offentlicher Belange gemif § 4 (2) BauGB
Ihr Schreiben vom 24.02.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

1 unter den Bedingungen, dass Anderungsvorschlag zu 1:

1) evtl. vorhandene Jidische Friedhofe oder Begribnisstitten Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

nicht in den Bebauungsplan einbezogen und

Begriindung:
2) spiter anfallende ErschlieBungskosten, -beitrige oder B
sonstige Kosten fiir Judische Friedhdfe nicht in Rechnung Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Jiidischen Friedhéfe oder Begréb-
gesisliFyenden, nisstétten. Es fallen auch spéater keine ErschlieSungskosten, -beitrdge oder sonstige

haben wir keinen Widerspruch einzulegen. Kosten fiir Jiidische Friedhéfe an.

Wir haben festgestellt, dass durch Abzeichnung einer bereits bebauten Fliche in einem
Bebauungsplan sowie durch Umwandlung von Flichen in Bauland, wodurch unsere Jidischen
Friedhofe betroffen wurden, obige Kosten durch Ausbau und Anschlieen von StraBen
anfallen konnen.

AuBerdem weisen wir darauf hin, dass die Erwdgung von Umwandlung einer Friedhofsfliche
bzw. einer urspriinglich als Friedhofserweiterungsgelinde ausgewiesenen Fléche in Bauland
auf jeden Fall unsere schriftliche Zustimmung erfordert.

Da unsere Friedhofe als geschlossene Friedhofe behandelt werden, weil seit der
Naziherrschaft in den meisten Ortschaften keine Jiidischen Gemeinden mehr existieren, sind
wir nicht in der Lage, irgendwelche durch Bebauungspline verursachten Kosten zu tragen.

13
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Anregungen Brief Nr. 43

Anderungsvorschlag

Wir haben ca. 300 Friedhéfe in Hessen als Nachlass zur Verwaltung und Betreuung
ibernommen. Auf keinen Fall konnen wir finanzielle Verpflichtungen tibernehmen.

Mit freundlichen Griiflen

LANDESVERBAND DER JUDISCHEN
GEMEINDEN IN HESSEN

(L,
(Prof. Dr. K. Werner)

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“
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Anregungen Brief Nr. 49 Anderungsvorschlag

4B
Der Kreisausschuss Q>
Amt fur Bauen und Umwelt main-tauhus-kreis
Main-Taunus-Kreis Postfach 1480 65704 Hofheim Besuchszeiten vormittags nachmittags
Dienstag 8.00-12.00Uhr 13,30 - 16.30 Uhr
An die PlaﬂelgéggggglOB Donnerstag  13.30 - 17.30 Uhr
EINGE .
glahn?f?fugp‘; ROB 01, dori 2000 oder nach Terminvereinbarung Anderungsvorschlag zu 1:
cnuistralse , ADFI
65824 Schwalbach g Allgemeine Auskinfte (iber Main-Taunus- . . i .
Kundenservice Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
bearbelten:.......ccormmeeines unter 06192-201-2222
Zimmer-Nr. 3.018
Telefon 06192 2011217 Begrﬁndung:
Telefax 06192 201-1892
E-Mail Torsten.Dalle@mtk.org
IS HachHcht Sneen ilanselchen e SNt Dt Der bereits im Textteil des Bebauungsplans enthaltene Hinweis zum Artenschutz
63-0549 BP 00993.20 1300 Herr Dalle 25.03.2020

wird dem vorgebrachten Hinweis entsprechend ergénzt. Zudem wird die folgende

Bebauungsplan Nr. N100 "Zwischen Kreuzheck und Hollergewann" Ergénzung aufgenommen:

Grundstiick:  Eppstein, Zeilring LAUF die Bestimmungen des Bauvorlagenerlasses (BVErl) - insbesondere Anlage 2
Gemarkung:  Niederjosbach Nr. 20.2 und Anlage 3 Nr. 3.2 - sowie die Checkliste des Hessischen Ministeriums
fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zur méglichen ar-
Sehr geehrte Damen und Herren, tenschutzrechtlichen Betroffenheit wird hingewiesen.*

gegen den Planentwurf bestehen seitens des Main-Taunus-Kreises keine grundsétzlichen

Bedenken. Wir bitten Sie jedoch folgende Hinweise und Anregungen zu beriicksichtigen: Anderungsvorschlag zu 2:
Der Anregung wird gefolgt.
Naturschutz:
Begriindung:
Beziiglich der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine Potentialeinsch&tzung vom Biro
Geoinformation, Umweltplanung, Neue Medien (GPM) vom 25.06.2018 durchgefihrt. Ein entsprechender Hinweis ist in der Begriindung zum Bebauungsplan unter Kapi-
. o ) . ) e tel ,Artenschutz” enthalten. Die Fldche des Waldspielplatzes ist dementsprechend
1 Da es sich um die Uberplanung eines grofitenteils bebauten Gebietes handelt mit einer als Flache fiir Wald im Bebauungsplan festgesetzt.

geringen Anzahl von Baulliicken, kann die konkrete Prifung der artenschutzfachlichen Be-
lange auf die Vorhabenebene verlagert werden. Die Architekten bzw. die Bauherrschaft hat
bei der konkreten Bauplanung die Verpflichtung zu priifen, wieweit artenschutzfachliche
Belange betroffen sein kénnten. Dies gilt sowohl fur Neubauten sowie Sanierungen und
Abrisse. Die Untere Naturschutzbehérde steht gerne beratend zur Verfigung.

Anderungsvorschlag zu 3:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
2 Auf eine Bebauung des Waldspielplatzes sollte verzichtet werden bezugnehmend auf die

Empfehlung des Gutachterbiiros GPM. Begriindung:

3 Im Umweltbericht auf Seite 10 (Vorentwurf Mai 2019) wird in der Tabelle beziglich der Be- Ein Widerspruch kann hier nicht erkannt werden. Auch wenn das Gebiet insgesamt
troffenheit der Tiere eine erhebliche Beeintrachtigung der Tiere bejaht. Auf Seite 17 im nur eine geringe Bedeutung fiir den Artenschutz hat, kbnnen bei konkreten Bauvor-
Umweltbericht, Kapitel 2.2.2.1 Fauna und Flora lautet der letzte Satz: ,Insgesamt besitzt haben (Bebauung bislang unbebauter Bereiche) in diesen Teilflachen erhebliche
das Gebiet des Bebauungsplans ein geringes Potential fir den Natur- und Artenschutz.” Beeintréchtigungen nicht ausgeschlossen werden.

Hier liegt unseres Erachtens ein Widerspruch vor.
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Anregungen

Brief Nr. 49

Anderungsvorschlag

4

Wasser- und Bodenschutz:

Wir bitten folgende Anregungen zu Punkt 8.9 Wasserflichen aufzunehmen:

»~Der im Norden des Plangebietes vorhandene Bachlauf des Saalbachs wird als Wasserfls-
che festgesetzt. Beidseitig wird ein finf Meter breiter Gewasserrandstreifen festgesetzt.
Hier sind keine neuen baulichen Anlagen (z. B. Zaune, Auffillungen, Abgrabungen) zulés-
sig. Bestandsschutz gilt nur fur am 05. Juni 2018 bestehende rechtmaRige Anlagen.*

Wir empfehlen eine nachrichtliche zeichnerische Darstellung. Rechtsgrundlagen fir die
notwendige Festsetzung eines Gewasserrandstreifens sind § 38 Wasserhaushaltsgesetz
und § 23 Abs. 2 Hess. Wassergesetz.

Klimaschutz:
Wir bitten folgende Empfehlungen und Anregungen zu beachten:

Das im Dezember 2019 in Kraft getretene Klimaschutzgesetz hebt die Vorbildfunktion der
offentlichen Hand hervor: § 13 Absatz 1 gebietet allen Tragern &ffentlicher Aufgaben, den
Zweck des Gesetzes und die zu seiner Erfiillung festgelegten Ziele zu beriicksichtigen.

Dieses Beriicksichtigungsgebot konkretisiert die aligemeine Vorbildfunktion der éffentlichen
Hand und kommt bei allen ihren Planungen und Entscheidungen zum Tragen, soweit im
Rahmen der gesetzlichen Vorgaben Entscheidungsspielraume bestehen.

Dies gilt insbesondere, soweit die zugrundeliegenden Vorschriften bestimmte Entschei-
dungen vom Vorliegen von ,6ffentlichen Interessen” oder ,vom Wohl der Aligemeinheit"
abhangig machen, wenn sie den zustandigen Stellen Planungsaufgaben geben oder Ab-
wéagungs-, Beurteilungs- und Ermessensspielrdume zuweisen.

Nach § 1a Abs. 5 BauGB solite den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Daher bitten wir zu prifen, inwiefern Hinweise/ Empfehlungen und/oder Festsetzungen
hinsichtlich des Klimaschutzes und von KlimafolgenanpassungsmaRnahmen in den Be-
bauungsplan aufgenommen werden kénnen. Als Grundlage dafiir kdnnen einige Paragra-
phen aus dem BauGB und anderen Richtlinien/ Verordnungen herangezogen werden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB kann festgelegt werden, dass die Kompaktheit der
Gebaude also ein giinstiges Verhaltnis von Geb&udeflache zum beheizbaren Gebaudevo-
lumen (A/V-Verhaltnis) und die Baukérperstellung auf das Ziel einer Erhéhung der Ener-
gieeffizienz hin zu optimieren sind. Diese Mdglichkeit solite genutzt werden.

Anderungsvorschlag zu 4:
Der Anregung wird teilweise gefolgt.
Begriindung:

Der Gewdsserrandstreifen wird nicht in die Festsetzung ,Wasserflache” (ibernom-
men, sondern analog zur vorgebrachten Anregung als ,Fldche mit Bindungen fiir die
Bepflanzung von Gewdésserrandstreifen, hier: Gewésserrandstreifen gem. § 23 Abs.
1 HWG und § 38 WHG" textlich und zeichnerisch festgesetzt.

Anderungsvorschlag zu 5:
Der Anregung wird teilweise gefolgt.
Begriindung:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans N100 ,Zwischen Kreuzheck und
Hollergewann* erfolgt die Uberplanung von bestehenden Wohngebieten. Sowohl
das Bebauungs- zu Freiflachenverhéltnis, als auch die Qualitédt der vorgefundenen
Griinbesténde wirkt sich im Bestand bereits positiv auf kleinklimatische Funktionen
und Grundwasserneubildung, sowie Regenwasserversickerung aus. Die im Verhélt-
nis relativ geringe Nachverdichtung fiihrt nicht zu einer erheblichen Verdnderung der
Luft oder der kleinklimatischen Verhéltnisse im Gebiet. Die Festsetzungen zur Erhal-
tung von Bdumen und Strduchern sowie zur Gestaltung und Bepflanzung der
Grundstlicksfreiflichen dienen der Eingriffsminimierung und wirken sich positiv auf
das Lokalklima, den Boden- und Wasserhaushalt, die Biotopstruktur sowie das Orts-
und Landschaftsbild aus.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MalBnahmen, die dem Kii-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kii-
mawandel dienen, Rechnung getragen (klimagerechte Stadtentwicklung). Durch die
Erhaltung grof3fidchiger Gehdlz- und Griinbestdnde im Plangebiet werden die Aus-
wirkungen der Planung auf das Kleinklima minimiert.

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“
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Anregungen Brief Nr. 49

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 6:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans N100 ,Zwischen Kreuzheck und
Hollergewann* erfolgt die Uberplanung von bestehenden Wohngebieten (siehe An-
derungsvorschlag zu 5). Die Festsetzung einer vom Bestand abweichenden Stellung
der baulichen Anlagen ist nicht sinnvoll, da der stddtebauliche Charakter des Plan-
gebietes durch die bestehende Bebauung geprégt ist und erhalten bleiben soll. Die
Optimierung der Kompaktheit der Gebédude sowie der Baukérperstellung zur Erh6-
hung der Energieeffizienz kann fiir die bestehenden Wohngebiete nicht erfolgen.
Die geltenden Vorschriften des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EnEV) bzw. des
Erneuerbare-Energien-Wérme-Gesetzes (EEW&rmeG) sind bei den Gebé&uden in-
nerhalb des Plangebietes dennoch umsetzbar.

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“
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Anregungen

Brief Nr. 49

Anderungsvorschlag

7

10

11

Auf Grund von § 1 Abs. 7f BauGB ist die Ausrichtung und Neigung von Dachflachen auf
eine optimale Solarausbeute hin vorzunehmen. Es sollen Photovoltaik und/oder Solarther-
mie in das Energiekonzept der Neubauten einbezogen werden, dariiber hinaus wird emp-
fohlen angemessen dimensionierte Speicher zu installieren.

Im Rahmen des B-Plan-Verfahrens wird dementsprechend zusammenfassend empfohlen,
ein Energiekonzept zu erstellen und die Ergebnisse des Konzepts mittels textlichen Fest-
setzungen bzw. eines stadtebaulichen Vertrages zu sichern.

Die Aufforderung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ,die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie" dabei besonders zu berlicksichtigen,
verdeutlicht die Notwendigkeit eines Energiekonzeptes.

Mit einem Energiekonzept werden die Voraussetzungen und Gestaltungsmaglichkeiten
ermittelt fur:

 die Reduzierung des Warmeenergiebedarfs von Gebéduden (Warmeschutz, passive
Solarenergienutzung)

« die effiziente klimagerechte Energienutzung einschiielich der Nutzung erneuerba-
rer Energien.

Klimaanpassung

Gemal der Strategie zur Anpassung an den Klimawandel in Hessen sind fiir Baustoffe und
Konstruktion die Krafte wie u.a. Starkwind, hohe Temperaturen, starke Temperatur-
schwankungen, heftige Niederschlage, welche auf die Bausubstanz wirken zu berlicksich-
tigen.

Uber §13a BauGB lassen sich ggf. Vorgaben ableiten, welche die Flachenversiegelung auf
ein notwendiges Mal} reduzieren.

Nach § 1 Abs. 7c BauGB sind negative Auswirkungen auf Menschen und Gesundheit zu
vermeiden. Beispielsweise kann durch Dach- und Fassadenbegriinung, bedarfsgerechte
Verschattung und die Wahl heller Gebéudeoberfléchen einer Uberhitzung der Gebaude
und des umgebenden Mikroklimas entgegengewirkt werden.

Mit freundlichen GriiRen

M/dé):erdick

Kreisbeigeordnete

Anderungsvorschlag zu 7:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans N100 ,Zwischen Kreuzheck und
Hollergewann* erfolgt die Uberplanung von bestehenden Wohngebieten (siehe An-
derungsvorschlag zu 5). Die Uberplanung hinsichtlich der Ausrichtung und Neigung
von Dachflachen abweichend von den bestehenden Bebauungsstrukturen ist aus
stédtebaulicher Sicht nicht begriindbar und auch nicht vertraglich. In dem Plangebiet
sind bauliche Grundsétze des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EnEV) bzw. des
Erneuerbare-Energien-Wérme-Gesetzes (EEWé&rmeG) bei den Gebduden ebenso
umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie.

Anderungsvorschlag zu 8:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans N100 ,Zwischen Kreuzheck und
Hollergewann* erfolgt die Uberplanung von bestehenden Wohngebieten. Die Erar-
beitung eines Energiekonzeptes fiir bereits bestehende Wohngebiete ist nicht ziel-
fiihrend (siehe Anderungsvorschldge zu 5, 6 und 7).

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“
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Anregungen Brief Nr. 49

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 9:

Der Hinweis wird zu Kenntnis genommen.

Begriindung:

Ein entsprechender Hinweis wird in den Textteil des Bebauungsplans aufgenom-
men.

Anderungsvorschlag zu 10:

Der Hinweis wird zu Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die Aufstellung des Bebauungsplans N100 ,Zwischen Kreuzheck und Hollerge-
wann” erfolgt im Vollverfahren. Die Anwendung des § 13a BauGB — Bebauungsplé-
ne der Innenentwicklung — ist nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplan-
verfahrens.

Anderungsvorschlag zu 11:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Ein entsprechender Hinweis wird in den Textteil des Bebauungsplans aufgenom-
men.

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“
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Anregungen

Brief Nr. 53

Anderungsvorschlag

ﬂ NetzDienste

RheinMain

Ein Unternehmen der Mainova

NRM Nelzdienste Rhein-Main GmbH « Postfach 20 02 42 » D-60606 Frankfurt am Main NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Solmsstrale 38

60486 Frankfurt am Main

Planergruppe ROB| rtejefon 069 213-05
EINGEGANGEN Fax 069 213-22073

i, Mél‘l 2020 www.nrm-netzdienste.de

Planergruppe ROB

Jennifer Berz

Schulstrale 6

65824 Schwalbach / Taunus

info@nrm-netzdienste.de

bearbeiten:.................... Fax, E-Malil

069 213-26635
koordination@nrm-netzdienste.de

=TSMD  onTSI

Ihr Zeichen, lhre Nachricht vom Unser Zeichen Telefon Datum

24.02.2020 N2-WN3 -cw 069-213-23413 30.03.2020

Bauleitplanung der Stadt Eppstein

Bebauungsplan Nr.100 ,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann®

hier: friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Frau Berz,

auf lhre Anfrage vom 24.02.2020 kénnen wir [hnen heute mitteilen, dass gegeniiber dem Bebau-
ungsplan Nr.100 ,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann* der Stadt Eppstein grundsatzlich keine
Einwéande der NRM bestehen.

Bitte beachten Sie, dass sich in der ausgewiesenen Fliche des Geltungsbereiches bereits
Versorgungsleitungen u_r)d Hausanschliusse befinden, deren Bestand und Betrieb zu
gewshrleisten sind. Eine Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist nicht zulassig.

Sollten weitere Hausanschlisse benétigt werden, bitten wir um rechtzeitige Information.
Ansprechpartner

Andreas Hillebrand

Teamleiter Standardnetzanschlisse Kundenbetreuung (N2-WN2)
069/ 213 -26628

a.hillebrand@nrm-netzdienste.de

Voraussetzung fir die Planungen von Grinflichen bildet die aktuelle Version des DVGW-
Arbeitsblattes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®.

Des Weiteren bitten wir darauf zu achten, dass sowohl bei VerduRerung sowie bei Umwidmung
von Grundstiicksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird.

Anderungsvorschlag zu 1:
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Die bestehenden und geplanten Anlagen der Netzdienste Rhein-Main GmbH befin-
den sich im Bereich O&ffentlicher Strallenverkehrsfléchen. Die planungsrechtliche
Absicherung privater Hausanschliisse sowie von Leitungstrassen im Bereich &6ffent-
licher Verkehrsfldchen ist auf der Ebene des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Die Beriicksichtigung der vorgebrachten Anregung erfolgt im Rahmen der Realisie-
rung.

Anderungsvorschlag zu 2:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Ein entsprechender Hinweis wird in den Textteil des Bebauungsplans aufgenom-
men.

Anderungsvorschlag zu 3:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die Berticksichtigung der vorgebrachten Anregung erfolgt im Rahmen der Realisie-
rung.

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“
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Anregungen Brief Nr. 53 Anderungsvorschlag

Seite 2 | ﬁ NetzDienste

RheinMain

Ein Unternehmen der Mainova

4 Fur alle BaumaRnahmen ist die NRM — Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Anderungsvorschlag zu 4:
Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten. Bitte fordern Sie fiir Ihre
Planungen  unsere  Bestandsunterlagen online  unter dem Link  www.nrm- Der Anregung wird gefolgt.

netzdienste.de/netzauskunft im Bereich Downloads an.
Begriindung:

Entsprechend der vorgebrachten Anregung wird der folgende Hinweis in den Text-
teil des Bebauungsplans tibernommen.

Freundliche GrliRe

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Netzvertrieb ’ Schutz bestehender und geplanter Leitungen
Projektkoordination (N2-WN3)

Bei BepflanzungsmalBnahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitungen
sind entsprechende MalBnahmen gemé&l den technischen Anforderungen des

s Jjeweiligen Versorgungstrdgers zum Schutz der Leitungen zu treffen.
/ 0[~ C')aj/?‘j Die Berticksichtigung der vorgebrachten Anregung erfolgt im Rahmen der Realisie-
Kai Runge Charmaine Wagner rung.

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“ 21



Brief Nr. 54 Anderungsvorschlag

Anregungen
@ Ein Unternehmen der Open Grid Furope
Netzauskunft
Telefon 0201/36 59 - 0
PLEdoc GmbH - Postfach 12 02 55 - 45312 Essen E-Mail netzauskunft@pledoc.de

Planergruppe ROB GmbH

Jennifer Berz zustandig  Britta Hansen

SchulstraBe 6 Durchwahl  0201/3659-221

65824 Schwalbach | Taunus

Ihr Zeichen Ihre Nachricht vom  Anfrage an unser Zeichen Datum
24.02.2020 PLEdoc 20200204199 28.02.2020

Bauleitplanung der Stadt Eppstein; Bebauungsplan N 100 »Zwischen Kreuzheck und
Hollergewann"; Hier: Friihzeitige Beteiligung der Beh&rden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir beziehen uns auf Ihre 0.g. MaRnahme und teilen |hnen hierzu mit, dass von uns verwaltete
Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefuhrten Eigentumer bzw. Betreiber von der geplanten
Mafnahme nicht betroffen werden:

*  Open Grid Europe GmbH, Essen

*  Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

+  Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Niirnberg

+  Mittel-Europdische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

*  Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

*  Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund

+  Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

*  GasLINE Telekommunikationsnetzgeselischaft deutscher Gasversorgungsunternehmen mbH & Co. KG,
Straelen (hier Solotrassen in Zustandigkeit der PLLEdoc GmbH)

*  Viatel GmbH (Zayo Group), Frankfurt

Hinsichtlich der MaBnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen entnehmen wir den
Unterlagen, dass die Kompensationsmafinahmen erst im weiteren Verfahren festgelegt werden bzw. keine
Erwéhnung finden.

1 Wir weisen darauf hin, dass durch die Festsetzung planexterner Ausgleichsflachen eine Betroffenheit von Anderungsvorschlag zu1:
uns verwalteter Versorgungseinrichtungen nicht auszuschlieRen ist. Wir bitten um Mitteilung der

planexternen Flachen bzw. um weitere Beteiligung an diesem Verfahren. i . X .

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

MaBgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsplan_‘markierle Bereich.

Dort dargestellte Leitungsveridufe dienen nur zur groben Ubersicht. Begriindung:
Qggttirt;:r‘nglingEmﬁ Llr::-\susdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer erneuten Gesonderte MaRnahmen zum Ausg/eich sowie UberwachungsmaBnahmen sind —
tber die festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen hinaus — auf
l\Pllli_t é;itngﬁgan Grofen Grund fehlender nachteiliger Auswirkungen der Planung nicht erforderlich.
-Dieses Schreiben ist ohne Unterschrift guiltig-
Anlage(n)
Ubersichtskarte (© NavLog/GeoBasis-DE / BKG 2014 / geoGLIS OHG (p) by Intergraph)
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Anregungen
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Brief Nr. 55 Anderungsvorschlag

Anregungen
Polizeipréasidium Westhessen HESSEN
Poll_ze|d|rekt|on Maln-]'aunus Planergruppe ROB
Regionaler Verkehrsdienst EINGEGANGEN

04 Mirz 2020
@ bearbeiten....................,

Regionaler Verkehrsdienst » Frankfurter Str. 100 « 65795 Hattersheim a. M. Aktenzeichen : 66k12-04-2020-kr.

(bitte bei Antwort angeben)

Dienststelle: Regionaler Verkehrsdienst
Planergruppe ROB GmbH Dienstort: 65795 Hattersheim am Main
Schulstrale 6 Bearbeiter:  Arne Krummel, PHK
65824 Schwalbach am Taunus Telefon: (0610 93 60 - 21

Telefax: (06190)9360-29

E-Mail: arne krummel@polizei.hessen.de
Fkt.F.-Mail:  rvd.maintaunus.ppwh@polizei hessen.de

Datum: 03.03.2020

Betr.: Ihr Schreiben vom 24.02.2020
Bebauungsplan der Stadt Eppstein; Bebauungsplan N 100 ,Zwischen Kreuzheck und
Holleregewann*

Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Regionale Verkehrsdienst der Polizeidirektion Main-Taunus hat aus verkehrsrechtiicher Sicht
keine Einwande gegen das geplante Bauvorhaben.

1 Ruhender Verketr Anderungsvorschlag zu 1 - 2:

Beim Anlegen von Parkplatzen und Parkbuchten im &ffentlichen und eingeschrankt offentlichen
Verkehrsraum méchten wir auf die Empfehlungen firr Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR 05)
hinweisen.

Demnach ist eine Parkplatzbreite von 2,50 m erforderlich, um ein gefahrloses Ein- und Ausparken Begriindung:
flir mehrspurige Kfz zu erméglichen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

i sventi Die Berticksichtigung der vorgebrachten Hinweise erfolgt im Rahmen der Realisie-
2 Kriminalprgvention rung.

Die Polizei macht die Empfehlung, bei Bauvorhaben im offentlichen Raum die stidtebauliche
Kriminalp;évention beim Hessischen Landeskriminalamt mit einzubeziehen.

Mit ffeyridlichen GraRen

i.A. Ame Krummel

Regionaler Verkehrsdienst der
Polizeidirektion Main-Taunus

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“ 24



Anregungen Brief Nr. 56 Anderungsvorschlag

Regierungsprasidium Darmstadt

HESSEN

Regierungsprasidium Darmstadt . 64278 Darmstadt

Unser Zeichen: Az. 11 31.2-61d 02/10-69

Magistrat der thr Zeichen:

Stadt Eppstein lhre Nachrichtvom: ) 24, Fe.bruar 2020

H tstraRe 99 lhre Ansprechpartnerin: Eva Elisabeth Mahler

auptstraibe Zimmernummer: 3.043

65817 Eppstein Telefon/ Fax: 06151-12 8928/ 06151-12 8914
E-Mail: eva.mahler@rpda hessen.de
Datum: 2. April 2020

Bauleitplanung der Stadt Eppstein; Bebauungsplan N 100 ,Zwischen Kreuzheck und Holler-
gewann”

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung bestehen keine grundséatzliche Bedenken.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege nehme ich wie folgt Stellung:

Von der o.g. Planung sind keine Natur-, Landschaftsschutz- oder Natura2000-Gebiete betrof-
fen.

Bezliglich der Ubrigen zu vertretenden naturschutzrechtlichen und -fachlichen Belange ver-
weise ich auf die untere Naturschutzbehdrde des Main-Taunus-Kreises.

Anderungsvorschlag zu 1:

Aus Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden teile ich folgendes mit: . . . .
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1 Bodenschutz

- Begriindung:
Eine Uberprifung der hessischen Altflachendatei (Datenbank ALTIS) ergab folgende Daten-
bankeintrage im Gebist des Bebauungsplanes: Die Datenbankeintrdge der hessischen Altflichendatei werden in die Begriindung
Nr. | ALTIS Nr. StraBe Firma des Bebauungsplans aufgenommen. Die Grundstiicke entlang der Bezirksstrale
1 | 436.002.040-000.023 Schulstr. 15 sowie das Grundstiick Eppsteiner Stral3e 5 liegen auBBerhalb des Geltungsbereichs
2 | 436.002.010-000.022 Zeilring 56 des Bebauungsplans und sind somit nicht Gegenstand des vorliegenden Bauleit-
3 | 436.020.010-000.020 Nassauer Str. 15 planverfahrens.
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Anregungen

Brief Nr. 56

Anderungsvorschlag

4 436.020.040-000.026 Bezirksstr, 40.1 -Flur | Tankstelle
17, Flurstiick 85/9

5 436.020.010-000.018 Eppsteiner Str. 5- Flur

6, Flurstlick 881

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bisher nicht bekannt. Wenn bei Eingrif-
fen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi41.1
Grundwasser, Bodenschutz, LessingstralBe 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen. Natirlich
kénnen Auskiinfte aus der Altflachendatei immer nur so gut und umfassend sein, wie es die
eingepflegten Daten zulassen. In diesem Zusammenhang méchte ich auf die kommunale
Pflicht zur Pflege der in Hessen bestehenden Altflichendatei hinweisen. GeméaB § 8 (4) HAIlt-
BodSchG sind die Gemeinden verpflichtet, Erkenntnisse Uber Verdachtsflachen, Altflachen
und Altstandorte unverziiglich dem Hessischen Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie (HLNUG) mitzuteilen. Zu diesem Zweck haben sie verfligbare Daten zu erheben, die Ge-
werberegister auszuwerten und bereits erhobene Daten fortzuschreiben. Hierflr steht das Da-
tenlbertragungssystem DATUS (als Ersatz fur AltPro) zum kostenlosen Download auf der
Homepage des HLNUG unter dem Link http://www.hlnug.de/start/altlasten/datus.html zur
Verfligung. Nur so kann auch zukinftig eine fachgerechte Bauleitplanung erfolgen.

Oberfldchengewssser
Gem3B § 23 Abs. 1 Satz 1 hessisches Wassergesetz (HWG) ist der Gewésserrandstreifen im

Innenbereich funf Meter breit. GemaB § 23 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 ist die Ausweisung von Bauge-
bieten durch Bauleitpldne im Gewasserrandstreifen verboten. Im Plan ,Vorentwurf_Plan_A"
werden abweichend von den gesetzlichen Vorgaben die Baugebiete bis an den vorhandenen
Bachlauf des Saalbachs dargestellt. Ein fliinf-Meter-Gewasserrandstreifen wurde nicht berlick-
sichtigt. Die Plandarstellung ist daher zu Uberarbeiten. Die Festsetzung des finf-Meter-Gewas-
serrandstreifens kann beispielsweise nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB ,Bindungen von Bepflan-
zungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewdssern” erfolgen. Dariiber hinaus weise ich auf die Verbotstatbestédnde gemaB § 38
Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und gemélB § 23 Abs. 2 HWG hin. Die relevanten Ver-
botstatbestande sollten in die planungsrechtlichen Festsetzungen mitaufgenommen werden.
Vorschlag fur die Festsetzungen: ,Im festgesetzten Gewasserrandstreifen ist u. a. Folgendes
verboten: das Entfernen von standortgerechten Baumen und Stréuchern (z.B. Erlen), das Neu-
anpflanzen von nicht standortgerechten Bdumen und Stréuchern (z.B. Nadelhdlzer), der Um-
gang mit wassergeféhrdenden Stoffen, der Einsatz und die Lagerung von Diinge- und Pflan-
zenschutzmitteln, die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstdnden, die den
Wasserabfluss behindern kdnnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen (z.B. Griinschnitt-
ablagerungen), die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anla-
gen (z.B. Gartenh&uschen, Zaune, Komposthaufen).” Hinweis: Bauliche oder sonstige Anlagen
(z.B. Hauser), die im Innenbereich innerhalb des Gewdasserrandstreifens bereits am 5. Juni
2018 rechtméBig errichtet oder wesentlich geédndert wurden, sind nicht von dem Verbotstat-
bestand ,Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen” be-
troffen. Die Errichtung weiterer oder die wesentliche Anderung bestehender baulicher und

Anderungsvorschlag zu 2:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Ein entsprechender Hinweis wird in den Textteil des Bebauungsplans aufgenom-
men.

Anderungsvorschlag zu 3:
Der Anregung wird teilweise gefolgt.
Begriindung:

Der Gewdésserrandstreifen und die relevanten Verbotstatbestdnde werden analog
zur vorgebrachten Anregung als ,Fldche mit Bindungen fiir die Bepflanzung von
Gewdsserrandstreifen, hier: Gewésserrandstreifen gem. § 23 Abs. 1 HWG und § 38
WHG* textlich und zeichnerisch festgesetzt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans N 100 ,Zwischen Kreuzheck und
Hollergewann* erfolgt die Uberplanung von bestehenden Wohngebieten. Fiir die im
Bereich des Gewdsserrandstreifens liegenden privaten Wohngrundstiicke setzt der
rechtskréftige Bebauungsplan N 1 ,2. Anderung Zeil“ aus dem Jahr 1976 bereits All-
gemeine Wohngebiete (WA) bzw. Reine Wohngebiete (WR) fest. Da fiir die am 05.
Juni 2018 rechtméBlig bestehenden Anlagen innerhalb des Gewé&sserrandstreifens
Bestandsschutz besteht, werden — nach Abstimmung mit Frau Boxen von der Obe-
ren Wasserbehérde des Regierungsprésidiums Darmstadt, Dienstbezirk Wiesbaden
— die im Bereich des Gewdésserrandstreifens bestehenden Wohngrundstiicke wei-
terhin als Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die festgesetzten
Baugrenzen werden angepasst, sodass diese vollstandig auBerhalb des Gewésser-
randstreifens liegen.

Des Weiteren wird der aufgefiihrte Hinweis in den Textteil des Bebauungsplans
tibernommen.
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Anregungen

Brief Nr. 56

Anderungsvorschlag

sonstiger Anlagen ist jedoch seit dem 5. Juni 2018 im Gewasserrandstreifen verboten. Hin-
sichtlich des Umfanges und des Detaillierungsgrades des Umweltberichtes nach § 2 Abs. 4
BauGB werden aus wasserwirtschaftlicher Sicht des Dezernates IV/Wi 41.2 Oberflachengewés-
ser keine weiteren Forderungen gestellt.

Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz
Ziel des Bebauungsplanes ist die Absicherung des Bestandes mit einer maBvollen Nachver-

dichtung. Das Plangebiet entwassert zur Kldranlage Niedernhausen und liegt damit im Zustan-
digkeitsbereich der Unteren Wasserbehdrde des Main-Taunus-Kreises.

Abfallwirtschaft

Ich méchte darauf hinweisen, dass die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfél-
len” der Regierungspréasidien Darmstadt, GieBen und Kassel (Stand: 01.09.2018) bei der Be-
probung, Separierung, Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung von Aushubmaterial einzu-
halten sind. Die vorherige Zustimmung der Abfalloehdrde (RP Darmstadt, Abteilung IV
Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42 - Abfallwirtschaft) zu dem Beprobungsum-
fang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten EntsorgungsmaBnahmen ist einzuholen,
wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden sollten. Hinweis
- Das v. g. Merkblatt ist als Download zu finden unter:

www.rp-darmstadt.hessen.de - Umwelt - Abfall - Bau- und Gewerbeabfall.

Bergaufsicht
Als Datengrundlage fur die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen: Hinsicht-

lich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan
(RPS/RegFNP) 2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG; hinsichtlich der aktuell un-
ter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und genehmigte Betriebsplane; hinsichtlich
des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse, in der Datenbank
vorliegende Informationen, Kurziibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg tber frihe-
ren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventari-
sierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friherer Bergbaubetriebe und in hie-
sigen Kartenschréanken aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher
hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstindigen Datenbasis. Anhand dieser Daten-
grundlage 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 naherer Um-
gebung. Gefdhrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist mei-
nen Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen. Dem Vorhaben stehen aus Sicht
der Bergbehdrde keine Sachverhalte entgegen.

Hinsichtlich des Umfanges und des Detaillierungsgrades des Umweltberichtes werden aus
Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden keine weiteren Forderungen ge-
stellt.

Anderungsvorschlag zu 4:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die Begriindung des Bebauungsplans wird entsprechend des vorgebrachten Hin-
weises ergénzt. Die Untere Wasserbehérde des Main-Taunus-Kreises hat im Rah-
men der friihzeitigen Beteiligung gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB keine Anregungen zur
Abwasserentsorgung und zum anlagenbezogenen Gewésserschutz vorgebracht.
Anderungsvorschlag zu 5:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Ein entsprechender Hinweis wird in den Textteil des Bebauungsplans aufgenom-
men.
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Anregungen Brief Nr. 56 Anderungsvorschlag

Ansonsten bestehen aus Sicht der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden keine wei-
teren Bedenken und Anregungen.

6 Ich beteilige den Kampfmittelraumdienst im Rahmen von Bauleitplanverfahren ausnahms- Anderungsvorschlag zu 6:
weise nur dann, wenn von gemeindlicher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Der Hi is wird Kenntni
Hinweise auf das magliche Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von lhnen er Hinwels wird zur fenntnis genommen.

zugeleiteten Bauleitplanverfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb

Begriindung:
habe ich den zentralen Kampfmittelraumdienst nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei, den
Kampfmittelrdumdienst direkt zu beteiligen. Miindliche Anfragen kénnen Sie an Herrn Sch- Der Kampfmittelrdumdienst wurde im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Be-
wetzler, Tel. 06151-12 6501, richten. Schriftliche Anfragen sind an das Regierungsprasidium hérden und sonstiger Tréger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB ebenfalls
Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst zu richten. angeschrieben.

Eine planungsrechtliche Priifung ist nicht erfolgt. Bei Rlickfragen und zur Beratung stehe ich
selbstverstandlich zur Verfligung.

Mit freundlichen Grii3en
Im Auftrag

Gez.
Eva Elisabeth Mahler
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Anderungsvorschlag

HESSEN

Regierungsprasidium Darmstadt

i<
i

Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen

118 KMRD- 6b 06/05-

Regierungsprasidium Darmstadt, 64278 Darmstadt

Unser Zeichen:

Elektronische Post E 1526-2020

Ihr Zeichen: Frau Jennifer Berz
P|anergruppe ROB GmbH lhre Nachricht vom: 02.03.2020
Architekten + Stadtplaner lhr Ansprechpartner: Juergen Lorang
SchulstraBe 6 Zimmernummer: 023

Telefon/ Fax: 0615112 6510/12 5133
65824 Schwalbach am Taunus E-Mail: Juergen.Lorang@rpda hessen.de

Kampfmittelraumdienst: kmrd@rpda.hessen.de

Datum: 19.03.2020

Eppstein - Niederjosbach,

"Zwischen Kreuzheck und Hollergewann"
Bauleitplanung; Bebauungsplan N 100
Kampfmittelbelastung und -rdumung

Sehr geehrte Damen und Herren,

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelrdumdienst
aussagefihige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine
mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachen-
absuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch
ein kampfmittelverdéchtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampf-

mittelrdumdienst unverzliglich zu verstédndigen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleit- bzw. Planfeststel-
lungsverfahrens zu verwenden, sofern sich keine wesentlichen Flachendnderungen ergeben.

Mit freundlichen Grii3en
Im Auftrag

gez. Jirgen Lorang

Anderungsvorschlag zu 1:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Ein entsprechender Hinweis wird in den Textteil des Bebauungsplans aufgenom-
men.

Anderungsvorschlag zu 2:

Der Anregung wird gefolgt.

Begriindung:

Die vorgebrachte Stellungnahme findet im Rahmen der weiteren Erarbeitung des
Bebauungsplans Beriicksichtigung.
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Brief Nr. 58

Anderungsvorschlag

¥

Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Regionalverband FrankfurtR hein Main
Postfach 11 19 41, 60054 Frankfurt am Main

Planergruppe ROB
SchulstraBe 6
65824 Schwalbach

Der Regionalvorstand

Ihr Zeichen:
1727_Benachrichtigung_paper.docx
Ihre Nachricht: 24.02.2020

Unser Zeichen: hy

_Vorab per Mail an: Ansprechpartnerin: Frau Heydegger
info@planergruppe-rob.de Abteilung: Planung
Telefon: +49 69 2577-1535
Telefax: +49 69 2577-1547
Hevdeaaer@reaionfrankfurt de

19. Mérz 2020

Eppstein 1/20/Bp
Bebauungsplan N 100 "Zwischen Kreuzheck und Hollergewann" der Stadt Eppstein,
Stellungnahme gem. § 4 (1) BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der vorgelegten Planung bestehen hinsichtlich der vom Regionalverband FrankfurtRhein-
Main zu vertretenden Belange keine Bedenken.

Im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist
der Bereich groRtenteils als ,Wohnbauflache, Bestand”, ein kleinerer Teil im Stidwesten als
.Gemischte Bauflache, Bestand” (ca. 0,68 ha) und im Siidosten als ,Wald, Bestand“ (ca. 0,48
ha) dargestelit.

Der Bebauungsplanentwurf ist aus dieser Darstellung entwickelt.

1 Aus artenschutzfachlicher Sicht bestehen die folgenden Hinweise:
Das Eingriffsgebiet wurde faunistisch und floristische durch eine Potentialabschétzung bewer-
tet und daraus VermeidungsmaBnahmen abgeleitet. Um die Rechtssicherheit der Planung zu
gewahrleisten, ist zum Entwurf des Bebauungsplans eine Abstimmung mit der zustéandigen
Naturschutzbe hérde bzgl. einer médglichen, notwendigen Vor-Ort-Kartierung insbesondere der
Fauna vorzunehmen. Das Vorkommen von planungsrelevanten Arten, welche sich nicht in
einem glinstigen Erhaltungszustand befinden (u. a. Gartenrotschwanz und Zauneidechse),
wird in der Potentialanalyse nicht ausgeschlossen aber derzeit noch keine Ausgleichsmaf3-
nahmen genannt.

2 Weiterhin fehlen aktuell die Bestandskarten fiir Flora und Fauna in den Unterlagen sowie
Aussagen zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung des Bebauungsplans.
In der strategischen Umwe ltpriifung des Regionalverbandes (SUP) gibt es Hinweise auf ge-
setzlich geschiitzte Biotope im Eingriffsgebiet (Streuobst im AuRenbereich, Alleen).

Im Rahmen unserer Dienstleistungen fiir Verbandsmitglieder stellen wir lhnen die Daten aus
unserer Strategischen Umweltpriifung (SUP) zu o.g. Vorhaben zur Verfligung. Bei dem zur

Anderungsvorschlag zu 1:
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Da es sich um eine Uberplanung eines bereits bebauten Ortsteils handelt, kann fiir
ein Gebiet dieser Gré8e (rund 24 ha) keine detaillierte artenschutzrechtliche Auf-
nahme erfolgen. Zudem ist es nicht absehbar, ob und wann die méglichen Nachver-
dichtungsgrundstiicke (berhaupt bebaut werden und eine mégliche Beeintréchti-
gung geschlitzter Arten stattfindet. Daher sind die artenschutzrechtlichen Belange
(wie bei einer Bebauung nach § 34 BauGB) im Rahmen der Bauantrdge zu beriick-
sichtigen. Es kénnen im Gebiet zwar potentiell viele geschiitzte Tierarten vorkom-
men, jedoch sind deren Lebensrdume auf Grund der Bebauung nur von untergeord-
neter GréBe. Die Untere Naturschutzbehérde hat in ihrer Stellungnahme vom
25.03.2020 der Verlagerung der konkreten Priifung der artenschutzfachlichen Be-
lange auf die Vorhabenebene zugestimmit.

Anderungsvorschlag zu 2:
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Begriindung:

Wie im Umweltbericht dargelegt, wurde auf Grund der enormen Grél3e des Gebietes
auf eine Biotoptypenkartierung verzichtet. Die zur Erhaltung festgesetzten Bereiche
wurden anhand einer Luftbildauswertung ermittelt und umfassen gréBere zusam-
menhéngende Garten- und Gehdlzfléchen. Nach § 30 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BNatSchG
geschiitzte Biotope konnten im Rahmen der Begehungen nicht festgestellt werden.
Da der Geltungsbereich ausschlie8lich den Innenbereich umfasst, kénnen keine ge-
schiitzten Streuobstbestdnde im Plangebiet vorkommen.

Der Saalbach ist im Plangebiet gemél3 Gewésserstrukturgiitekarte als ,sehr stark
bis vollstandig verdndert” eingestuft. Ein Schutzstatus nach § 30 BNatSchG ist hier
nicht gegeben.
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Anregungen

Brief Nr. 58

Anderungsvorschlag

Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Priifung von uns entwickelten automatisierten Verfahren werden die Auswirkungen von Pla-
nungsvorhaben auf bestimmte Schutzgliter und ausgewédhlte Umweltthemen Gberpriift. Die
Ergebnisse sind auf kommunaler Ebene méglicherweise weiter zu differenzieren.

Sobald der o0.g. Bebauungsplan rechtswirksam geworden ist, wird um Ubersendung einer
Mehrausfertigung in der bekannt gemachten Fassung zusammen mit einer Kopie der ortsiib-
lichen Bekanntmachung gebeten, damit gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der RPS/RegFNP
2010 angepasst werden kann.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Mikaela Heydegger
Gebietsreferentin
Abteilung Planung

A
)

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde nicht durchgefiihrt. Vom Inhalt her
handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die Umweltpriifung
wird nur aufgrund der enormen Gré3e des Gebietes erforderlich. Es werden keine
AuBenbereichsfldchen (lberplant. Innerhalb des 23,6 ha groBen Plangebietes be-
trégt das Nachverdichtungspotential lediglich 0,65 ha (2,8%). Deshalb wird auf eine
zusétzliche Kompensation verzichtet. Ein 100%iger Ausgleich ist rechtlich nicht vor-
geschrieben. Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege als sol-
chen wird in der planerischen Abwégung durch § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht
Labstrakt‘ ein héherer Rang gegeniiber anderen Belangen zugewiesen. Zudem
ergibt sich hieraus keine rechtliche Grundlage fiir ein ,,Optimierungsgebot” hinsicht-
lich der Belange von Natur und Landschaft unabhéngig von ihrem Gewicht in der
konkreten Situation und dem Gewicht der anderen Belange. Im Rahmen der Abwé-
gung wird das stéadtebauliche Ziel der Nachverdichtung im Innenbereich héher ge-
wichtet, als die Kompensation eines (rechnerischen) Defizits hinsichtlich der Neu-
versiegelung.

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, indem bereits vorhandene Fldchen mit Baurecht fiir
eine neugeordnete Nutzung mobilisiert werden. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduk-
tion weiteren Fldachenverbrauchs im Aullenbereich geleistet. Daher ist der Bebau-
ungsplan unter Gesichtspunkten des Umweltschutzes positiv zu bewerten.

Der Umweltbericht wird entsprechend ergénzt.

Anderungsvorschlag zu 3:
Der Anregung wird teilweise gefolgt.
Begriindung:

Die Satzungsunterlagen zum rechtswirksamen Bebauungsplan sowie die Kopie der
ortsiiblichen Bekanntmachung werden dem Regionalverband FrankfurtRheinMain
nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens (ibermittelt.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans N 100 ,,Zwischen Kreuzheck
und Hollergewann*“ sind aus der Darstellung des Regionalplans Siidhessen / Regio-
nalen Flachennutzungsplans 2010 entwickelt. Zudem erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplans im Vollverfahren. Demnach bedarf es keiner Anpassung des Regi-
onalplans Stidhessen / Regionalen Fldchennutzungsplans 2010 gem. § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB.
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Anregungen Brief Nr. 58 Anderungsvorschlag

Umweltpriifung: \A\
Konfliktanalyse zum Planvorhaben ‘Bebauungsplan N 100 "Zwischen Kreuzheck und <\
Hollergewanry der Stadt Eppstein, Wohnbauflache, geplant FrankturiemMiain

Kommune/Ortsteil: Eppstein/Niederjosbach

Realnutzung (Stand 2016): 9990 Freiflache, 6260 Befestigter Fahrweg, 6250 Innerdértl. StraRe, 8110 Ackerland,
8120 Grinland, 8140 Streuobstwiese, 8230 Mischwald, 9050 Gehdlz, 1100 Wohnbebauung, 1200 Mischbebauung,
1320 Handel und Dienstl., 5300 Sportanlage, 5900 Verkehrsgriin, 6310 Parkplatz, 8210 Laubwald, 1300 Industrie u.
Gewerbe, 1520 Landw. Hof, 2210 Kinderbetreuung,

Vorgesehene Nutzung: Wohnbauflache, geplant

Flur: 4,3,6,17, 11,7

GroBe der Planflache: 18,3 ha

Regionaler Flachennutzungsplan (Stand 2011): Wohnbauflache, Bestand, Gemischte Baufléche, Bestand,
Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugendzeltplatz, gréRerer Spielplatz, Kleintierzucht, Hundedressur,
Tiergehege, Wald, Bestand, Flache fur die Landbewirtschaftung, Okologisch bedeutsame Flidchennutzung mit
Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Landschaftsplan (Stand 2000/2002): Siedlungsflichen gemaR geltendem FNP Stand Juli 2000, Sportanlage
(ohne Hallenbauten), Flachen fur Wald einschlieBlich Waldneuanlagen (§ 3 (2) Ziff. 5 HENatG), Streuobst, Flachen
fur die Landbewirtschaftung mit Nutzungsempfehlungen zur Férderung des Ressourcenschutes, insbes.
Erosionsschutz und Grundwasserschutz (§ 3 (2) Ziff. 4 HENatG), Sukzession, StraRe oder Verkehrsflache

Zusammenfassende Bewertung entsprechend RegFNP-Umweltpriifung

Dieses Datenblatt wurde automatisch erstellt. Es fuhrt alle Umweltthemen auf, die sich fur das Planvorhaben als
fachlich begriindete, planerisch abwégbare 'Konflikte' oder als rechtlich begriindete, in der Regel nicht
Uberwindbare 'Restriktionen' erweisen kénnen. Flachenanteile unter 1 % kénnen auf Punktinformationen oder
Digitalisierungs-Ungenauigkeiten der verwendeten Datengrundlagen (inkl. Quellen und Datenstand) zuriickzu-
fuhren sein.

Das Prufverfahren und die verwendeten Datengrundlagen werden in Kapitel 3.1.1 des Umweltberichtes zum
Regionalen Flachennutzungsplan und im Internet beschrieben (http:/bit.ly/2jUPhut), ebenso aktuell verwendete
Daten (http://bit.ly/2A95HDs).

Raumwiderstand
Die Gesamt-'Erheblichkeit' der voraussichtlichen Umweltauswirkungen ergibt sich aus dem Bewertungsindex. Er 0 Konflite (unerhebiich)
gibt die mittlere Anzahl der festgestellten Restriktionen und Konflikte wieder und entspricht der Summe ihrer 1 bis 2 Konflite (ethebiich)
jeweiligen Flachenanteile. 3 bis 4 Konflite (etebiich)
Bewertu ngsindex Restriktion Konflikt 5 bis & Konflikte (etheblich bis sehr erheblich)
Planflache 0 2,3 - 7 bis 8 Konflikte (sehr erheblich)

. =9 Konflikte (sehr erheblich)
Wirkzone 0’3 3’5 I =estriktion (sehr erheblich)
Die Voraussichtlichen Umweltauswirkungen sind insgesamt:

[0] unerheblich

[1] erheblich (>= 1,0 Konflikte gemittelt iber die Flache)

[2] sehr erheblich (>= 6,0 Konflikte bzw. 0,1 Restriktionen gemittelt tber die Flache)
[3] sehr erheblich (>= 0,5 Restriktionen gemittelt Uber die Flache)
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Anderungsvorschlag

Konfliktanalyse zum Planvornaben '‘Bebauungsplan N 100 "Zwischen Kreuzheck und Hollergewann" der Stadt Eppstein, Wohnbaufiache, geplant, Seite 2

1. Untersuchungsrahmen: Relevante Schutzgiiter, Umweltthemen, Wirkzonen

Mensch und Gesundheit, Bevilkerung

Siedlungsbeschraenkung LEP
Laermschutzbereich
Fluglaerm
Strassenverkehrslaerm
Schienenverkehrslaerm
Industrielaerm

Seveso Stoerfallbereich
Emittierende Betriebe
Gasfernleitungen
Freileitungsabstand LEP
Elektromagnetische Felder
Windenergieanlagen Bestand
Wohnumfeld Misch Bestand
Wohnumfeld Gewerbe Bestand
Boden und Flache
Altlasten
Bergschadensgebiste
Hangrutschungsgefaehrdung
Neuversiegelung
Lebensraum Archivfunktion
Ertrags Filterfunktion
Palaeantologische Denkmale
Geclogische Besonderheiten
Rohstoffe

Landschaft und Erholung
Forstschutzgebiete
Waldfunktionen

Wald

Naturpark

Landschaftshild
Freizeiteinrichtungen
Sichtbarkeit

Unzerschnittene Raeume
Kultur- und Sachgliter
Bodendenkmale Limes
Bodendenkmale
Baudenkmale Fernwirkung
Baudenkmale

Kulth Landschaftselemente

Wirkzone

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt Wirkzone

Vogelschutzgebiete
FFHGebiete
Naturschutzgebiete
Landschaftsschutzgebiete
Naturdenkmale

G Landschaftsbestandteile
Kompensationsflaechen
Biotope
Biotopverbundsystem
Vogelzugrastplaetze
Artenvorkommen

Wasser
Gewaesserzustand
FliessStillgewaesser
Quellen
Ueberschwemmungsgebiete
Pot Ueberschwemmflaechen
Trinkwasserschutzgebiete
Heilquellenschutzgebiste
Pot Grundwasserneubildung
GrundwasserVerschmutzEmpf
Luft und Klima
Luftbelastung
Kaltlufthaushalt

Bioklima

1000 m
1000 m
.300m
.300m
.300m
.300m
.300m
.300m
.300m
.300m
.300m
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Anregungen Brief Nr. 58 Anderungsvorschlag

2um N 100 "Zwischen Kreuzheck und der Stadt Eppstein, geplant, Seite 3

2. Bestandsaufnahme

Restriktionen:
(erheblich betroffene Umweltthemen mit starken rechtlichen Bindungen)

FFH-Gebiete
Wirkzone (1000): Betroffener Flachenanteil 4%
NSG Daisbachwiesen bei Bremthal

\\w#
o

Naturschutzgebiete
Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil 3%
Daisbachwiesen bei Bremthal
’
. » : .
Wirkzone (300): Betroffener Fléachenanteil 1%
Pflanzung Laubbaume (in Durchfiihrung), (in Planung), (in Planung),
Allee Pflanzung (in Durchfiihrung), Gebiisch, Hecke Neuanlage (in Durchfiihrung) -
Biotope, potenziell itzt nach u.
Planflache: Betroffener Flachenanteil < 1% (< 0,1 ha) 3 N
Pot. litzt gem. § 13 (1) H. (Streuobst gem. HBK im AuBenbereich), Pot. geschiitzt gem. § 13 (1) L o
HAGBNatSchG (Streuobstwiese mit Fettwiese, Fettweide gem. LP im AuRenbereich), Pot. geschiitzt gem. § 13 (1)

HAGBNatSchG (Baumreihen und Alleen gem. HBK)
Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil 16%
Pot. geschiitzt gem. § 30 (2) BNatSchG (Gehdlze feuchter bis nasser Standorte gem. HBK), Pot. geschiitzt gem. §
30 (2) BNatSchG (Kleine bis mittlere Mittelgebirgsbache gem. HBK), Pot. geschiitzt gem. § 30 (2) BNatSchG
(Griinland feuchter bis nasser Standorte gem. HBK), Pot. geschiitzt gem. § 30 (2) BNatSchG (GroRréhricht,
ied gem. LP), Pot. geschiitzt gem. § 30 (2) G (Feuct und H gem.
HBK), Pot. geschiitzt gem. § 30 (2) BNatSchG (feuchte Hochstaudenflur gem. LP), Pot. geschiitzt gem. § 30 (2)
BNalSchG (Feucht- und NaBgriinland gem. LP), Pot. geschiitzt gem. § 30 (2) BNatSchG (Bach, Graben /
gem. LP), Pot. itzt gem. § 13 (1) H. mit Klelngarlen

gem. LP im AuRenbereich), Pot. geschiitzt gem. § 13 (1) HAGBI (Str jiese mit Fettwiese, Fettweide
gem LPim Auf}enbereich) Pot. geschiitzt gem. § 13 (1) HAGBNatSchG (Streuobst gem. HBK im AuRenbereich),

m. § 13 (1) H. (l und Alleen gem. HBK), Pot. geschiitzt gem. § 30 (2)
BNalSchG (Rheokrenen gem. HBK)

Hinweise auf geschiitzte Arten nach BNatSchG
Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil < 1%

Kranich, Grauer Kranich (Art. 1), Dunkler i Blauling (FFH IV, RL: 4 )

Gewasser mit hoher Strul gl bzw. hoher i Gute

Wirkzone (100): Betroﬂener Flachenantell 2%

Klasse 3: maRig freie L gut (Qualitatsziel nach EU-WRRL), Klasse 3: maRig

veréndert (Qualititsziel frele Landschaﬂ), Klasse 2: gering veréndert

Konflikte:

(erheblich betroffene L 1 ohne starke r

Gebiete mit hoher
Planflache: Betroffener Flachenanteil < 1% (< 0,1 ha)
LDEN (0-24 Uhr): >55-60 dB(A)

Gebiete mit hoher Schienenlar
Planflache: Betroffener Flachenanteil 6% (1,1 ha)
LDEN (0-24 Uhr): >55-60 dB(A), LNight (22-6 Uhr): >50-55 dB(A)

Umfeld: Mischbau, Kultur, Sport, Freizeit, Nahverkehr (Bestand)

Planflache: Betroffener Flachenanteil 1% (0,1 ha)

Mischbebauung, Innerértl. StraBe, Parkplatz

Wirkzone (100): Betroffener Flachenanteil 20%

Innerortl. Strae, Parkplatz, Gemeinbedarf,diverse, Mi Krei , Ver \, Kirche,
Sportanlage

Umfeld: Gewerbe, Versorgung, Gefahrgut-, Regional-, Fernverkehr (Bestand)

Planfliache: Betroffener Flachenanteil 1% (0,1 ha)

Handel und Dienstl.

Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil 3%

Landw. Hof, LandesstraRe, Schienenflache, Industrie u. Gewerbe, Handel und Dienstl., Wasserversorgung, Str. in
Werksgelande
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2um ' N 100 "Zwischen Kreuzheck und der Stadt Eppstein, geplant, Seite 4
Biotope
Planfliche: Betroffener Flachenanteil 3% (0,5 ha)
Besonders wertvoll (Strev i mit Fettwiese, Fettweide gem. LP im ich), Wertvoll (Fettwiese,
ttweide gem. LP), wertvoll (Gehélze trockener bis frischer Standorte gem. HBK), Besonders wertvoll

(Gebiisch, Feldgehdlz, Baumgruppe gem. LP)

Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil 25%

Besonders wertvoll (Waldrander gem. HBK), Wertvoll (Griinland frischer Standorte, extensiv genutzt gem. HBK),
Besonders wertvoll (Gehélze trockener bis frischer Standorte gem. HBK), Besonders wertvoll (Gehélze feuchter bis
nasser Standorte gem. HBK), Wertvoll (Hecke, Baumreihe gem. LP), Bt wertvoll i mit
Kleingarten, Grabeland gem. LP im Innenbereich), Besonders wertvoll (Streuobstwiese mit Fettwiese, Fettweide
gem. LPim | ich), wertvoll (R gem. LP), Besonders wertvoll (Streuobst gem. HBK im
Innenbereich), Wertvoll (Kleingarten, Grabeland gem. LP), Besonders wertvoll (Gebiisch, F 6z, Baumgruppe
gem. LP), Wertvoll (Fettwiese, Fettweide gem. LP)

Biotopverbundsystem

Planflache: Betroffener Flachenanteil < 1% ( < 0,1 ha)

Flache des Biotopverbundsystems i;%/,
Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil 39% ~',,/ /
Flache des Biotopverbundsystems %
Hi auf natursct ich relevante Artenvorkommen

Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil 1% X
Gewshnlicher Teufelsabbiss (RL: Vorwarnliste), Hirschkafer (RL: stark gefahrdet), Knollen-Lungenkraut (RL: , p
Vorwarnliste), Knotenbliitige Sellerie (RL: gefahrdet), Traubige Trespe (RL: gefahrdet), Speierling (RL: gefahrdet) £
Altflichen

Wirkzone (100): Betroffener Flachenanteil 3%

Altablagerung - nicht bewertet (Quelle: PV/UVF; ehem. Miillplatz mit unbek. Einlagerungen), ALTIS-Nr.

436.002.040-000.013, Altstandort - nicht bewertet (Quelle: PV/UVF; SPORTPLATZ NIEDERJOSBACH), ALTIS-Nr.

436.002.040-000.024

Planflache: Betroffener Flachenanteil < 1% (0,1 ha) “

mittel bis hoch (Metamorpher Schiefer, vernasst, Hangneigung 5° - <15°) %
Wirkzone (100): Betroffener Flachenanteil 26%

mittel bis hoch (Metamorpher Schiefer, vernasst, Hangneigung 5° - <15°), mittel bis hoch (Devonischer Schiefer,
Hangneigung 15° - <35°), mittel bis hoch (LéRlehmreicher Solifluktionsschutt, vernasst, Hangneigung 5° - <15°),
mittel bis hoch (Devonischer Schiefer, vernasst, Hangneigung 5° - <15°), hoch bis sehr hoch (Metamorpher
Schiefer, vernasst, Hangneigung 15° - <35°), hoch bis sehr hoch (Devonischer Schiefer, vernasst, Hangneigung 15°
- <35°), mittel bis hoch (Sandiger Solifluktionsschutt tiber tertiarem Kies und Sand, vernasst, Hangneigung 5° -
<15°), mittel bis hoch pher Schiefer, t igung 15° - <35°)

a brauch durch i (Fla
Planfldche: Betroffener Flachenanteil 3% (0,6 ha)
Gartenland (Versiegelungsgrad < 10 %), Dauergriinland (Versiegelungsgrad < 10 %)

mit Versi <25 %)

Extreme oder seltene Béden mit hoher L Archi ion (BFD50)

Planflache: Betroffener Flachenanteil < 1% (0,1 ha)

hohe Gesamtbewertung (sehr hohes i ial (1 1))

Wirkzone (100): Betroffener Flachenanteil 17%

sehr hohe Gesamtbewertung (sehr hohes Bi gspotenzial (N: dort mit pot. d ik), hohe
Seltenheit (; 1)), hohe G tung (sehr hohes Biotpentwicklur ial (| t))

FlieR- und Stillgewasser
Wirkzone (100): Betroffener Flachenanteil 4%
Daisbach, Josbach e

( dchen
Planflache: Betroffener Flachenanteil 5% (1 ha)
Holezaner Auenbereich (Geol. Karte)

Gebiete mit hoher Grundwasserneubildung iiber Grundwasserleitern

Planflache: Betroffener Flachenanteil < 1% (0,1 ha)
hoch (200 - < 275 mm/a)

Gebiete mit hoher Versct indlichkeit des Grt

Planflache: Betroffener Flachenanteil 5% (1 ha)

sehr hoch (Flurabstand <= 2 m, Poren- und Kluftleiter unter Auen- oder t M), sehr hoch (F <=2
m, Porenleiter unter Auen- oder Hochflutlehm)
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Konfliktanalyse zum Planvorhaben 'Bebauungsplan N 100 "Zwischen Kreuzheck und Hollergewann" der Stadt Eppstein, Wohnbauflache, geplant, Seite 5

Gebiete mit hoher Relevanz fiir den Kaltlufthaushalt
Planflache: Betroffener Flachenanteil < 1% (< 0,1 ha)
Klimawirksame Flache mit sehr hoher Bedeutung

mit hoher War lastung (“Bioklima"; 200 m-Rasterdaten)
Planflache: Betroffener Flachenanteil 85% (15,5 ha)
hohe Warmebelastung (> 22,5 - 25,0 Belastungstage pro Jahr)

& @

Erholungswald
Wirkzone (300): Betroffener Fléchenanteil 5% 'E%

ol

Erholungswald, ausgewiesen

Wald mit besonderen Funktionen Y
Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil < 1%
Ausgewahlter Saatgutbestand %

Wald (Bestand) -
Wirkzone (300): Betroffener Flichenanteil 15% ¥
Nadelwald, Mischwald, Laubwald &

Naturpark

Planflache: Betroffener Flachenanteil 100% (18,3 ha)
Hochtaunus

Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil 96%
Hochtaunus

Vielfalt des Landsct ildes (250 m-R: daten)

Planflache: Betroffener Flachenanteil 19% (3,4 ha)

auBerst hoct { und vielfalti Landsct bild, sehr hochwertiges und vielfaltiges Landschaftsbild
Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil 79%

auBerst hock i und Iti Landschaftsbild, sehr hochwertiges und vielfaltiges Landschaftsbild

Freizeiteinrichtungen, Bestand
Wirkzone (300): Betroffener Fléchenanteil 1%
Fernradweg R8

w

Bodendenkmiler
Wirkzone (100): Betroffener Flachenanteil < 1%
Kirche, Jungere Neuzeit

Baudenkmaler mit Fernwirkung
Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil < 1%
Katholische Kirche St. Michael

Baudenkmailer

Planflache: Betroffener Flachenanteil <1% (< 0,1 ha)
Gesamtanlage Niederjosbach

Wirkzone (100): Betroffener Flachenanteil 3%
Fachwerkhaus, Kirchgasse 7, Gesamtanlage Niederjosbach

Kulturhistorische Landschaftselemente
Planflache: Betroffener Flachenanteil 1% (0,1 ha)
Obstwiesen bei Niederjosbach

Wirkzone (100): Betroffener Flachenanteil 12%
Obstwiesen bei Niederjosbach

&
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Konfliktanalyse zum Planvorhaben 'Bebauungsplan N 100 "Zwischen Kreuzheck und Hollergewann" der Stact Eppstein, Wohnbauflache, geplant, Seite 6
3. Voraussichtliche Auswirkungen

3.1 Auswirkungen auf das Vorhaben

Bestehende Vorbelastungendurch Umfeld: Mischbau, Kultur, Sport, Freizeit, Nahverkehr (Bestand), Gebiete mit
hoher Stralenldrmimmissionsbelastung, Altflichen, Gebiete mit hoher Warmebelastung ("Bioklima"; 200 m-
Rasterdaten), Potenzielle Hangrutschungsgefahrdung, Gebiete mit hoher Schienenldrmimmissionshelastung,
Umfeld: Gewerbe, Versorgung, Gefahrgut-, Regional-, Fernverkehr (Bestand)

(Wirkfaktoren: Larmimmissionen, Warmebelastung, Hangrutschrisiko, bei Unféllen Explosions-, Brand- und
Vergiftungsrisiko)

3.2 Auswirkungen durch das Vorhaben (Planflache)

Flacheninanspruchnahmen und Funktionsbeeintrachtigungen mit Barrierewirkung

fiir Potenzielle Uberschwemmungsflachen

(Wirkfaktoren: Bebauung bzw. Versiegelung, Bodenumlagerung und -verdichtung, Vegetationsanderung,
Grundwasserverunreinigung, Schadstoffimmissionen)

Flachen- und Funktionsverluste

fir Flachenverbrauch durch Neuversiegelung (Flachen mit Versiegelungsgrad < 25 %), Kulturhistorische
Landschaftselemente, Baudenkmaler, Extreme oder seltene Béden mit hoher Lebensraum- und/oder Archivfunktion
(BFD50), Naturpark, Vielfalt des Landschaftsbildes (250 m-Rasterdaten), Bictope, potenziell geschitzt nach
BNatSchG u. HAGBNatSchG

(\Wirkfaktoren: Bebauung bzw. Versiegelung, Bodenumlagerung und -verdichtung, Vegetationsanderung)

Flachen- und Funktionsverluste mit Zerschneidungs- und Barrierewirkung
fur Biotopverbundsystem, Gebiete mit hoher Relevanz fur den Kaltlufthaushalt
(Wirkfaktoren: Bebauung bzw. Versiegelung, Bodenumlagerung und -verdichtung, Vegetationsdnderung)

Flacheninanspruchnahmen und Funktionsbeeintrachtigungen

fir Gebiete mit hoher Grundwasserneubildung Uber Grundwasserleitern, Gebiete mit hoher
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers

(Wirkfaktoren: Bebauung bzw. Versiegelung, Bodenumlagerung und -verdichtung, Vegetationsénderung,
Grundwasserabsenkung, Grundwasserverunreinigung, Schadstoffimmissionen)

3.3 Auswirkungen durch das Vorhaben (Wirkzone)

Funktionsbeeintrachtigung

fur FlieR- und Stillgewasser, Gewdsser mit hoher Strukturglte bzw. hoher biclogischer GuteBebauung bzw.
Versiegelung, Bodenumlagerung und -verdichtung, Vegetationsanderung, Gewadsserausbau und -verlegung,
Grundwasserabsenkung, Grundwasserverunreinigung, Schadstoffimmissionen, Erholungswald, Rechtsverbindliche
Kompensationsflachen, Naturschutzgebiete, Freizeiteinrichtungen, Bestand, FFH-Gebiete, Hinweise auf geschitzte
Arten nach BNatSchG, Hinweise auf naturschutzfachlich relevante Artenvorkommen, Kulturhistorische
Landschaftselemente, Baudenkméler, Wald (Bestand), Bodendenkmaler, Extreme oder seltene Béden mit hoher
Lebensraum- und/oder Archivfunktion (BFD50), Wald mit besonderen Funktionen, Baudenkmaéler mit Fernwirkung,
Naturpark, Vielfalt des Landschaftsbildes (250 m-Rasterdaten), Biotope, potenziell geschitzt nach BNatSchG u.
HAGBNatSchGBictopverbundsystem, Hinweise auf geschutzte Arten nach BNatSchG, Hinweise auf
naturschutzfachlich relevante Artenvorkommen
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Anregungen

Brief Nr. 71

Anderungsvorschlag

Suwag

Meine Kraft vor Ort

Siwag Energie AG - Postfach 80 05 20 - 65929 Frankfurt am Main

Burgstadt Eppstein

Juristische Dienste
Biirgermeister Ansprechpartner:  Ramona Kuschel
Bauplanung T 069-3107 2217

F. 069-3107 492217
HathEtraEe 99 E: ramona.kuschel@suewag.de

65817 Eppstein

Per Email vorab: alexander.simon@eppstein.de;
Tanja.Hahn-Jacobi@eppstein.de
Per Fax vorab: 06198-305109

Frankfurt, 03.04.2020

Bebauungsplan N 100 - ,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann”
Hier: Widerspruch gegen den Bebauungsplan N 100

Sehr geehrter Herr Simon,
sehr geehrte Frau Hahn-Jacobi,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir beziehen uns auf Ihr eingangs erwahntes Planungsvorhaben und teilen wie folgt mit:

Zundchst missen wir festhalten, dass wir bis heute keinerlei Kenntnis von Ihrem Planungsvorhaben hatten.
Uns liegt derzeit nur der Entwurfsplan der ROB Planergruppe aus Schwalbach / Ts. ,Vorentwurf, Teilplan B“
vor.

Auf dem Grundstiick Flur 17, Flurstiick 9 besteht ein Uberfahrrecht zugunsten des Grundstiicks Flur 17,
Flurstlick 8, welches sich in unserem Eigentum befindet. Auf diesem Grundstiick befindet sich unsere
Transformatorenstation und es muss weiterhin gewihrleistet sein, eine Zufahrt zu diesem Grundstiick mit
unserer Transformatorenstation zu errichten. Wir bitten zu kldren, ob das Grundstiick Flur 17, Flurstiick 9
daher nicht als private Verkehrsfliche auszuweisen ist. AusschlieRlich liber das vorbezeichnete Flurstiick ist
unser Grundstiick an das dffentliche StraBenverkehrsnetz angebunden. Wir bitten Sie daher, bei der Planung
zu beriicksichtigen, dass auf dem Flurstiick eine private Zufahrt zu dem Grundstiick Flur 17, Flurstiick 8
errichtet werden kénnen muss.

Da fiir uns aus der uns vorliegenden Unterlage nicht erkennbar ist, ob unser Uberfahrrecht in dem
Baubauungsplanverfahren — inzwischen — hinreichend beriicksichtig ist, sehen wir uns veranlasst, vorsorglich
und fristwahrend

Widerspruch

gegen den oben bezeichneten Bebauungsplan einzulegen.

Der Widerspruch wird eingelegt in eigenem MNamen und namens und in Vollmacht unserer
Tochtergesellschaft, Syna GmbH, Ludwigshafener Str. 4, 65929 Frankfurt am Main. Die Syna GmbH ist die

Anderungsvorschlag zu 1:
Der Anregung wird gefolgt.
Begriindung:

Im Vorfeld der Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Beh6rden und sonsti-
ger Tréager 6ffentlicher Belange (TOB) geméR § 4 Abs. 1 BauGB wurde die aktuelle
TOB-Liste der Stadt Eppstein abgefragt. Die Siiwag Energie AG war bisher nicht in
der TOB-Liste enthalten und wird entsprechend der vorgebrachten Anregung zur
Beteiligung im Verfahren des Bebauungsplans N100 ,Zwischen Kreuzheck und Hol-
lergewann* weiter beteiligt.

Anderungsvorschlag zu 2:
Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Begriindung:

Die genannte Transformatorenstation wird durch den Bebauungsplan als Flache fiir
Versorgunganlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitét festgesetzt und im Be-
stand gesichert. Zur ErschlieBung der Transformatorenstation wird ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Siiwag Energie AG und der Syna GmbH im Be-
reich des Flurstiicks 9 festgesetzt.
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Anregungen Brief Nr. 71 Anderungsvorschlag

drtliche Netzbetreiberin. Sie bendtigt die Zufahrt, um die Transformatorenstation betreiben zu kénnen. Die

Transformatorenstation ist unerldsslich fir die &rtliche Stromversorgung der Letztverbraucher und der Anderungsvorschlag zu 3:
StraRenbeleuchtung in Eppstein. Eine Zufahrt muss im Stérungsfall unbedingt jederzeit gesichert sein, damit .
die Syna GmbH ihre Aufgabe als Netzbetreiberin ordnungsgemiR erfiillen und eine magliche Stérung Der Anregung wird gefolgt.
schnellstméglich wieder beheben kann.
Begriindung:
Wir bitten um lhr Versténdnis, dass wir angesichts des Umstandes, erst heute von lhrem Planungsvorhaben , . .. ”, i .
Kenntnis erlangt zu haben fristwahrend vorsorglich Widerspruch einlegen miissen. Die Syna GmbH wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Beh6rden und
sonstiger Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB unter der angegebe-
Um eine vollstandige Priifung Ihres Planungsvorhabens durchfiithren zu kénnen, bitten wir zunichst um ein nen Anschrift angeschrieben. Von Seiten der Syna GmbH wurde keine Stellung-
Gesprich, in dem der Sachverhalt geklart werden kann. nahme vorgebracht.

Siehe Anderungsvorschlag zu 2.
Mit freundlichen GriiRen
Siiwag Energie AG

-

. ke * [,Z:{:c

Dg Guido Kiefer Nadine Klug /
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Anregungen Brief Nr. 72

Anderungsvorschlag

-—--Urspringliche Nachricht-----

Von:

Gesendet: Mittwoch, 1. April 2020 13:16
An: info <info@eppstein.de>

Betreff: Einspruch Bebauungsplan N100

Sehr geehrte Damen und Herren,
1 im Bebauungsplan fehlt das Nebengebéude mit der Bauschein-Nr. 3216/62.

Den Baugenehmigten Gebiuden liegt ein GRZ von 0,5 zugrunde, gem.
Bebauungsplan ist dieser nur noch 0,4.

3  Gem Bebauungsplan sind bei WA4 nur noch 2 Vollgeschosse zuléssig. Bei einer Sanierung des Daches und der

darin befindlichen Wohnung wére die sich hier noch zuldssige Fliche fiir ein Mehrgenerationenhaus zu klein.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt somit den Bestand in ausreichender Form und deshalb widerspreche ich
diesem.

Gartenstralle 16

Anderungsvorschlag zu 1:
Der Anregung wird gefolgt.
Begriindung:

Das verwendete Kataster basiert auf der Datengrundlage des Amtlichen Liegen-
Schaftskatasterinformationssystems (ALKIS) der Hessischen Verwaltung fiir Bo-
denmanagement und Geoinformation. In dieser Datengrundlage ist das angegebene
Nebengebéude nicht eingemessen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Gebéau-
deeigentiimer dazu verpfiichtet sind, den Nachweis bzw. die Verdnderung ihrer Ge-
béude im Liegenschaftskataster zu veranlassen, wenn ein Geb&ude neu errichtet
oder im Grundriss verdndert wurde. Das Nebengeb&ude wird entsprechend der vor-
liegenden Baugenehmigung (Bauschein-Nr. 3216/62 ,Errichtung einer Garage und
eines Abstellraumes*) mit einer Fldche von 4,0m x 5,0m in das Kataster der Plan-
zeichnung (bernommen. Das genehmigte Nebengebdude befindet sich innerhalb
des festgesetzten Baufenster.

Anderungsvorschlag zu 2:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Fiir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréaf-
tiger Bebauungsplan. Die Zulédssigkeit von Bauvorhaben richtet sich hier bislang
nach § 34 BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans werden ent-
sprechend der bestehenden Nutzung als Art der baulichen Nutzung Allgemeine
Wohngebiete WA festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
entspricht dabei der zuldssigen Obergrenze geméaR § 17 BauNVO. Die Uberschrei-
tung der Obergrenzen setzt gemal3 § 17 Abs. 2 BauNVO stddtebauliche Griinde vo-
raus. Diese stéadtebaulichen Griinde miissen sich aus einem planerischen Konzept
ergeben, dass die jeweilige stddtebauliche Situation und ihre Besonderheiten auf-
greift (EZBK/Séfker, 136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17 Rn. 20). Da die im Be-
bauungsplanvorentwurf festgesetzte GRZ von 0,4 — insbesondere im Bereich der
Gartenstralle — hdufig noch nicht vollsténdig ausgenutzt ist, bestehen innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete WA 4 keine stadtebaulichen Griinde zur Uberschreitung
der Obergrenze. ,Investitionsinteressen, also die Interessen der Vorhabentréger et-
wa in Bezug auf eine hohe bauliche (Aus-)Nutzbarkeit ihrer Grundstiicke, allein sind
nicht schon stédtebauliche Griinde i.S.d. Abs. 2. Der Wunsch nach héheren wirt-
schaftlichen Renditen der Grundstiicke oder hohe Grundstiickskosten stellen keine
stédtebaulichen Griinde dar” (EZBK/Séfker, 136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17
Rn. 21a).

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“

40



Anregungen Brief Nr. 72

Anderungsvorschlag

Im Plangebiet vorhandene bauliche Anlagen, die (iber eine GRZ von 0,4 hinaus ge-
nehmigt wurden, erhalten Bestandsschutz. Im Bereich der Gartenstral3e wurden je-
doch keine Gebéude (iber eine GRZ von 0,4 hinaus genehmigt. Nach Uberpriifung
der bestehenden Verhéltnisse ldsst sich fiir das angesprochene Grundstiick eine
GRZ von 0,20 im Bestand ermitteln.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfldche die Grundfla-
chen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO mitzurechnen. Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grund-
flichen der aufgefiihrten Anlagen bis zu 50 von Hundert (berschritten werden.
Dementsprechend ist u.a. zugunsten des Nebengebédudes, welches als Garage und
Abstellraum genehmigt wurde, die Uberschreitung der GRZ bis auf 0,6 zuléssig.

Legende

D bestehende GRZ < 0,2

[ |bestenende GRZ0,21-0,3

D bestehende GRZ 0,31 - 0,4

Bestehende Grundfldchenzahlen (GRZ) im Bereich der Gartenstral3e
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Anregungen Brief Nr. 72

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 3:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Fiir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréaf-
tiger Bebauungsplan. Die Zulédssigkeit von Vorhaben richtet sich hier bislang nach
§ 34 BauGB — Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile. Demnach sind Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die lberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Da die Eigenart der ndheren Umgebung ebenfalls durch eine Bebauung
mit zwei Vollgeschossen geprégt ist, wére die Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse
auf drei auch ohne Aufstellung des Bebauungsplans demnach unzuldssig. Dachge-
schossausbauten, die im Plangebiet als drittes Vollgeschoss genehmigten wurden,
erhalten Bestandsschutz. Die im Bereich der Gartenstral3e im Bestand vorhandenen
Dachgeschossausbauten wurden jedoch lediglich mit dem Nachweis genehmigt,
dass es sich bei dem Dachgeschoss um kein Vollgeschoss handelt.

Entsprechend der stéadtebaulich prdgenden Bebauung wird im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 die zulds-
sige Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Fir die Erh6hung der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse besteht kein stddtebauliches Erfordernis. Zudem wére eine
Erhéhung unter Betrachtung der Bebauungsstrukturen in der ndheren Umgebung
stédtebaulich nicht begriindbar und insbesondere in Hinblick auf die stddtebauliche
Wirkung von drei Vollgeschossen in Zusammenspiel mit der Hanglage im Plangebiet
nicht vertréaglich.

Der Ausbau des Dachgeschosses zugunsten eines Mehrgenerationenhauses kann
weiterhin in dem Mal3e erfolgen, solange kein drittes Vollgeschoss entsteht. Geméal3
§ 2 Abs. 5 der Hessischen Bauordnung (HBO) sind Vollgeschosse oberirdische Ge-
schosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens
einer AuBBenwand des Gebé&udes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelge-
schoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflédche ist ein Voll-
geschoss, wenn es diese Hbéhe iiber mehr als drei Viertel der Grundfldche des da-
runter liegenden Geschosses aufweist.
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Anregungen

Brief Nr. 73-1

Anderungsvorschlag

Von:

Gesendet: Donnerstag, 2. Apnl 2020 21:27

An: info <info@eppstein.de>

Betreff: Einspruch Bebauungsplan N100 "Zwischen Kreutzheck und Hollergewann"

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen Ihren geplanten Bebauungsplan "Zwischen Kreuzheck und Hollergewann"
ein.

Mein Widerspruch bezieht sich auf das Grundstiick Gartenstrasse 18 hinsichtlich folgender Punkte:

1. Baufenster des Grundstiickes:  Ich bin nicht damit einverstanden, dass das Nebengebgude nicht im
Baufenster enthalten ist. Des Weiteren ist der Bauantrag/die Baugenehmigung 63-0549-VA-00415-15-200
Wohnhausanbau und Errichtung eines Stellplatzes nicht im Plan verzeichnet und auch nicht im Baufenster.

2. Nur 2 Vollgeschosse erlaubt:  Da es sich um ein Mehrgenerationen Haus handelt in dem schon jetzt 4
Personen leben, ist bei Renovierung des Daches und eine steigende Anzahl von Personen ein mehr an
Quadratmetern unumgénglich.

3. Flachenbebauungsfaktor: Der Flachenbebauungsfaktor GRZ soll von 0,5 zum Zeitpunkt der
Baugenehmigung der Gebéude auf nun 0,4 herabgesetzt werden.

4. Freiflachenbegriinung: Die von Ihnen gewiinschte 40%ige Begrimung des Grundtiicke 1st teillweise
nicht méglich und in der von Thnen geplanten Art und Form nicht Biiger und vorallem nicht Kinderfreundlich,
da bei derart vielen

Béumen und Stréuchern kein Platz mehr fur Kinder zum Spielen auf einer Wiese bleibt.

5. Stitzmauern im Garten: Die von Ihnen genannte Hohe von 1,20 m ist aufgrund der Hanglage nicht
einzuhalten um Kindern einen Platz zum Spielen zu bieten.

Ich wirde mich iiber eine kurze Riickmeldung beziiglich des Erhaltes meines Widerspruches innerhalb der von
Thnen gesetzten Frist freuen.

Mit freundlichen Grilen aus Niederjosbach-

Anderungsvorschlag zu 1:
Der Anregung wird teilweise gefolgt.
Begriindung:

Das bestehende Nebengebédude wird als Garage genutzt. Entsprechend der textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplans sind Stellplédtze, Garagen und Carports
sowohl in den (berbaubaren als auch in den nicht (iberbaubaren Grundstticksfla-
chen zuldssig. Es besteht demnach kein stéddtebauliches Erfordernis zur Erweite-
rung des Baufensters zugunsten der Einbeziehung des bestehenden Nebengeb&u-
des sowie des Stellplatzes gemé&l3 der aufgefiihrten Baugenehmigung. Die Unterkel-
lerung des Stellplatzes im Nordwesten des Grundstiicks erhélt Bestandsschutz.

Das verwendete Kataster basiert auf der Datengrundlage des Amtlichen Liegen-
Schaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwaltung fiir Boden-
management und Geoinformation. In dieser Datengrundlage sind der angegebene
Wohnhausanbau und der Stellplatz nicht eingemessen. Es wird darauf hingewiesen,
dass die Gebédudeeigentiimer dazu verpflichtet sind, den Nachweis bzw. die Verdn-
derung ihrer Gebéude im Liegenschaftskataster zu veranlassen, wenn ein Geb&dude
neu errichtet oder im Grundriss verédndert wurde. Der Wohnhausanbau und der
Stellplatz werden entsprechend der vorliegenden Baugenehmigung in das Kataster
der Planzeichnung libernommen.

Die genehmigte Unterschreitung der Abstandsfldchen durch den Wohnhausanbau,
der sich dadurch geringfiigig auBerhalb des Baufensters befindet, erhélt Bestands-
schutz.

Anderungsvorschlag zu 2:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Fiir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréaf-
tiger Bebauungsplan. Die Zulédssigkeit von Vorhaben richtet sich hier bislang nach
§ 34 BauGB — Zulgssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile. Demnach sind Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die lberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfliigen und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Da die Eigenart der ndheren Umgebung ebenfalls durch eine Bebauung
mit zwei Vollgeschossen geprégt ist, wére die Erhbhung der Zahl der Vollgeschosse
auf drei auch ohne Aufstellung des Bebauungsplans demnach unzuléssig.
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Anregungen Brief Nr. 73-1

Anderungsvorschlag

Dachgeschossausbauten, die im Plangebiet als drittes Vollgeschoss genehmigten
wurden, erhalten Bestandsschutz. Die im Bereich der Gartenstral8e im Bestand vor-
handenen Dachgeschossausbauten wurden jedoch lediglich mit dem Nachweis ge-
nehmigt, dass es sich bei dem Dachgeschoss um kein Vollgeschoss handelt.

Entsprechend der bestehenden Bebauungsstrukturen wird im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 die zulds-
sige Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Fir die Erh6hung der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse besteht kein stddtebauliches Erfordernis. Zudem wére eine
Erhéhung unter Betrachtung der Bebauungsstrukturen in der ndheren Umgebung
stédtebaulich nicht begriindbar und insbesondere in Hinblick auf die stddtebauliche
Wirkung von drei Vollgeschossen in Zusammenspiel mit der Hanglage im Plangebiet
nicht vertréaglich.

Der Ausbau des Dachgeschosses zugunsten eines Mehrgenerationenhauses kann
weiterhin in dem Mal3e erfolgen, solange kein drittes Vollgeschoss entsteht. Geméal3
§ 2 Abs. 5 der Hessischen Bauordnung (HBO) sind Vollgeschosse oberirdische Ge-
schosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens
einer AulBenwand des Gebé&udes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelge-
schoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflédche ist ein Voll-
geschoss, wenn es diese Hbéhe iiber mehr als drei Viertel der Grundfldche des da-
runter liegenden Geschosses aufweist.

Anderungsvorschlag zu 3:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Fiir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréaf-
tiger Bebauungsplan. Die Zulédssigkeit von Bauvorhaben richtet sich hier bislang
nach § 34 BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans werden ent-
sprechend der bestehenden Nutzung als Art der baulichen Nutzung Allgemeine
Wohngebiete WA festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
entspricht dabei der zuldssigen Obergrenze geméaR § 17 BauNVO. Die Uberschrei-
tung der Obergrenzen setzt gemall § 17 Abs. 2 BauNVO stddtebauliche Griinde vo-
raus. Diese stadtebaulichen Griinde miissen sich aus einem planerischen Konzept
ergeben, dass die jeweilige stddtebauliche Situation und ihre Besonderheiten auf-
greift (EZBK/Séfker, 136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17 Rn. 20). Da die im Be-
bauungsplanvorentwurf festgesetzte GRZ von 0,4 — insbesondere im Bereich der
Gartenstral3e — hdufig noch nicht vollstédndig ausgenutzt ist, bestehen innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete WA 4 keine stadtebaulichen Griinde zur Uberschreitung
der Obergrenze.
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Anregungen

Brief Nr. 73-1

Anderungsvorschlag

JInvestitionsinteressen, also die Interessen der Vorhabentrdger etwa in Bezug auf
eine hohe bauliche (Aus-)Nutzbarkeit ihrer Grundstiicke, allein sind nicht schon
stddtebauliche Griinde i.S.d. Abs. 2. Der Wunsch nach héheren wirtschaftlichen
Renditen der Grundstiicke oder hohe Grundstlickskosten stellen keine stédtebauli-
chen Griinde dar” (EZBK/Séfker, 136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17 Rn. 21a). Im
Plangebiet vorhandene bauliche Anlagen, die lber eine GRZ von 0,4 hinaus ge-
nehmigt wurden, erhalten Bestandsschutz. Im Bereich der Gartenstral3e wurden je-
doch keine Gebéude (iber eine GRZ von 0,4 hinaus genehmigt. Nach Uberpriifung
der bestehenden Verhéltnisse ldsst sich fiir das angesprochene Grundstlick eine

GRZ von 0,31 im Bestand ermitteln.

Legende

|:| bestehende GRZ < 0,2
I:I bestehende GRZ 0,21 - 0,3
\:I bestehende GRZ 0,31 - 0,4

Bestehende Grundfldchenzahlen (GRZ) im Bereich der Gartenstralle
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Anregungen Brief Nr. 73-1

Anderungsvorschlag

Gemél § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfldche die Grundflé-
chen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO mitzurechnen. Die zuldssige Grundfidche darf durch die Grund-
flichen der aufgefiihrten Anlagen bis zu 50 von Hundert (iberschritten werden.
Dementsprechend ist u.a. zugunsten des unterkellerten Stellplatzes sowie des Ne-
bengebéudes, welches als Garage genehmigt wurde, die Uberschreitung der GRZ
bis auf 0,6 zuldssig.

Anderungsvorschlag zu 4:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Entsprechend der Festsetzung 11.3.1 sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
- WA 11 mindestens 40 % der Grundstiicksflachen gértnerisch zu begriinen. Von
dieser gértnerisch zu begriinenden Freifliche sind mindestens 30 % mit Bdumen
und Strduchern zu bepflanzen. Die librigen 70 % der Gartenzonen kénnen als Wie-
senfldche zum Spielen fiir Kinder gestaltet werden.

Die Festsetzungen zur Erhaltung von Bdumen und Strduchern sowie zur Gestaltung
und Bepflanzung der Grundstiicksfreifldchen dienen der Mindestbegriinung des
Plangebietes sowie der Eingriffsminimierung und wirken sich positiv auf das Lokal-
klima, den Boden- und Wasserhaushalt, die Biotopstruktur sowie das Orts- und
Landschaftsbild aus.

Anderungsvorschlag zu 5:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Aufgrund der Hanglage innerhalb des Plangebietes trifft der Bebauungsplan zusétz-
lich zu der genannten Hbéhenfestsetzung von zuldssigen Stiitzmauern die folgende
Festsetzung: Sollten zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans im Be-
stand héhere Stiitzmauern an den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken und zu
den éffentlichen Verkehrsfldchen vorhanden sein, die legal errichtet wurden, dlirfen
diese in gleicher Héhe neu errichtet werden. Hierdurch entstehen keine Einschrédn-
kungen von Spielflédchen fiir Kinder.
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Anregungen

Brief Nr. 73-2

Anderungsvorschlag

Burgstadt Eppstein
Herrn Biirgermeister Alexander Simon
HauptstraRe 99

65817 Eppstein

vorab per E-Mail: info@eppstein.de
Alexander.Simon@eppstein.de
Nina.Becker@eppstein.de
Eppstein, 03.04.2020

Bebauungsplan N100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann*
Widerspruch zum Bebauungsplan N100
Stellungnahme gem. §3 Absatz 1 BauGB

Sehr geehrter Herr Simon,
sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin Eigentlimer der GartenstralRe 18 in 65817 Eppstein, OT Niederjosbach, dass im
Plangebiet des Bebauungsplanvorentwurfs zum Bebauungsplan N 100 liegt.

Erganzend zu meinem Widerspruch gegen diesem Bebauungsplan vom 02. April 2020 erhalten
Sie folgenden Stellungnahme:

1 1.) Die Zielsetzung des Bebauungsplanes widerspricht sich und sind auf unserem
Grundstiick nicht zu verwirklichen.

2 2) Zusatzliche Bebauungsgrenzen mindern erheblich die Bebaubarkeit meines
Grundstiickes.

3 3.) Der Bebauungsplan wird durch die Widersprichlichkeit somit insg. unwirksam,

4 4.) Der Bebauungsplan spiegelt nicht den tatsdchlichen Bestand wider.
5.) Die Geschosszahlenfestlegung widerspricht sich mit dem jetzigen Bestand, was auch fiir

5 die Grundflachenzahl und die Art der Bebauung gilt. Eine ungleiche Behandlung ist somit
gegeben.

6 6.) Der Bebauungsplan ist in seiner Bezeichnung fehlerhaft, Erlauterungen fehlen géanzlich.

7 7.) Der Bebauungsplan wirft eine unangemessene Héarte auf mich als Eigentliimer

8 unangemessen in Art der Bebauung und finanziellem Wert des Anwesens.
8.) Naturschutzbehdrden und sonst. Trager 6ffentlicher Belange wurden nicht eingebunden.

9 9.) Wertminderung meines Grundstiickes ist extrem und nicht zumutbar.

10 10.) Der Bebauungsplan gibt keinen Freiraum, dass Generationen zusammen in einem Haus
leben kénnen.

11 11.) Die im Bebauungsplan neuen Baugrenzen, entsprechen nicht dem jetzigen Bestand und
stehen im Widerspruch zum jetzigen Bestand.

12 12.) Die Biirgerfreundlichkeit ist nicht gegeben.

13 13.) Die Information zu dieser Anderung und Beschlussfahigkeit sind mit der vorgenommenen
Art und Weise unverhiltnisméRig.

14 Der geplante Bebauungsplan muss somit verworfen werden. In der Vergangenheit wurde in

diesem Einzugsgebiet auf Grundlage der Hessischen Landesbauordnung geplant und die
Grundstlicke bebaut zum Wohl und Zweck der Biirger. Probleme gab es daraus nicht, der
Bebauungsplan N 100 vereinfacht die in Zukunft statffindenden Bautdtigkeiten in keiner
Hinsicht. Weiterhin wird dieser keinen neuen Wohnraum schaffen, der gerade in unseren
Breitengraden haufig flir Familien notwendig ist und auch bezahlbar bleibt.

Anderungsvorschlag zu 1:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplans N100 ,Zischen Kreuzheck und
Hollergewann* besteht in der Festsetzung des Bestandes unter Beriicksichtigung
einer vertrdglichen Nachverdichtung. Dabei soll das Nachverdichtungspotenzial ge-
priift und entsprechende Regelungen zur Nachverdichtung getroffen werden. Dies-
bezlglich trifft der Bebauungsplan insbesondere Regelungen zur (liberbaubaren
Grundstlicksfldche, zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Zahl der Wohneinheiten
pro Wohngebéude sowie zur Anzahl der Stellpldtze, Garagen und Carports. Durch
die Steuerung einer vertraglichen Nachverdichtung sollen eine menschenwiirdige
Umwelt gesichert sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhrleistet wer-
den.

Ein Widerspruch in der Zielsetzung des Bebauungsplans ist nicht vorhanden. Die
Festsetzung des Bestandes erfolgt auch fiir das angesprochene Grundstiick. Zudem
sind Nachverdichtungsmaéglichkeiten wie beispielsweise der Dachgeschossausbau
oder die Erweiterung des Gebéaudes in die Fldche entsprechend der Festsetzungen
des Bebauungsplans zum zuldssigen Mal3 der baulichen Nutzung weiterhin umsetz-
bar (siehe Brief Nr. 73-1, Anderungsvorschlag zu 1-3).

Anderungsvorschlag zu 2:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Fiir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréaf-
tiger Bebauungsplan. Es erfolgt somit die erstmalige Festsetzung von Baugrenzen,
die sich an den Mindestabstandsflachen von 3 Metern zu den jeweiligen Nachbar-
grundstiicken gemél3 § 6 Abs. 5 der Hessischen Bauordnung (HBO) orientieren
(siehe Brief Nr. 73-1, Anderungsvorschlag zu 1). Die festgesetzten Baugrenzen er-
mdglichen hierbei weiterhin die Ausnutzung der Obergrenze der Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,4 fiir Allgemeine Wohngebiete geméal3 § 17 BauNVO (siehe Brief Nr.
73-1, Anderungsvorschlag zu 3). Es kommt somit zu keiner Minderung der Bebau-
barkeit des Grundstiicks. Die genehmigte Unterschreitung der Abstandsflachen
durch den Wohnhausanbau, der sich dadurch geringfiigig aullerhalb des Baufens-
ters befindet, sowie der unterkellerte Stellplatz erhalten Bestandsschutz.
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Anregungen Brief Nr. 73-2

Anderungsvorschlag

Wir bitten Sie um schriftliche Empfangsbestatigung dieses Schreibens bis zum 09. April 2020.

Haben Sie noch Fragen? Bitte sprechen Sie uns an.

Mit freundlichen GriiRen

Anderungsvorschlag zu 3:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Es ist keine Widerspriichlichkeit vorhanden, die zur Unwirksamkeit des Bebauungs-
plans fiihrt.

Anderungsvorschlag zu 4:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der Bebauungsplan verfolgt u.a. das Ziel, die bestehende Bebauung innerhalb des
Plangebietes festzusetzen. Die tatsdchliche Nutzung des Grundstiicks findet somit
durch den Bebauungsplan Beriicksichtigung (siehe Brief Nr. 73-1, Anderungsvor-
schlag zu 1-5).

Anderungsvorschlag zu 5:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Entsprechend der bestehenden Nutzung werden innerhalb des Plangebietes als Art
der baulichen Nutzung Allgemeine Wohngebiete WA festgesetzt. Die festgesetzte
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 entspricht dabei der zuldssigen Obergrenze fiir
Allgemeine Wohngebiete gemal3 § 17 BauNVO. Innerhalb der Allgemeinen Wohn-
gebiete WA 4 keine stédtebaulichen Griinde zur Uberschreitung der Obergrenze. Im
Plangebiet vorhandene bauliche Anlagen, die Uber eine GRZ von 0,4 hinaus ge-
nehmigt wurden, erhalten Bestandsschutz. Im Bereich der Gartenstra3e wurden je-
doch keine Gebéude (liber eine GRZ von 0,4 hinaus genehmigt (siehe Brief Nr. 73-1,
Anderungsvorschlag zu 3). Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 wir die
Zahl der zuldssigen Vollgeschosse entsprechend der bestehenden stddtebaulich
prégenden Bauung auf zwei begrenzt. Die im Bereich der Gartenstral8e im Bestand
vorhandenen Dachgeschossausbauten wurden lediglich mit dem Nachweis geneh-
migt, dass es sich bei dem Dachgeschoss um kein Vollgeschoss handelt (siehe
Brief Nr. 73-1, Anderungsvorschlag zu 2). Diese Festsetzungen gelten fiir alle Ei-
gentiimer innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 gleichermal3en, wodurch
es zu keiner Ungleichbehandlung kommt.
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Anregungen Brief Nr. 73-2

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 6:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der Bebauungsplanvorentwurf ist in seiner Bezeichnung und Erlduterung nicht feh-
lerhaft. Welche Bezeichnungen fiir den Blirger nicht hinreichend erldutert und ge-
kennzeichnet sind, wird durch den Einwender nicht angefiihrt und ist daher nicht
nachvollziehbar. Die stidtebaulichen Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplans
sowie zu den jeweiligen Festsetzungen sind in der Begriindung des Bebauungs-
plans ausreichend erldutert.

Anderungsvorschlag zu 7:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Zur Art der Bebauung siehe Brief Nr. 73-1, Anderungsvorschlag zu 1-3.

Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine Beeintrdchtigungen der
Bebaubarkeit des Grundstiicks entstehen, erfolgt keine Wertminderung des Grund-
stiicks.

Anderungsvorschlag zu 8:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Die obere und untere Naturschutzbehérde und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange
wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trdger
offentlicher Belange geméall § 4 Abs. 1 BauGB an der Aufstellung des Bebauungs-
plans beteiligt. Zudem wurden die in Hessen anerkannten Umweltverbédnde im

Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger Sffentlicher
Belange geménR § 4 Abs. 1 BauGB zu einer Stellungnahme aufgefordert.
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Anregungen Brief Nr. 73-2

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 9:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 7.

Anderungsvorschlag zu 10:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Nutzung der privaten Grundstiicke fiir Mehrgenerationenwohnen wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beeintréchtigt. Der Ausbau der Wohnge-
bédude zugunsten eines Mehrgenerationenhauses kann unter Einhaltung der Fest-
setzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung weiterhin erfolgen (siehe Brief Nr. 73-1,
Anderungsvorschlag zu 2). Dariiber hinaus erfolgt innerhalb der Allgemeinen Wohn-
gebiete WA 4 die Festsetzung von drei zuldssigen Wohneinheiten pro Wohngebé&u-
de. Hierdurch wird eine vertrégliche Nachverdichtung des Plangebietes auch in Hin-
blick auf den Ausbau bestehender Wohngebédude zugunsten von Mehrgeneratio-
nenhdusern gewéhrleistet.

Anderungsvorschlag zu 11:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 2.
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Anregungen Brief Nr. 73-2

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 12 - 13:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Aufstellung des Bebauungsplans sowie die Durchfiihrung der friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit gemé&l3 § 3 Abs. 1 BauGB wurden ortsiiblich am 20.02.2020
in der Eppsteiner Zeitung bekannt gemacht. Zudem erfolgt im weiteren Verfahren
die Durchfiihrung einer weiteren Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 2
BauGB, im Rahmen dessen die betroffenen Blirger erneut ihre Stellungnahmen ab-
geben kénnen. Damit werden die nach dem Baugesetzbuch formalen Anforderun-
gen an die Einbeziehung der Biirger in das Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans erfiillt.

Anderungsvorschlag zu 14:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Holler-
gewann” soll die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebietes grundsétzlich fest-
gesetzt werden. Dabei soll das Nachverdichtungspotenzial gepriift und entspre-
chende Regelungen zur Nachverdichtung getroffen werden. Diesbeziiglich trifft der
Bebauungsplan insbesondere Regelungen zur (iberbaubaren Grundstiicksfléche,
zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebé&ude
sowie zur Anzahl der Stellplédtze, Garagen und Carports. Die Einhaltung der Hessi-
schen Bauordnung hat hierbei weiterhin zu erfolgen und wird insbesondere im
Rahmen der Festsetzung der Baugrenzen beriicksichtigt (siehe Anderungsvorschlag
zu 2).

Innerhalb des Plangebietes besteht das Potenzial, den Wohnraum durch Ausbau
der Dachgeschosse zu erweitern. Ein weiteres Potenzial der Wohnraumerweiterung
besteht durch Erweiterung der bestehenden Wohngeb&ude in die Fléche, da die im
rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten Baufenster sowie die festgesetzten
Grundfldchenzahlen (GRZ) héufig noch nicht vollsténdig ausgenutzt sind.

Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum entsteht des Weiteren durch Regelun-
gen fir die bauliche Nutzung der Baullicken sowie der Potenzialfldchen fiir die wei-
tere Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes. Die festzusetzende Bebauung
soll sich dabei an der Eigenart des bestehenden Wohngebietes orientieren.
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Anregungen

Brief Nr. 74

Anderungsvorschlag

QOoO~NOGOAPRWDN =

Burgstadt Eppstein
Herrn Biirgermeister Alexander Simon
HauptstraRe 99

65817 Eppstein

- Einwurf per Bote -

vorab per E-Mail: info@eppstein.de
Alexander.Simon@eppstein.de
Nina.Becker@eppstein.de
Eppstein, 03.04.2020

Bebauungsplan N100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“
Widerspruch zum Bebauungsplan N100
Stellungnahme gem. §3 Absatz 1 BauGB

Sehr geehrter Herr Simon,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind Eigentliimer der Gartenstrae 15 in 65817 Eppstein, OT Niederjosbach, dass im
Plangebiet des Bebauungsplanvorentwurfs zum Bebauungsplan N 100 liegt.

Gegen diesen Entwurf und Bebauungsplan N100 legen wir hiermit fristgerecht Widerspruch zu
folgenden Punkten ein:

1) Die Zielsetzung des Bebauungsplanes widerspricht sich und sind auf unserem
Grundsttick nicht zu verwirklichen.

2) Zusatzliche Bebauungsgrenzen mindern erheblich die Bebaubarkeit meines
Grundsttickes.

3.) Der Bebauungsplan wird durch die Widerspriichlichkeit somit insg. unwirksam.

4.) Der Bebauungsplan spiegelt nicht den tatsédchlichen Bestand wider.

5) Die Geschosszahlenfestlegung widerspricht sich mit dem jetzigen Bestand, was auch fiir
die Grundflachenzahl und die Art der Bebauung gilt. Eine ungleiche Behandlung ist somit
gegeben.

6.) Der Bebauungsplan ist in seiner Bezeichnung fehlerhaft, Erlauterungen fehlen ganzlich.

7.) Der Bebauungsplan wirft eine unangemessene Héarte auf mich als Eigentlimer
unangemessen in Art der Bebauung und finanziellem Wert des Anwesens.

8.) Naturschutzbehérden und sonst. Tréger 6ffentlicher Belange wurden nicht eingebunden.
9) Wertminderung unseres Grundstiickes ist extrem und nicht zumutbar.

10.) Der Bebauungsplan gibt keinen Freiraum, dass Generationen zusammen in einem Haus
leben kdnnen.

11.) Die im Bebauungsplan neuen Baugrenzen, entsprechen nicht dem jetzigen Bestand und
stehen im Widerspruch zum jetzigen Bestand.

12.) Die Burgerfreundlichkeit ist nicht gegeben.

13.) Die Information zu dieser Anderung und Beschlussféhigkeit sind mit der vorgenommenen
Art und Weise unverhéltnismanig.

Der geplante Bebauungsplan muss somit verworfen werden. In der Vergangenheit wurde in
diesem Einzugsgebiet auf Grundlage der Hessischen Landesbauordnung geplant und die
Grundstiicke bebaut zum Wohl und Zweck der Biirger. Probleme gab es daraus nicht, der
Bebauungsplan N 100 vereinfacht die in Zukunft stattfindenden Bautéatigkeiten in keiner

Anderungsvorschlag zu 1:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplans N100 ,Zischen Kreuzheck und
Hollergewann® besteht in der Festsetzung des Bestandes unter Beriicksichtigung
einer vertrdglichen Nachverdichtung. Dabei soll das Nachverdichtungspotenzial ge-
priift und entsprechende Regelungen zur Nachverdichtung getroffen werden. Dies-
beziiglich trifft der Bebauungsplan insbesondere Regelungen zur (berbaubaren
Grundstlicksfldche, zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Zahl der Wohneinheiten
pro Wohngebéude sowie zur Anzahl der Stellpldtze, Garagen und Carports. Durch
die Steuerung einer vertrdglichen Nachverdichtung sollen eine menschenwiirdige
Umwelt gesichert sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhrleistet wer-
den.

Ein Widerspruch in der Zielsetzung des Bebauungsplans ist nicht vorhanden. Die
Festsetzung des Bestandes erfolgt auch flir das angesprochene Grundstiick. Zudem
sind Nachverdichtungsméglichkeiten wie beispielsweise der Dachgeschossausbau
oder die Erweiterung des Gebéudes in die Fldche entsprechend der Festsetzungen
des Bebauungsplans zum zuldssigen Mal3 der baulichen Nutzung weiterhin umsetz-
bar.

Anderungsvorschlag zu 2:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Fir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréf-
tiger Bebauungsplan. Es erfolgt somit die erstmalige Festsetzung von Baugrenzen,
die sich an den Mindestabstandsflachen von 3 Metern zu den jeweiligen Nachbar-
grundstiicken geméal § 6 Abs. 5 der Hessischen Bauordnung (HBQO) orientieren. Die
festgesetzten Baugrenzen umschlieen hierbei das bestehende Wohnhaus und er-
mdglichen weiterhin die Ausnutzung der Obergrenze der Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,4 fiir Allgemeine Wohngebiete gemél3 § 17 BauNVO. Es kommt somit zu kei-
ner Minderung der Bebaubarkeit des Grundstiicks.

Das bestehende Nebengebdude wurde als Garagenanbau genehmigt. Die Bau-
grenze wird nach Nordwesten hin erweitert, sodass der genehmigte Garagenanbau
vollstédndig im Baufenster liegt.
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Anregungen Brief Nr. 74

Anderungsvorschlag

Hinsicht. Weiterhin wird dieser keinen neuen Wohnraum schaffen, der gerade in unseren
Breitengraden héaufig fiir Familien notwendig ist und auch bezahlbar bleibt.

Wir bitten Sie um schriftliche Empfangsbestatigung dieses Schreibens bis zum 09. April 2020.

Haben Sie noch Fragen? Bitte sprechen Sie uns an.

Mit freundlichen GriRen

Anderungsvorschlag zu 3:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Es ist keine Widerspriichlichkeit vorhanden, die zur Unwirksamkeit des Bebauungs-
plans fiihrt.

Anderungsvorschlag zu 4:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der Bebauungsplan verfolgt u.a. das Ziel, die bestehende Bebauung innerhalb des
Plangebietes festzusetzen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wer-
den entsprechend der bestehenden Nutzung als Art der baulichen Nutzung Allge-
meine Wohngebiete WA festgesetzt. Die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von
0,4 entspricht dabei der zuldssigen Obergrenze geméR § 17 BauNVO. Die Uber-
schreitung der Obergrenzen setzt gemdl3 § 17 Abs. 2 BauNVO stddtebauliche
Griinde voraus. Diese stadtebaulichen Griinde miissen sich aus einem planerischen
Konzept ergeben, dass die jeweilige stédtebauliche Situation und ihre Besonderhei-
ten aufgreift (EZBK/Séfker, 136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17 Rn. 20). Da die im
Bebauungsplanvorentwurf festgesetzte GRZ von 0,4 — insbesondere im Bereich der
Gartenstral3e — hdufig noch nicht vollsténdig ausgenutzt ist, bestehen innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete WA 4 keine stédtebaulichen Griinde zur Uberschreitung
der Obergrenze. ,Investitionsinteressen, also die Interessen der Vorhabentréger et-
wa in Bezug auf eine hohe bauliche (Aus-)Nutzbarkeit ihrer Grundstiicke, allein sind
nicht schon stédtebauliche Griinde i.S.d. Abs. 2. Der Wunsch nach héheren wirt-
schaftlichen Renditen der Grundstiicke oder hohe Grundstiickskosten stellen keine
stédtebaulichen Griinde dar” (EZBK/Séfker, 136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17
Rn. 21a). Im Plangebiet vorhandene bauliche Anlagen, die (iber eine GRZ von 0,4
hinaus genehmigt wurden, erhalten Bestandsschutz. Im Bereich der Gartenstral3e
wurden jedoch keine Geb&ude lber eine GRZ von 0,4 hinaus genehmigt. Nach
Uberpriifung der bestehenden Verhéltnisse ldsst sich fiir das angesprochene
Grundstiick eine GRZ von 0,15 im Bestand ermitteln.
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Anregungen Brief Nr. 74

Anderungsvorschlag

Gemél § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfldche die Grundflé-
chen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO mitzurechnen. Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grund-
flichen der aufgefiihrten Anlagen bis zu 50 von Hundert (iberschritten werden.
Dementsprechend ist u.a. zugunsten des Nebengebéudes, welches als Garage ge-
nehmigt wurde, die Uberschreitung der GRZ bis auf 0,6 zuléssig.

Legende

3 y 00/"'0, N\ e\
N % 0y Y NI s

i~ ey <ol
.../' @ \(. ‘a) ¢ bestehende GRZ 0,21 - 0,3
O Cg@{?‘ 1 ]

=

|:| bestehende GRZ 0,31 - 0,4

Bestehendé Grundfldchenzahlen (GRZ) im Bereich der Gartenstral3e
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Anderungsvorschlag

Fiir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréaf-
tiger Bebauungsplan. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich hier bislang nach
§ 34 BauGB — Zul§ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile. Demnach sind Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksfldche, die liberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Da die Eigenart der ndheren Umgebung ebenfalls durch eine Bebauung
mit zwei Vollgeschossen geprégt ist, wére die Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse
auf drei auch ohne Aufstellung des Bebauungsplans demnach unzuldssig. Dachge-
schossausbauten, die im Plangebiet als drittes Vollgeschoss genehmigten wurden,
erhalten Bestandsschutz. Die im Bereich der Gartenstral3e im Bestand vorhandenen
Dachgeschossausbauten wurden jedoch lediglich mit dem Nachweis genehmigt,
dass es sich bei dem Dachgeschoss um kein Vollgeschoss handelt.

Entsprechend der stadtebaulich prdgenden Bebauung wird im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 die zulés-
sige Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Fiir die Erhéhung der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse besteht kein stddtebauliches Erfordernis. Zudem wére eine
Erh6hung unter Betrachtung der Bebauungsstrukturen in der ndheren Umgebung
stadtebaulich nicht begriindbar und insbesondere in Hinblick auf die staddtebauliche
Wirkung von drei Vollgeschossen in Zusammenspiel mit der Hanglage im Plangebiet
nicht vertréaglich.

Die tatséchliche Nutzung des Grundstiicks findet somit durch den Bebauungsplan
Berticksichtigung.

Anderungsvorschlag zu 5:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:
Siehe Anderungsvorschlag zu 4.

Die Festsetzungen zur Art sowie zum Mal3 der baulichen Nutzungen gelten fiir alle
Eigentiimer innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 gleichermal3en, wodurch
es zu keiner Ungleichbehandlung kommt.

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“

55



Anregungen Brief Nr. 74

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 6:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der Bebauungsplanvorentwurf ist in seiner Bezeichnung und Erlduterung nicht feh-
lerhaft. Welche Bezeichnungen fiir den Blirger nicht hinreichend erldutert und ge-
kennzeichnet sind, wird durch den Einwender nicht angefiihrt und ist daher nicht
nachvollziehbar.

Die stadtebaulichen Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplans sowie zu den je-
weiligen Festsetzungen sind in der Begriindung des Bebauungsplans ausreichend
erlgutert.

Anderungsvorschlag zu 7:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Zur Art der Bebauung siehe Anderungsvorschlag zu 1, 2 und 4.

Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine Beeintrdchtigungen der
Bebaubarkeit des Grundstiicks entstehen, erfolgt keine Wertminderung des Grund-
stiicks.

Anderungsvorschlag zu 8:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Die obere und untere Naturschutzbehérde und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange
wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trdger
offentlicher Belange geméal3 § 4 Abs. 1 BauGB an der Aufstellung des Bebauungs-
plans beteiligt. Zudem wurden die in Hessen anerkannten Umweltverbdnde im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger Sffentlicher
Belange geménR § 4 Abs. 1 BauGB zu einer Stellungnahme aufgefordert.
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Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 9:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 7.

Anderungsvorschlag zu 10:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Nutzung der privaten Grundstiicke fiir Mehrgenerationenwohnen wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beeintréchtigt. Der Ausbau der Wohnge-
bédude zugunsten eines Mehrgenerationenhauses kann unter Einhaltung der Fest-
setzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung beispielsweise durch den Dachge-
schossausbau oder die Erweiterung des Gebé&udes in die Fldche weiterhin erfolgen.
Dartiber hinaus erfolgt innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 die Festset-
zung von drei zuldssigen Wohneinheiten pro Wohngebdude. Hierdurch wird eine
vertrégliche Nachverdichtung des Plangebietes auch in Hinblick auf den Ausbau be-
stehender Wohngebéude zugunsten von Mehrgenerationenhdusern gewéhrleistet.

Anderungsvorschlag zu 11:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 2.
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Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 12 - 13:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Aufstellung des Bebauungsplans sowie die Durchfiihrung der friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit gemé&l3 § 3 Abs. 1 BauGB wurden ortsiiblich am 20.02.2020
in der Eppsteiner Zeitung bekannt gemacht. Zudem erfolgt im weiteren Verfahren
die Durchfiihrung einer weiteren Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 2
BauGB, im Rahmen dessen die betroffenen Blirger erneut ihre Stellungnahmen ab-
geben kénnen. Damit werden die nach dem Baugesetzbuch formalen Anforderun-
gen an die Einbeziehung der Biirger in das Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans erfiillt.

Anderungsvorschlag zu 14:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Holler-
gewann” soll die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebietes grundsétzlich fest-
gesetzt werden. Dabei soll das Nachverdichtungspotenzial gepriift und entspre-
chende Regelungen zur Nachverdichtung getroffen werden. Diesbeziiglich trifft der
Bebauungsplan insbesondere Regelungen zur (iberbaubaren Grundstiicksfléche,
zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebé&ude
sowie zur Anzahl der Stellplédtze, Garagen und Carports. Die Einhaltung der Hessi-
schen Bauordnung hat hierbei weiterhin zu erfolgen und wird insbesondere im
Rahmen der Festsetzung der Baugrenzen beriicksichtigt (siehe Anderungsvorschlag
zu 2).

Innerhalb des Plangebietes besteht das Potenzial, den Wohnraum durch Ausbau
der Dachgeschosse zu erweitern. Ein weiteres Potenzial der Wohnraumerweiterung
besteht durch Erweiterung der bestehenden Wohngeb&ude in die Fléche, da die im
rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten Baufenster sowie die festgesetzten
Grundfldchenzahlen (GRZ) héufig noch nicht vollsténdig ausgenutzt sind.

Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum entsteht des Weiteren durch Regelun-
gen fir die bauliche Nutzung der Baullicken sowie der Potenzialfldchen fiir die wei-
tere Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes. Die festzusetzende Bebauung
soll sich dabei an der Eigenart des bestehenden Wohngebietes orientieren.
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Anderungsvorschlag

JOCHEN SPITZER

Rechtsanwalt
Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht
Hofheimer Strafle 7, 65719 Hofheim-Lorsbach
Telefon: 06192/2004955
Fax: 06192/901015

RA Jochen Spitzer, Hofheimer StraBe 7, 65719 Hofheim-Lorsbach

vorab per Fax: 06198/305109
Burgstadt Eppstein

Hermn Biirgermeister Alexander Simon
Hauptstralie 99

65817 Eppstein

Stadt Eppstein

-2 Anp
. i

Cit, P70

Tg.-Nr. .

Hofheim, den 02.04.2020

Aktenzeichen (bei Antwort und Zahlung bitte angeben):

Bebauungsplan N100 "Zwischen Kreuzheck und Hollergewann"
* Gartenstrafie 4, 65817 Eppstein-Niederjoshach
hier: Stellungnahme gemiif} § 3 Absatz 1 BauGB

Sehr geehrter Herr Simon,

Frau [ GortcnstraBe 4. 65817 Eppstein-Niederjosbach, hat mich der
Wahrnehmung ihrer rechtlichen Interessen beauftragt. Eine auf mich lautende Vollmacht
reiche auf Wunsch gerne zu den Akten. Meiner Beauftragung liegt folgender Sachverhalt

zugrunde:

Meine Mandantin ist Eigentiimerin des im Betreff bezeichneten Grundstiicks, das im
Plangebiet des Bebauungsplanvorentwurfs zum Bebauungsplan N 100 " Zwischen Kreuzheck
und Hollergewann" liegt. Zu dem Bebauungsplanvorentwurf wird schon jetzt in der Phase der

vorgezogenen Offentlichkeitsbeteiligung wie folgt Stellung genommen:

Der Vorentwurf setzt sich als stidtebauliches Ziel die vertrigliche Nachverdichtung des
Plangebietes und will dazu Regelungen zur tiberbaubaren Grundstiickfliche, dem Maf der
baulichen Nutzung zur Zahl der Wohneinheiten pro Wohneinheiten, sowie zur Anzahl der

Stellplitze, Garagen und Carports treffen.

Diese Zielsetzungen widersprechen sich und sind jedenfalls auf dem Grundstiick meiner

Mandantin nicht zu verwirklichen. Eine Nachverdichtung auf dem Grundstiick meiner

Anderungsvorschlag zu 1:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Zwischen der Zielsetzung des Bebauungsplans hinsichtlich einer vertraglichen
Nachverdichtung und der Festsetzung von Baugrenzen besteht kein inhaltlicher Wi-
derspruch. Generell kann die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum durch Rege-
lungen fiir die bauliche Nutzung von Bauliicken sowie von Potenzialflachen fiir die
weitere Nachverdichtung im Plangebiet erfolgen. Die festzusetzende Bebauung soll
sich dabei an der Eigenart des bestehenden Wohngebietes orientieren.

Flir bereits bebaute Grundstiicke besteht das Potenzial, den Wohnraum durch Aus-
bau der Dachgeschosse zu erweitern. Ein weiteres Potenzial der Wohnraumerweite-
rung besteht durch Erweiterung der bestehenden Wohngebéude in die Flédche, da
die im Bebauungsplanvorentwurf festgesetzten Grundfldchenzahlen (GRZ) — insbe-
sondere im Bereich der GartenstraRe — hé&ufig noch nicht vollsténdig ausgenutzt
sind.

Die festgesetzten Baufenster orientieren sich an den Mindestabstandsfldchen von 3
Metern zu den jeweiligen Nachbargrundstiicken gemél3 § 6 Abs. 5 der Hessischen
Bauordnung (HBO). Die Regelungen der Hessischen Bauordnung sind auch ohne
Aufstellung des Bebauungsplans im Rahmen der Zuléssigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB zu berticksichti-
gen. Die festgesetzten Baugrenzen umschlieBen hierbei das bestehende Wohnhaus
und erméglichen weiterhin die Ausnutzung der Obergrenze der GRZ von 0,4 fiir All-
gemeine Wohngebiete gemaR § 17 BauNVO. Dariiber hinaus wird das Baufenster
zugunsten der baulichen Ausnutzung des Grundstiicks nach Nordwesten hin erwei-
tert. Es kommt somit zu keiner Minderung der Bebaubarkeit des Grundstticks. Unter
Einhaltung der Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung kann eine Nachver-
dichtung somit auch auf dem angesprochenen Grundstiick erfolgen. Zudem umfasst
das festgesetzte Baufenster das riickwértige Grundstiick und kénnte bei Neuord-
nung der Grundstiickssituationen eine zusétzliche Bebauung in zweiter Reihe er-
moglichen.

Bei den aulerhalb der Baugrenzen liegenden baulichen Anlagen handelt es sich um
bestehende Nebengebéude, die als Garagen genehmigt wurden. Entsprechend der
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind Stellplédtze, Garagen und Car-
ports sowohl in den lberbaubaren als auch in den nicht liberbaubaren Grundstiicks-
flichen zuldssig. Es besteht demnach kein stddtebauliches Erfordernis zur Erweite-
rung des Baufensters zugunsten der Einbeziehung des bestehenden Nebengebau-
des.
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Anderungsvorschlag

0 N oo

Mandantin selbst ist nicht mehr méglich, da der Bebauungsplan eine Baugrenze vorsieht, die
die Realisierung jeglicher BaumafBnahmen ausschlieBen wiirde. Die Festsetzung einer
Baugrenze konterkariert das stddtebauliche Ziel der Nachverdichtung. Sofern sich Festsetzung
und stidtebauliches Ziel widersprechen, ist dieser Widerspruch zugunsten der Betroffenen

aufzuldsen, andernfalls konnte der Bebauungsplan insgesamt unwirksam sein.

Der Festlegung der Geschosszahl auf zwei wird widersprochen. In der Nachbarschaft wurde
der Dachgeschossausbau als Vollgeschoss in der Vergangenheit genchmigt. Die
Beschrinkung im Bebauungsplan fiithrt zu einer Ungleichbehandlung, wenn nur mehr zwei
Vollgeschosse im Plangebiet zulissig sind. Dies gilt ebenso fiir die Festlegung der
Grundfldchenzahl auf 0,4 wie auch fiir die Art der Bauweise.

Die im Bebauungsplanentwurf neu entstehenden Baugrenzen sind dem tatséchlichen Bestand
der Bebauung nicht bzw. falsch angepasst. Der Wert des Grundstiicks meiner Mandantin
wiirde durch diese Festsetzung erheblich gemindert, um nicht von einer faktischen
Enteignung zu sprechen. Daher wird der geplanten Baugrenze widersprochen. Die neuen
Baugrenzen im Bebauungsplan stehen im Widerspruch zur tatséchlichen vorhandenen

Bebauung und allein deshalb nicht zu verwirklichen.

Der Bebauungsplanentwurf ist zudem in seiner Bezeichnung und Erlduterung fehlerhaft, da
wesentliche Bezeichnungen fiir den Biirger nicht hinreichend erldutert und gekennzeichnet
sind. Die angefiihrte Legende ist unvollstindig und nicht eindeutig. Daher wird dem
Bebauungsplanentwurf insgesamt widersprochen. Der Bebauungsplan wiirde den Biirger
unangemessen belasten. Er biirdet dem Biirger erhebliche Beschrinkungen auf, die die
bisherige Nutzung und Bebaubarkeit der einzelnen Grundstiicke unangemessen verkiirzt und
den vorhandenen Wert der Grundstiicke im Planbereich erheblich mindert.

Die Stadt Eppstein hat es versdumt, den tatsédchlichen Nutzen des Bebauungsplans fiir den
Biirger verstindlich darzulegen. Unklar ist, inwieweit Naturschutzbehdrden hier eingebunden
sind, wo doch erhebliche Eingriffe in die Natur drohen, wenn der Bebauungsplanentwurf
umgesetzt wiirde. Es gibt Grundstiicke im Plangebiet, die durch diesen Bebauungsplan von
heute auf morgen nur noch den Wert von Ackerland haben werden. Mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes wiirde Familien die Zukunft verweigert. Die Generationen konnen auf
einem Grundstiick nicht mehr unter einem Dach leben, weil der Platz nicht ausreichen wird

und

bé&llichen Veriinderungen mehr méglich sind. Eine biirgerfreundliche Beteiligung

siehf anders gus.

Mit fieuridlichen Griilen

Zwischen der Zielsetzung des Bebauungsplans und der Festsetzung von Baugren-
zen liegt kein Widerspruch vor. Der Bebauungsplan ist nicht unwirksam.

Dartiber hinaus erfolgt die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zu-
gunsten der Siiwag Energie AG und der Syna GmbH auf dem Flurstiick 9, Flur 17.
Hierdurch wird die ErschlieBung der Transformatorenstation auf dem Flurstiick 8,
Flur 17 gewéhrleistet, die sich im Eigentum der Stiwag Energie AG befindet. Flir die
Syna GmbH als Tochtergesellschaft der Stiwag Energie AG und értliche Netzbetrei-
berin muss die Zufahrt zur Transformatorenstation jederzeit gesichert sein. Die
Transformatorenstation ist unerldsslich fiir die értliche Stromversorgung der Letzt-
verbraucher und der StralBenbeleuchtung in Eppstein.

Anderungsvorschlag zu 2:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Fiir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréaf-
tiger Bebauungsplan. Die Zulédssigkeit von Vorhaben richtet sich hier bislang nach
§ 34 BauGB — Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile. Demnach sind Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die lberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Da die Eigenart der ndheren Umgebung ebenfalls durch Bebauungen mit
zwei Vollgeschossen geprégt ist, wére die Erhbhung der Zahl der Vollgeschosse
auch ohne Aufstellung des Bebauungsplans demnach unzuldssig. Dachgeschoss-
ausbauten, die im Plangebiet als drittes Vollgeschoss genehmigten wurden, erhal-
ten Bestandsschutz. Die im Bereich der Gartenstralle im Bestand vorhandenen
Dachgeschossausbauten wurden jedoch lediglich mit dem Nachweis genehmigt,
dass es sich bei dem Dachgeschoss um kein Vollgeschoss handelt.

Entsprechend der stadtebaulich prdgenden Bebauung wird im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 die zulds-
sige Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Fiir die Erhéhung der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse besteht kein stddtebauliches Erfordernis. Zudem wére eine
Erhéhung unter Betrachtung der Bebauungsstrukturen in der ndheren Umgebung
stédtebaulich nicht begriindbar und insbesondere in Hinblick auf die stddtebauliche
Wirkung von drei Vollgeschossen in Zusammenspiel mit der Hanglage im Plangebiet
nicht vertraglich.
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Anderungsvorschlag

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans werden entsprechend der beste-
henden Nutzung als Art der baulichen Nutzung Allgemeine Wohngebiete WA fest-
gesetzt. Die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 entspricht dabei der zu-
ldssigen Obergrenze geméal § 17 BauNVO. Die Uberschreitung der Obergrenzen
setzt geméal § 17 Abs. 2 BauNVO stédtebauliche Griinde voraus. Diese stadtebauli-
chen Griinde miissen sich aus einem planerischen Konzept ergeben, dass die je-
weilige stédtebauliche Situation und ihre Besonderheiten aufgreift (EZBK/Séfker,
136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17 Rn. 20). Da die im Bebauungsplanvorentwurf
festgesetzte GRZ von 0,4 — insbesondere im Bereich der GartenstralBe — hé&ufig
noch nicht vollstdndig ausgenutzt ist, bestehen innerhalb der Allgemeinen Wohnge-
biete WA 4 keine stadtebaulichen Griinde zur Uberschreitung der Obergrenze. ,In-
vestitionsinteressen, also die Interessen der Vorhabentrédger etwa in Bezug auf eine
hohe bauliche (Aus-)Nutzbarkeit ihrer Grundstiicke, allein sind nicht schon stédte-
bauliche Griinde i.S.d. Abs. 2. Der Wunsch nach héheren wirtschaftlichen Renditen
der Grundstiicke oder hohe Grundstiickskosten stellen keine stddtebaulichen Griin-
de dar” (EZBK/Séfker, 136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17 Rn. 21a). Im Plangebiet
vorhandene bauliche Anlagen, die liber eine GRZ von 0,4 hinaus genehmigt wur-
den, erhalten Bestandsschutz. Im Bereich der Gartenstralle wurden jedoch keine
Gebé&ude iiber eine GRZ von 0,4 hinaus genehmigt. Nach Uberpriifung der beste-
henden Verhéltnisse ldsst sich fiir das angesprochene Grundstiick eine GRZ von
0,23 im Bestand ermitteln.

Gemé&l § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfléche die Grundflé-
chen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO mitzurechnen. Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grund-
flichen der aufgefiihrten Anlagen bis zu 50 von Hundert (iberschritten werden.
Dementsprechend ist u.a. zugunsten der Nebengebédude, welche als Garagen ge-
nehmigt wurden, die Uberschreitung der GRZ bis auf 0,6 zuléssig.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 wird die offene Bauweise festgesetzt.
Es diirfen nur Einzelhduser errichtet werden. Dies entspricht den bestehenden und
stadtebaulich pragenden Bebauungsstrukturen innerhalb der Allgemeinen Wohnge-
biete WA 4. Hiervon abweichend genehmigte Gebaude erhalten Bestandsschutz.

Die Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse, der GRZ sowie der Bauweise gelten
flir alle Grundstlicke innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 gleichermal3en.
Somit kommt es zu keiner Ungleichbehandlung der jeweiligen Eigentiimer.
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Bestehende Grundfldchenzahlen (GRZ) im Bereich der Gartenstralle

Brief Nr. 75

Anregungen
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Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 3:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 1.

Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine Beeintrdchtigungen der
Bebaubarkeit des Grundstiicks entstehen, erfolgt keine Wertminderung des Grund-
stiicks und keine faktische Enteignung des Grundstiickseigentiimers.

Anderungsvorschlag zu 4:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der Bebauungsplanvorentwurf ist in seiner Bezeichnung und Erlduterung nicht feh-
lerhaft. Welche Bezeichnungen fiir den Blirger nicht hinreichend erldutert und ge-
kennzeichnet sind, wird durch den Einwender nicht angefiihrt und ist daher nicht
nachvollziehbar. Die stddtebaulichen Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplans
sowie zu den jeweiligen Festsetzungen sind der Begriindung des Bebauungsplans
zu entnehmen. Die Legende des Bebauungsplans entspricht der Planzeichenver-
ordnung (PlanzV) und ist eindeutig und vollstdndig dargestellt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans entstehen keine Einschrénkungen
der Bebaubarkeit oder sonstige Belastungen fiir die Biirger. Gleichzeitig erfolgt kei-
ne Wertminderung der privaten Baugrundstiicke.

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“

63



Anregungen Brief Nr. 75

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 5:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans ist in der Begriindung des Bebau-
ungsplans ausfiihrlich beschrieben.

Anderungsvorschlag zu 6:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die obere und die untere Naturschutzbeh6érde wurden im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Beh6rden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs.
1 BauGB an der Aufstellung des Bebauungsplans beteiligt. Zudem wurden die in
Hessen anerkannten Umweltverbdnde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange geméal3 § 4 Abs. 1 BauGB zu
einer Stellungnahme aufgefordert. Des Weiteren wurden eine artenschutzrechtliche
Potenzialeinschétzung und ein Umweltbericht zum Bebauungsplan erarbeitet. Ge-
sonderte MaBnahmen zum Ausgleich sowie UberwachungsmaBnahmen sind — (iber
die festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen hinaus — auf Grund
fehlender nachteiliger Auswirkungen der Planung nicht erforderlich.

Anderungsvorschlag zu 7:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Welche Grundstiicke durch den Bebauungsplan nur noch den Wert von Ackerland
haben, wird durch den Einwender nicht angefiihrt und ist daher nicht nachvollzieh-
bar. Die Aussage, dass Baugrundstiicke durch den Bebauungsplan nur noch den
Wert von Ackerland haben, ist falsch.
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Anregungen Brief Nr. 75

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 8:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der Ausbau des Dachgeschosses zugunsten eines Mehrgenerationenhauses kann
weiterhin in dem Mal3e erfolgen, solange kein drittes Vollgeschoss entsteht. Gemal
§ 2 Abs. 5 der Hessischen Bauordnung (HBO) sind Vollgeschosse oberirdische Ge-
schosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens
einer AuBenwand des Geb&udes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelge-
schoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachfléche ist ein Voll-
geschoss, wenn es diese Héhe (iber mehr als drei Viertel der Grundfldche des da-
runter liegenden Geschosses aufweist. Dariiber hinaus kann die Erweiterung der
bestehenden Wohngebé&ude in die Fldche erfolgen, solange die festgesetzte Grund-
flichenzahl (GRZ) von 0,4 eingehalten wird.

Anderungsvorschlag zu 9:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Aufstellung des Bebauungsplans sowie die Durchfiihrung der friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit gemé&l3 § 3 Abs. 1 BauGB wurden ortsiiblich am 20.02.2020
in der Eppsteiner Zeitung bekannt gemacht. Zudem erfolgt im weiteren Verfahren
die Durchfiihrung einer weiteren Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 2
BauGB, im Rahmen dessen die betroffenen Blirger erneut ihre Stellungnahmen ab-
geben kénnen. Damit werden die nach dem Baugesetzbuch formalen Anforderun-
gen an die Einbeziehung der Biirger in das Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans erfiillt.
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Anregungen Brief Nr. 76

Anderungsvorschlag

Vorab per Fax 06198 305109 -
Stadt Fopstein
Burgstadt Eppstein
Herrn Birgermelster Alexander Simon - R

g A J
Hauptstrale 59 ﬁ

g.-Nr. f
65817 Eppstein Tg.-N L

AV

S

Bebauungsplan N10D Zwischen Kreuzheck und Hollergewann™
Stellungnahme gem. §3 Absatz 1 BauGE

Sehr geehrier Herr Simon,

ich bin Eigentamer der Gartenstrasse 1in 65817 Eppstein Niederjosbach das im Plangebiet des
Bebauungsplanvarentwurfs zum Bebauungsplan M 100 liegt. Gegen diesen Bebauungsplan muss ich
hiermit Widerspruch einlegen und wie folgt Stellung beziehen:

Die Zielsetzung des Bebavungsplanes widerspricht sich und sind auf meinem Grundstick

nicht zu verwirklichen.

2.) Zushtzliche Bebauungsgrenzen mindern erheblich die Bebaubarkeit meines Grundstiickes.

3. Der Bebauungsplan wird durch die Widersprichlichkeit somit insg. unwirksam.

4.] Der Bebauungsplan spiegelt nicht den tatséchlichen Bestand wider.

5. Die Geschosszahlenfestlegung widerspricht sich mit dem jetzigen Bestand, was auch fiir die
Grundfldchenzahl und die Art der Bebavung gilt. Eine ungleiche Behandlung ist somit
gegeben.

§.] Der Bebavungsplan ist in seiner Bezeichnung fehlerhaft, Erlduterungen fehlen ginzlich.

7.) Der Bebauungsplan wirft eine unangemessene Hirte auf mich als Eigentémer unangemessen
in Art der Bebauung und finanziellem Wert des Anwesens,

8.] Maturschutibehérden und sonst. Trager éffentlicher Belange wurden nicht aingebunden,

9.) Wertminderung melnes Grundstickes ist sehr extrem und nicht zumutbar.

10.)Der Bebavungsplan gibt keinen Freiraum mehr, das Generationen tusammen in einem Haus
leben kannen,

11.)Die im Bebauungsplan neuen Baugrenzen, entsprechen nicht dem jetzigen Bestand und
stehen im Widerspruch zum jetzigen Bestand.

12.)Die Blurgerfreundlichkeit ist nicht gegeben.

1.

S©0ONO ARWN =

[ G G |
W N =

Der geplante Bebauungsplan muss somit verworfen werden. lahrzehnte wurde in diesem Gebiet auf
Grundlage der Hessischen Landesbaverdnung geplant und die Gru ndstibcke bebaut zum Wohl und
Zweck der Birger. Probleme gab es daraus nicht, der Bebauungsplan M 100 vereinfacht die in Zukunit
stattfindenden Bautdtigkeiten in keiner Hinsicht, noch wird dieser neven Wohnraum schaffen der
gerade in unseren Breitengraden haufig flir Familien notwendig ist und auch bezahlbar bleibt.

,-.'fm*ff;';; bech 3illpmd 2520
Mit freundlichem Gruf

Anderungsvorschlag zu 1:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplans N100 ,Zischen Kreuzheck und
Hollergewann® besteht in der Festsetzung des Bestandes unter Beriicksichtigung
einer vertrdglichen Nachverdichtung. Dabei soll das Nachverdichtungspotenzial ge-
priift und entsprechende Regelungen zur Nachverdichtung getroffen werden. Dies-
beziiglich trifft der Bebauungsplan insbesondere Regelungen zur (iberbaubaren
Grundstlicksfldche, zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Zahl der Wohneinheiten
pro Wohngebéude sowie zur Anzahl der Stellpldtze, Garagen und Carports. Durch
die Steuerung einer vertrdglichen Nachverdichtung sollen eine menschenwiirdige
Umwelt gesichert sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhrleistet wer-
den.

Ein Widerspruch in der Zielsetzung des Bebauungsplans ist nicht vorhanden. Die
Festsetzung des Bestandes erfolgt auch flir das angesprochene Grundstiick. Zudem
sind Nachverdichtungsméglichkeiten wie beispielsweise der Dachgeschossausbau
oder die Erweiterung des Gebéudes in die Fldche entsprechend der Festsetzungen
des Bebauungsplans zum zuldssigen Mal3 der baulichen Nutzung weiterhin umsetz-
bar.

Anderungsvorschlag zu 2:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Fir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréf-
tiger Bebauungsplan. Es erfolgt somit die erstmalige Festsetzung von Baugrenzen,
die sich an den Mindestabstandsflachen von 3 Metern zu den jeweiligen Nachbar-
grundstiicken geméall § 6 Abs. 5 der Hessischen Bauordnung (HBO) orientieren.
Das festgesetzte Baufenster ermdglicht die Ausnutzung der Obergrenze der Grund-
flichenzahl (GRZ) von 0,4 fiir Allgemeine Wohngebiete gemél3 § 17 BauNVO. Das
genehmigte Gebéude liegt geringfiigig aulBerhalb des Baufensters. Das Baufenster
wird zur &ffentlichen Strallenverkehrsfldche entsprechend angepasst, sodass das
genehmigte Gebé&ude vollstédndig innerhalb des Baufensters liegt. Es kommt somit
zu keiner Minderung der Bebaubarkeit des Grundstiicks.
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Anregungen Brief Nr. 76

Anderungsvorschlag

Das bestehende Nebengebdude wurde als Garage genehmigt. Entsprechend der
Festsetzungen des Bebauungsplans sind Stellplétze, Garagen und Carports sowohl
in den liberbaubaren als auch in den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen zulés-
sig. Es besteht demnach kein stadtebauliches Erfordernis zur Erweiterung des Bau-
fensters zur Einbeziehung des bestehenden Nebengebéudes.

Anderungsvorschlag zu 3:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Es ist keine Widerspriichlichkeit vorhanden, die zur Unwirksamkeit des Bebauungs-
plans fiihrt.

Anderungsvorschlag zu 4:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der Bebauungsplan verfolgt u.a. das Ziel, die bestehende Bebauung innerhalb des
Plangebietes festzusetzen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wer-
den entsprechend der bestehenden Nutzung als Art der baulichen Nutzung Allge-
meine Wohngebiete WA festgesetzt. Die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von
0,4 entspricht dabei der zuldssigen Obergrenze geméR § 17 BauNVO. Die Uber-
schreitung der Obergrenzen setzt gemdl3 § 17 Abs. 2 BauNVO stidtebauliche
Griinde voraus. Diese stadtebaulichen Griinde miissen sich aus einem planerischen
Konzept ergeben, dass die jeweilige stddtebauliche Situation und ihre Besonderhei-
ten aufgreift (EZBK/Séfker, 136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17 Rn. 20). Da die im
Bebauungsplanvorentwurf festgesetzte GRZ von 0,4 — insbesondere im Bereich der
Gartenstral3e — hdufig noch nicht vollstédndig ausgenutzt ist, bestehen innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete WA 4 keine stédtebaulichen Griinde zur Uberschreitung
der Obergrenze. ,Investitionsinteressen, also die Interessen der Vorhabentréger et-
wa in Bezug auf eine hohe bauliche (Aus-)Nutzbarkeit ihrer Grundstiicke, allein sind
nicht schon stéadtebauliche Griinde i.S.d. Abs. 2. Der Wunsch nach héheren wirt-
schaftlichen Renditen der Grundstiicke oder hohe Grundstiickskosten stellen keine
stédtebaulichen Griinde dar” (EZBK/Séfker, 136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17
Rn. 21a). Im Plangebiet vorhandene bauliche Anlagen, die (iber eine GRZ von 0,4
hinaus genehmigt wurden, erhalten Bestandsschutz. Im Bereich der Gartenstral3e
wurden jedoch keine Gebdude (liber eine GRZ von 0,4 hinaus genehmigt. Nach
Uberpriifung der bestehenden Verhéltnisse ldsst sich fiir das angesprochene
Grundstlick eine GRZ von 0,30 unter Bezug auf das genehmigte Geb&ude ermitteln.
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Anregungen Brief Nr. 76

Anderungsvorschlag

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfldche die Grundfla-
chen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO mitzurechnen. Die zuldssige Grundfidche darf durch die Grund-
flichen der aufgefiihrten Anlagen bis zu 50 von Hundert (berschritten werden.
Dementsprechend ist u.a. zugunsten des Nebengebé&udes, welches als Garage ge-
nehmigt wurde, die Uberschreitung der GRZ bis auf 0,6 zuldssig. Beziiglich des
Einbezugs des bestehenden Nebengebéudes in das Baufenster siehe Anderungs-
vorschlag zu 2.

Legende

E bestehende GRZ < 0,2

[ |bestenende GRZ0,21-03

E bestehende GRZ 0,31 - 0,4
& N/

%4

Bestehende Grundfldchenzahlen (GRZ) im Bereich der Gartenstral3e
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Anregungen Brief Nr. 76

Anderungsvorschlag

Fiir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréaf-
tiger Bebauungsplan. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich hier bislang nach
§ 34 BauGB — Zul§ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile. Demnach sind Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksfldche, die liberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Da die Eigenart der ndheren Umgebung ebenfalls durch eine Bebauung
mit zwei Vollgeschossen geprégt ist, wére die Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse
auf drei auch ohne Aufstellung des Bebauungsplans demnach unzuldssig. Dachge-
schossausbauten, die im Plangebiet als drittes Vollgeschoss genehmigten wurden,
erhalten Bestandsschutz. Die im Bereich der Gartenstral3e im Bestand vorhandenen
Dachgeschossausbauten wurden jedoch lediglich mit dem Nachweis genehmigt,
dass es sich bei dem Dachgeschoss um kein Vollgeschoss handelt.

Entsprechend der stédtebaulich prdgenden Bebauung wird im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 die zulés-
sige Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Fir die Erh6hung der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse besteht kein stddtebauliches Erfordernis. Zudem wére eine
Erh6hung unter Betrachtung der Bebauungsstrukturen in der ndheren Umgebung
stadtebaulich nicht begriindbar und insbesondere in Hinblick auf die staddtebauliche
Wirkung von drei Vollgeschossen in Zusammenspiel mit der Hanglage im Plangebiet
nicht vertréaglich.

Die tatséchliche Nutzung des Grundstiicks findet somit durch den Bebauungsplan
Berticksichtigung.

Anderungsvorschlag zu 5:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 4.

Die Festsetzungen zur Art sowie zum Mal3 der baulichen Nutzungen gelten fiir alle
Eigentiimer innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 gleichermal3en, wodurch
es zu keiner Ungleichbehandlung kommt.
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Anregungen Brief Nr. 76

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 6:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der Bebauungsplanvorentwurf ist in seiner Bezeichnung und Erlduterung nicht feh-
lerhaft. Welche Bezeichnungen fiir den Blirger nicht hinreichend erldutert und ge-
kennzeichnet sind, wird durch den Einwender nicht angefiihrt und ist daher nicht
nachvollziehbar. Die stddtebaulichen Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplans
sowie zu den jeweiligen Festsetzungen sind in der Begriindung des Bebauungs-
plans ausreichend erldutert.

Anderungsvorschlag zu 7:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Zur Art der Bebauung siehe Anderungsvorschlag zu 1, 2 und 4.

Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine Beeintrdchtigungen der
Bebaubarkeit des Grundstiicks entstehen, erfolgt keine Wertminderung des Grund-
stiicks.

Anderungsvorschlag zu 8:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die obere und untere Naturschutzbehérde und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange
wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trdger
offentlicher Belange geméal3 § 4 Abs. 1 BauGB an der Aufstellung des Bebauungs-
plans beteiligt. Zudem wurden die in Hessen anerkannten Umweltverbédnde im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger Sffentlicher
Belange geménR § 4 Abs. 1 BauGB zu einer Stellungnahme aufgefordert.
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Anregungen Brief Nr. 76

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 9:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 7.

Anderungsvorschlag zu 10:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Nutzung der privaten Grundstiicke fiir Mehrgenerationenwohnen wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beeintréchtigt. Der Ausbau der Wohnge-
bédude zugunsten eines Mehrgenerationenhauses kann unter Einhaltung der Fest-
setzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung beispielsweise durch den Dachge-
schossausbau oder die Erweiterung des Gebé&udes in die Fldche weiterhin erfolgen.
Dartiber hinaus erfolgt innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 die Festset-
zung von drei zuldssigen Wohneinheiten pro Wohngebaude. Hierdurch wird eine
vertrdgliche Nachverdichtung des Plangebietes auch in Hinblick auf den Ausbau be-
stehender Wohngeb&ude zugunsten von Mehrgenerationenhdusern gewéhrleistet.

Anderungsvorschlag zu 11:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 2.
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Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 12:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Aufstellung des Bebauungsplans sowie die Durchfiihrung der friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit gemé&l3 § 3 Abs. 1 BauGB wurden ortsiiblich am 20.02.2020
in der Eppsteiner Zeitung bekannt gemacht. Zudem erfolgt im weiteren Verfahren
die Durchfiihrung einer weiteren Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 2
BauGB, im Rahmen dessen die betroffenen Blirger erneut ihre Stellungnahmen ab-
geben kénnen. Damit werden die nach dem Baugesetzbuch formalen Anforderun-
gen an die Einbeziehung der Biirger in das Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans erfiillt.

Anderungsvorschlag zu 13:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Holler-
gewann” soll die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebietes grundsétzlich fest-
gesetzt werden. Dabei soll das Nachverdichtungspotenzial gepriift und entspre-
chende Regelungen zur Nachverdichtung getroffen werden. Diesbeziiglich trifft der
Bebauungsplan insbesondere Regelungen zur (iberbaubaren Grundstiicksfléche,
zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebé&ude
sowie zur Anzahl der Stellplédtze, Garagen und Carports. Die Einhaltung der Hessi-
schen Bauordnung hat hierbei weiterhin zu erfolgen und wird insbesondere im
Rahmen der Festsetzung der Baugrenzen beriicksichtigt (siehe Anderungsvorschlag
zu 2).

Innerhalb des Plangebietes besteht das Potenzial, den Wohnraum durch Ausbau
der Dachgeschosse zu erweitern. Ein weiteres Potenzial der Wohnraumerweiterung
besteht durch Erweiterung der bestehenden Wohngeb&ude in die Fléche, da die im
rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten Baufenster sowie die festgesetzten
Grundfldchenzahlen (GRZ) héufig noch nicht vollsténdig ausgenutzt sind.

Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum entsteht des Weiteren durch Regelun-
gen fir die bauliche Nutzung der Baullicken sowie der Potenzialfldchen fiir die wei-
tere Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes. Die festzusetzende Bebauung
soll sich dabei an der Eigenart des bestehenden Wohngebietes orientieren.
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Brief Nr. 77

Anderungsvorschlag

OCoO~NOO OARhWDN =

Vaorab per Fax 06198 305109

Burgstadt Eppstein
Herrn Bargermeister Alexander Simaon
Hauptstrale 59

55817 Eppatein

Bebauungsplan N10O . Bwischen Kreuzheck und Hollergewann™
Stellungnahime gem. §3 Absatz 1 BauGE

Sehr geehrter Herr Simon,

ich bin Eigentimer der Gartenstrasse 2 in 65817 Eppstein Niederjosbach das h_-n Plangebiet des :
Bebauungsplanvorentwurfs tum Bebauungsplan N 200 liegt. Gegen diesen Bebavungsplan muss ich
higrrmit Widerspruch ginlegen und wie folgt Stellung beziehen:

1.

2)
3
4.)
5.

B}
7]

B}
g)

Die Zielsetzung des Bebauungsplanes widersprich sich und sind auf meinem Grundstick
nicht zu verwirklichen.

Zusitzliche Bebauungsgrenzen mindern erhgblich die Bebaubarkeit meines Grundstickes.
Der Bebauungsplan wird durch die Widersprichlichkeit somit insg. urwirksam.

Der Bebavungsplan splegelt nicht den tatsdchlichen Bestand wider.

Die Geschasszahlenfestlegung widerspricht sich mit dem jetzigen Bestand, was auch fir die
Grundfichenzahl und die Ar: der Bebauung gilt. Eine ungleiche Behandlung ist somit
gegeben,

Der Bebauungsplan Ist in seiner Bezeichnung fehlernaft, ErlSuterungen fehlen ganzlich.

Der Bebauungsplan wirft eine unangemessene Harte auf mich als Eigentdmer unangemessen
in Art der Bebauung und finanziellem Wert des Anwesens.

Maturschutzbehérden und sonst. Triger offentliicher Belange wurden nicht eingebunden.
Wertminderung meines Grundstickes ist sehr extrem und nicht zumutbar.

10.)Der Bebauungsplan gibt keinen Frairaum mehr, das Generationen tusammen in einem Haus

leben kinnen.

11.)Die im Bebauungsplan neuen Baugrenzen, entsprechen nicht dem jetzigen Bestand und

stehen im Widerspruch zum jetzigen Bestand,

12.)Die Birgerfreundiichkeit ist nicht gegeben.

Dar geplante Bebauungsplan muss somit verworfen werden, lahrzehnte wurde in diesem Geblet auf
Grundlage der Hessischen Landesbaucrdnung geplant und die Grundsticke bebaut zum Wohl und
Zweck der Blrger, Probleme gab es daraus niche, der Bebauungsplan N 100 vereinfacht die in Zukunft
stattfindenden Bautitigkeiten in kelner Hinsicht, noch wird dieser neuen Wohnraum schaffen der

gerade

n unseren Breitengraden hiufig fir Familien notwendig st und auch bezahlbar bleibt.

Mit freundiichem Gru

Anderungsvorschlag zu 1:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplans N100 ,Zischen Kreuzheck und
Hollergewann® besteht in der Festsetzung des Bestandes unter Beriicksichtigung
einer vertrdglichen Nachverdichtung. Dabei soll das Nachverdichtungspotenzial ge-
priift und entsprechende Regelungen zur Nachverdichtung getroffen werden. Dies-
beziiglich trifft der Bebauungsplan insbesondere Regelungen zur (berbaubaren
Grundstlicksfldche, zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Zahl der Wohneinheiten
pro Wohngebéude sowie zur Anzahl der Stellpldtze, Garagen und Carports. Durch
die Steuerung einer vertréglichen Nachverdichtung sollen eine menschenwirdige
Umwelt gesichert sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhrleistet wer-
den.

Ein Widerspruch in der Zielsetzung des Bebauungsplans ist nicht vorhanden. Die
Festsetzung des Bestandes erfolgt auch fiir das angesprochene Grundstiick. Zudem
sind Nachverdichtungsméglichkeiten wie beispielsweise der Dachgeschossausbau
oder die Erweiterung des Gebéudes in die Fldche entsprechend der Festsetzungen
des Bebauungsplans zum zuldssigen Mal3 der baulichen Nutzung weiterhin umsetz-
bar.

Anderungsvorschlag zu 2:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Fiir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréaf-
tiger Bebauungsplan. Es erfolgt somit die erstmalige Festsetzung von Baugrenzen,
die sich an den Mindestabstandsflachen von 3 Metern zu den jeweiligen Nachbar-
grundstiicken geméal § 6 Abs. 5 der Hessischen Bauordnung (HBQO) orientieren. Die
festgesetzten Baugrenzen umschlieBen hierbei das bestehende Geb&ude und er-
mdglichen weiterhin die Ausnutzung der Obergrenze der Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,4 fiir Allgemeine Wohngebiete gemél3 § 17 BauNVO. Es kommt somit zu kei-
ner Minderung der Bebaubarkeit des Grundstiicks.
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Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 3:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Es ist keine Widerspriichlichkeit vorhanden, die zur Unwirksamkeit des Bebauungs-
plans fiihrt.

Anderungsvorschlag zu 4:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der Bebauungsplan verfolgt u.a. das Ziel, die bestehende Bebauung innerhalb des
Plangebietes festzusetzen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wer-
den entsprechend der bestehenden Nutzung als Art der baulichen Nutzung Allge-
meine Wohngebiete WA festgesetzt. Die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von
0,4 entspricht dabei der zuldssigen Obergrenze geméR § 17 BauNVO. Die Uber-
schreitung der Obergrenzen setzt gemél3 § 17 Abs. 2 BauNVO stédtebauliche
Griinde voraus. Diese stadtebaulichen Griinde miissen sich aus einem planerischen
Konzept ergeben, dass die jeweilige stddtebauliche Situation und ihre Besonderhei-
ten aufgreift (EZBK/Séfker, 136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17 Rn. 20). Da die im
Bebauungsplanvorentwurf festgesetzte GRZ von 0,4 — insbesondere im Bereich der
Gartenstralle — hdufig noch nicht vollstédndig ausgenutzt ist, bestehen innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete WA 4 keine stadtebaulichen Griinde zur Uberschreitung
der Obergrenze. ,Investitionsinteressen, also die Interessen der Vorhabentréger et-
wa in Bezug auf eine hohe bauliche (Aus-)Nutzbarkeit ihrer Grundstiicke, allein sind
nicht schon stédtebauliche Griinde i.S.d. Abs. 2. Der Wunsch nach héheren wirt-
schaftlichen Renditen der Grundstiicke oder hohe Grundstiickskosten stellen keine
stédtebaulichen Griinde dar” (EZBK/Sétker, 136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17
Rn. 21a). Im Plangebiet vorhandene bauliche Anlagen, die (iber eine GRZ von 0,4
hinaus genehmigt wurden, erhalten Bestandsschutz. Im Bereich der Gartenstral3e
wurden jedoch keine Gebdude (liber eine GRZ von 0,4 hinaus genehmigt. Nach
Uberpriifung der bestehenden Verhéltnisse ldsst sich fiir das angesprochene
Grundstiick eine GRZ von 0,13 im Bestand ermitteln.
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Anderungsvorschlag

Gemél § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfldche die Grundflé-
chen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO mitzurechnen. Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grund-
flichen der aufgefiihrten Anlagen bis zu 50 von Hundert (iberschritten werden.
Dementsprechend ist zugunsten der aufgefiihrten Anlagen, die Uberschreitung der
GRZ bis auf 0,6 zulassig.

Legende

B T O AN
‘ % : ’/ @“ m\ 2 = l:l bestehende GRZ < 0,2
KT e S

[ bestenende Rz 0,21-0,3

:| bestehende GRZ 0,31 - 0,4

N/

Bestehende Grundfiachenzahlen (GRZ) im Bereich der Gartenstralle
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Anregungen Brief Nr. 77

Anderungsvorschlag

Fiir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréaf-
tiger Bebauungsplan. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich hier bislang nach
§ 34 BauGB — Zul§ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile. Demnach sind Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksfldche, die liberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Da die Eigenart der ndheren Umgebung ebenfalls durch eine Bebauung
mit zwei Vollgeschossen geprégt ist, wére die Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse
auf drei auch ohne Aufstellung des Bebauungsplans demnach unzuldssig. Dachge-
schossausbauten, die im Plangebiet als drittes Vollgeschoss genehmigten wurden,
erhalten Bestandsschutz. Die im Bereich der Gartenstral3e im Bestand vorhandenen
Dachgeschossausbauten wurden jedoch lediglich mit dem Nachweis genehmigt,
dass es sich bei dem Dachgeschoss um kein Vollgeschoss handelt.

Entsprechend der stadtebaulich prdgenden Bebauung wird im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 die zulés-
sige Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Fir die Erh6hung der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse besteht kein stddtebauliches Erfordernis. Zudem wére eine
Erh6hung unter Betrachtung der Bebauungsstrukturen in der ndheren Umgebung
stadtebaulich nicht begriindbar und insbesondere in Hinblick auf die staddtebauliche
Wirkung von drei Vollgeschossen in Zusammenspiel mit der Hanglage im Plangebiet
nicht vertréaglich.

Die tatséchliche Nutzung des Grundstiicks findet somit durch den Bebauungsplan
Berticksichtigung.

Anderungsvorschlag zu 5:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 4.

Die Festsetzungen zur Art sowie zum Mal3 der baulichen Nutzungen gelten fiir alle
Eigentiimer innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 gleichermal3en, wodurch
es zu keiner Ungleichbehandlung kommt.
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Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 6:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der Bebauungsplanvorentwurf ist in seiner Bezeichnung und Erlduterung nicht feh-
lerhaft. Welche Bezeichnungen fiir den Blirger nicht hinreichend erldutert und ge-
kennzeichnet sind, wird durch den Einwender nicht angefiihrt und ist daher nicht
nachvollziehbar. Die stddtebaulichen Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplans
sowie zu den jeweiligen Festsetzungen sind in der Begriindung des Bebauungs-
plans ausreichend erldutert.

Anderungsvorschlag zu 7:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Zur Art der Bebauung siehe Anderungsvorschlag zu 1, 2 und 4.

Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine Beeintrdchtigungen der
Bebaubarkeit des Grundstiicks entstehen, erfolgt keine Wertminderung des Grund-
stiicks.

Anderungsvorschlag zu 8:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Die obere und untere Naturschutzbehérde und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange
wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trdger
offentlicher Belange geméal3 § 4 Abs. 1 BauGB an der Aufstellung des Bebauungs-
plans beteiligt. Zudem wurden die in Hessen anerkannten Umweltverbédnde im

Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger 6ffentlicher
Belange geménR § 4 Abs. 1 BauGB zu einer Stellungnahme aufgefordert.

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“

77
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Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 9:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 7.

Anderungsvorschlag zu 10:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Nutzung der privaten Grundstiicke fiir Mehrgenerationenwohnen wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beeintréchtigt. Der Ausbau der Wohnge-
bédude zugunsten eines Mehrgenerationenhauses kann unter Einhaltung der Fest-
setzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung beispielsweise durch den Dachge-
schossausbau oder die Erweiterung des Gebé&udes in die Fldche weiterhin erfolgen.
Dartiber hinaus erfolgt innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 die Festset-
zung von drei zuldssigen Wohneinheiten pro Wohngebaude. Hierdurch wird eine
vertrdgliche Nachverdichtung des Plangebietes auch in Hinblick auf den Ausbau be-
stehender Wohngeb&ude zugunsten von Mehrgenerationenhdusern gewéhrleistet.

Anderungsvorschlag zu 11:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 2.
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Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 12:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Aufstellung des Bebauungsplans sowie die Durchfiihrung der friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 1 BauGB wurden ortsiiblich am 20.02.2020
in der Eppsteiner Zeitung bekannt gemacht. Zudem erfolgt im weiteren Verfahren
die Durchfiihrung einer weiteren Beteiligung der Offentlichkeit geméBR § 3 Abs. 2
BauGB, im Rahmen dessen die betroffenen Biirger erneut ihre Stellungnahmen ab-
geben kénnen. Damit werden die nach dem Baugesetzbuch formalen Anforderun-
gen an die Einbeziehung der Blirger in das Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans erfiillt.

Anderungsvorschlag zu 13:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Holler-
gewann” soll die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebietes grundsétzlich fest-
gesetzt werden. Dabei soll das Nachverdichtungspotenzial gepriift und entspre-
chende Regelungen zur Nachverdichtung getroffen werden. Diesbeziiglich trifft der
Bebauungsplan insbesondere Regelungen zur (iberbaubaren Grundstiicksfléche,
zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Zahl der Wohneinheiten pro Wohngeb&ude
sowie zur Anzahl der Stellpldtze, Garagen und Carports. Die Einhaltung der Hessi-
schen Bauordnung hat hierbei weiterhin zu erfolgen und wird insbesondere im
Rahmen der Festsetzung der Baugrenzen beriicksichtigt (siehe Anderungsvorschlag
zu 2).

Innerhalb des Plangebietes besteht das Potenzial, den Wohnraum durch Ausbau
der Dachgeschosse zu erweitern. Ein weiteres Potenzial der Wohnraumerweiterung
besteht durch Erweiterung der bestehenden Wohngebéude in die Fldche, da die im
rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten Baufenster sowie die festgesetzten
Grundfldchenzahlen (GRZ) héufig noch nicht vollstédndig ausgenutzt sind.

Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum entsteht des Weiteren durch Regelun-
gen fiir die bauliche Nutzung der Baullicken sowie der Potenzialfldchen fiir die wei-
tere Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes. Die festzusetzende Bebauung
soll sich dabei an der Eigenart des bestehenden Wohngebietes orientieren.
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Anderungsvorschlag

Wieshaden, 03.04.2020

Stadt Eppstein

Burgrtadt Eppstein

Herrn Blrgermeister Alexander Simon
Hauptstrale 99

65817 Eppstein

Per Fax 06198-305109
Bebauungsplan M100 Zwischen Kreuzheck und Hollergewann®
Stellungnahme gem. §3 Absatz 1 BauGB
Sehr geahrter Herr Siman,
ich bin Eigentdmer des Grunditicks Gartenstrasse 3 in 65817 Eppstein Niederjosbach das im

Plangebier des Bebauungiplanvorentwurfs rurm Bebauungsplan M 100 liegl. Gegen diesen
Bebauungsplan muss ich hermit Widersprueh ginlegen und wie folgt Stellung betiehen:

1.

Die Zielsetzung des Bebavungsplanes widerspricht sich und it suf meinerm Grondstiick nicht

ru verwirklhen,

1) Zusitzliche Bebauungigrenzen mindern erheblich die Bebaubarkeit meines Grundstlckes.

1) Der Bebauungsplan wird durch die Widersprichlichkeit somit bnsg. urwirkiarm,

4,) Der Bebavungiplan splegelt nicht den tatsichlichen Bestand wider.

5.) Die Geschosszahlenfestiegung widerspricht sich mit dem jetzigen Bestand, was auch flr dis
Grundflichenzahl und die Art der Bebauung gilt. EBine ungleiche Behandlung fat somit
gegeben.

6] Der Babauungsplan ist in seiner Bezeichnung fehlerhaft, Eriduterungen fehlen ginzlich.

7.} Der Bebauungsplan wirft eine unangemessens Hime suf mich als Efigentimer unangemessen
in Art der Bebawung und finanzielem Wert des Anwesens.

£) Naturschutzbehrden und sonst. Trager Gffenticher Belange wurden nicht eingebunden.

§.] Wertminderung meines Grundstickes ist sehr extrem und nicht Zumutbar.

10,1 Der Bebavungsplan gibt keinen Freiraum mehr, dak Generationen Tusammen in einem Haus

10 leben kinnen.

CoOoONOOCGAPRWDN -

11 11.) Dée im Bebavungsplan angenommenen neuen Baugrenzen entsprechen nicht dem jetzigen
Bestand und stehen im Widerspruch 2um jetzigen Bestand.

12 12.) Die Blrgarfreundlichkeit ist nicht gegeben.

13 Dervorgestelite Bebauungsplan muss samit verworfen werden. Jahrzehnte wurde in diesern Gebiet

auf Grundlage der Hestischen Landesbavardnung geplant und die GrunditOcke bebaut fum Wohl der
Birger. Probleme gab es daraus nicht, der Bebavungsplan N 100 vereinfacht die in Zukunit
stattfindenden Baytitigheiten in keiner Hingicht, noch wird dieser neuen Wohnraum schaffen, der
gerade in unseren Breitengraden hiufig fir Familien notwendig ist und auch bezahibar blelbt

A

1At froundlichern Grull

Anderungsvorschlag zu 1:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplans N100 ,Zischen Kreuzheck und
Hollergewann® besteht in der Festsetzung des Bestandes unter Beriicksichtigung
einer vertrdglichen Nachverdichtung. Dabei soll das Nachverdichtungspotenzial ge-
priift und entsprechende Regelungen zur Nachverdichtung getroffen werden. Dies-
beziiglich trifft der Bebauungsplan insbesondere Regelungen zur (berbaubaren
Grundstlicksfldche, zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Zahl der Wohneinheiten
pro Wohngebéude sowie zur Anzahl der Stellpldtze, Garagen und Carports. Durch
die Steuerung einer vertréglichen Nachverdichtung sollen eine menschenwdrdige
Umwelt gesichert sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhrleistet wer-
den.

Ein Widerspruch in der Zielsetzung des Bebauungsplans ist nicht vorhanden. Die
Festsetzung des Bestandes erfolgt auch flir das angesprochene Grundstiick. Zudem
sind Nachverdichtungsméglichkeiten wie beispielsweise der Dachgeschossausbau
oder die Erweiterung des Gebéudes in die Fldche entsprechend der Festsetzungen
des Bebauungsplans zum zuldssigen Mal3 der baulichen Nutzung weiterhin umsetz-
bar.

Anderungsvorschlag zu 2:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Fir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréf-
tiger Bebauungsplan. Es erfolgt somit die erstmalige Festsetzung von Baugrenzen,
die sich an den Mindestabstandsflachen von 3 Metern zu den jeweiligen Nachbar-
grundstiicken geméal § 6 Abs. 5 der Hessischen Bauordnung (HBQO) orientieren. Die
festgesetzten Baugrenzen erméglichen die Ausnutzung der Obergrenze der Grund-
flaichenzahl (GRZ) von 0,4 fiir Allgemeine Wohngebiete gemél3 § 17 BauNVO. Es
kommt somit zu keiner Minderung der Bebaubarkeit des Grundstiicks. Die Uber-
schreitung der stddstlichen Baugrenze durch das genehmigte Gebédude erhélt Be-
standsschutz.
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Anderungsvorschlag

Das bestehende Nebengebdude wurde als Garage genehmigt. Entsprechend der
Festsetzungen des Bebauungsplans sind Stellplédtze, Garagen und Carports sowohl
in den (iberbaubaren als auch in den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen zulés-
sig. Es besteht demnach kein stadtebauliches Erfordernis zur Erweiterung des Bau-
fensters zur Einbeziehung des bestehenden Nebengeb&udes.

Anderungsvorschlag zu 3:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Es ist keine Widerspriichlichkeit vorhanden, die zur Unwirksamkeit des Bebauungs-
plans fiihrt.

Anderungsvorschlag zu 4:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der Bebauungsplan verfolgt u.a. das Ziel, die bestehende Bebauung innerhalb des
Plangebietes festzusetzen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wer-
den entsprechend der bestehenden Nutzung als Art der baulichen Nutzung Allge-
meine Wohngebiete WA festgesetzt. Die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von
0,4 entspricht dabei der zuldssigen Obergrenze geméR § 17 BauNVO. Die Uber-
schreitung der Obergrenzen setzt gemél3 § 17 Abs. 2 BauNVO stédtebauliche
Griinde voraus. Diese stadtebaulichen Griinde miissen sich aus einem planerischen
Konzept ergeben, dass die jeweilige stddtebauliche Situation und ihre Besonderhei-
ten aufgreift (EZBK/Séfker, 136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17 Rn. 20). Da die im
Bebauungsplanvorentwurf festgesetzte GRZ von 0,4 — insbesondere im Bereich der
Gartenstralle — hdufig noch nicht vollstédndig ausgenutzt ist, bestehen innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete WA 4 keine stadtebaulichen Griinde zur Uberschreitung
der Obergrenze. ,Investitionsinteressen, also die Interessen der Vorhabentréager et-
wa in Bezug auf eine hohe bauliche (Aus-)Nutzbarkeit ihrer Grundstiicke, allein sind
nicht schon stédtebauliche Griinde i.S.d. Abs. 2. Der Wunsch nach héheren wirt-
schaftlichen Renditen der Grundstiicke oder hohe Grundstiickskosten stellen keine
stadtebaulichen Griinde dar” (EZBK/Séfker, 136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17
Rn. 21a). Im Plangebiet vorhandene bauliche Anlagen, die (iber eine GRZ von 0,4
hinaus genehmigt wurden, erhalten Bestandsschutz. Im Bereich der Gartenstral3e
wurden jedoch keine Gebdude (liber eine GRZ von 0,4 hinaus genehmigt. Nach
Uberpriifung der bestehenden Verhéltnisse ldsst sich fiir das angesprochene
Grundstiick eine GRZ von 0,32 im Bestand ermitteln.
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Anderungsvorschlag

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfldche die Grundfla-
chen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO mitzurechnen. Die zuldssige Grundfidche darf durch die Grund-
flichen der aufgefiihrten Anlagen bis zu 50 von Hundert (berschritten werden.
Dementsprechend ist u.a. zugunsten des Nebengebé&udes, welches als Garage ge-
nehmigt wurde, die Uberschreitung der GRZ bis auf 0,6 zuldssig. Beziiglich des
Einbezugs des bestehenden Nebengebéudes in das Baufenster siehe Anderungs-
vorschlag zu 2.

Legende

|:| bestehende GRZ < 0,2
[ bestenende GRz0.21-0,3

|:| bestehende GRZ 0,31 - 0,4

Bestehendé Grundfldchenzahlen (GRZ) im Bereich der Gartenstral3e
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Anderungsvorschlag

Fiir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréaf-
tiger Bebauungsplan. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich hier bislang nach
§ 34 BauGB — Zul§ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile. Demnach sind Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksfldche, die liberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Da die Eigenart der ndheren Umgebung ebenfalls durch eine Bebauung
mit zwei Vollgeschossen geprégt ist, wére die Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse
auf drei auch ohne Aufstellung des Bebauungsplans demnach unzuldssig. Dachge-
schossausbauten, die im Plangebiet als drittes Vollgeschoss genehmigten wurden,
erhalten Bestandsschutz. Die im Bereich der Gartenstral3e im Bestand vorhandenen
Dachgeschossausbauten wurden jedoch lediglich mit dem Nachweis genehmigt,
dass es sich bei dem Dachgeschoss um kein Vollgeschoss handelt.

Entsprechend der stadtebaulich prdgenden Bebauung wird im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 die zulés-
sige Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Fir die Erh6hung der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse besteht kein stddtebauliches Erfordernis. Zudem wére eine
Erh6hung unter Betrachtung der Bebauungsstrukturen in der ndheren Umgebung
stadtebaulich nicht begriindbar und insbesondere in Hinblick auf die staddtebauliche
Wirkung von drei Vollgeschossen in Zusammenspiel mit der Hanglage im Plangebiet
nicht vertréaglich.

Die tatséchliche Nutzung des Grundstiicks findet somit durch den Bebauungsplan
Berticksichtigung.

Anderungsvorschlag zu 5:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 4.

Diese Festsetzungen zur Art sowie zum Mal3 der baulichen Nutzungen gelten fiir al-
le Eigentiimer innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 gleichermal3en,
wodurch es zu keiner Ungleichbehandlung kommt.
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Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 6:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der Bebauungsplanvorentwurf ist in seiner Bezeichnung und Erlduterung nicht feh-
lerhaft. Welche Bezeichnungen fiir den Blirger nicht hinreichend erldutert und ge-
kennzeichnet sind, wird durch den Einwender nicht angefiihrt und ist daher nicht
nachvollziehbar. Die stddtebaulichen Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplans
sowie zu den jeweiligen Festsetzungen sind in der Begriindung des Bebauungs-
plans ausreichend erldutert.

Anderungsvorschlag zu 7:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Zur Art der Bebauung siehe Anderungsvorschlag zu 1, 2 und 4.

Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine Beeintrdchtigungen der
Bebaubarkeit des Grundstiicks entstehen, erfolgt keine Wertminderung des Grund-
stiicks.

Anderungsvorschlag zu 8:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Die obere und untere Naturschutzbehérde und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange
wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trdger
offentlicher Belange geméal3 § 4 Abs. 1 BauGB an der Aufstellung des Bebauungs-
plans beteiligt. Zudem wurden die in Hessen anerkannten Umweltverbédnde im

Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger Sffentlicher
Belange geménR § 4 Abs. 1 BauGB zu einer Stellungnahme aufgefordert.
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Anregungen Brief Nr. 78

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 9:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 7.

Anderungsvorschlag zu 10:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Nutzung der privaten Grundstiicke fiir Mehrgenerationenwohnen wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beeintréchtigt. Der Ausbau der Wohnge-
bédude zugunsten eines Mehrgenerationenhauses kann unter Einhaltung der Fest-
setzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung beispielsweise durch den Dachge-
schossausbau oder die Erweiterung des Gebé&udes in die Fldche weiterhin erfolgen.
Dartiber hinaus erfolgt innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 die Festset-
zung von drei zuldssigen Wohneinheiten pro Wohngebaude. Hierdurch wird eine
vertrdgliche Nachverdichtung des Plangebietes auch in Hinblick auf den Ausbau be-
stehender Wohngeb&ude zugunsten von Mehrgenerationenhdusern gewéhrleistet.

Anderungsvorschlag zu 11:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 2.
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Anregungen Brief Nr. 78

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 12:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Aufstellung des Bebauungsplans sowie die Durchfiihrung der friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit gemé&l3 § 3 Abs. 1 BauGB wurden ortsiiblich am 20.02.2020
in der Eppsteiner Zeitung bekannt gemacht. Zudem erfolgt im weiteren Verfahren
die Durchfiihrung einer weiteren Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 2
BauGB, im Rahmen dessen die betroffenen Blirger erneut ihre Stellungnahmen ab-
geben kénnen. Damit werden die nach dem Baugesetzbuch formalen Anforderun-
gen an die Einbeziehung der Biirger in das Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans erfiillt.

Anderungsvorschlag zu 13:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Holler-
gewann” soll die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebietes grundsétzlich fest-
gesetzt werden. Dabei soll das Nachverdichtungspotenzial gepriift und entspre-
chende Regelungen zur Nachverdichtung getroffen werden. Diesbeziiglich trifft der
Bebauungsplan insbesondere Regelungen zur (iberbaubaren Grundstiicksfléche,
zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebé&ude
sowie zur Anzahl der Stellplédtze, Garagen und Carports. Die Einhaltung der Hessi-
schen Bauordnung hat hierbei weiterhin zu erfolgen und wird insbesondere im
Rahmen der Festsetzung der Baugrenzen beriicksichtigt (siehe Anderungsvorschlag
zu 2).

Innerhalb des Plangebietes besteht das Potenzial, den Wohnraum durch Ausbau
der Dachgeschosse zu erweitern. Ein weiteres Potenzial der Wohnraumerweiterung
besteht durch Erweiterung der bestehenden Wohngeb&ude in die Fléche, da die im
rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten Baufenster sowie die festgesetzten
Grundfldchenzahlen (GRZ) héufig noch nicht vollsténdig ausgenutzt sind.

Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum entsteht des Weiteren durch Regelun-
gen fir die bauliche Nutzung der Baullicken sowie der Potenzialfldchen fiir die wei-
tere Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes. Die festzusetzende Bebauung
soll sich dabei an der Eigenart des bestehenden Wohngebietes orientieren.
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Anregungen Brief Nr. 79 Anderungsvorschlag
I Anderungsvorschlag zu 1:
Burgstadt Eppstain Stadt Eonetol . . .
Hﬂ:?: Burgapnp:ai ;mr Siiardaeon Etadt Fapstein ‘[ Der Anregung wird nicht gefolgt
Hauptstralie 59 =B 7 Begriindung:
65817 Eppstain
Ta. M { N Die Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplans N100 ,Zischen Kreuzheck und
- Einwurf perBote - - _F Hollergewann“ besteht in der Festsetzung des Bestandes unter Beriicksichtigung

vorab per E-Mail: Info@eppstein.de
Alexander.SimonEeppstein.de
Nina.Becker@eppstein.de
Eppstain, 03.04.2020

Bebauungsplan N100 , Zwischen Kreuzheck und Hollergewann®
Widerspruch zum Bebavungsplan N160
Stellungnahme gem. §3 Absatr 1 BauGE

Sehr geshrter Herr Simon,
sehr geehrie Damen und Herren,

ich bin Eigantimer der Gartenstraie 17 in 65817 Eppstein, OT Niadarjo_sham. dass im
Plangebiet des Bebauungsplanvorentwurfs zum Bebauungsplan N 100 liegt.

Gegen diesen Entwurf und Bebauungsplan N100 legen wir hiermit fristgerecht Widerspruch zu
folgendan Punklen ein:

1 1) Die Zielsetrung des Bebauungsplanes widerspricht sich und sind aul unserem
Grundstick nicht zu venwirklichen, _

2 2 Zusatzliche Bebauungsgrenzen mindern erheblich die Bebaubarkeit meines
Grundstickes. ) - )

3 3.) Der Bebauungsplan wird durch die Widerspruchlichkeit somil insg. unwirksam.

4 4.) Der Bebauungsplan spiegelt nicht den tatsdchlichen Bestand wider.
5) Die Geschosszahlenfestiegung widerspricht sich mit dem jetzigen Bestand, was auch fir

5 die Grundfidchenzahl und die An der Bebauung gilt. Eine ungleiche Behandlung ist somit
gegeben.

6 6.) Der Bebauungsplan ist in seiner Bezeichnung fehlerhafl, Erdulerungen fehlen ganzlich.

7 7.) Der Bobawungsplan wirft eine unangemessene Hare auf mich als Eigantimer

8 unangemessen in Art der Bebauvung und finanziellem Wert des Anwesans.
8.) Nawrschutzbehdrden und sonst, Trager dffentlicher Belange wurden nicht eingebunden.

9 9.) Wertminderung meines Grundstlckes ist extram und nicht zumutbar,

10 10.) Der Babauungsplan gibt keinen Frelraum, dass Generationen zusammen in einem Haus
laban Kénnan,

11 11.) Die im Bebauungsplan neuen Baugrenzen, entsprechen nicht dem jetzigen Bestand und
stehen im Widerspruch zum jatzigen Bestand.

12 12.) Die Birgerfreundlichkait ist nicht gegeban,

13 13.) Die Information zu dieser Anderung und Beschlussfahigkeit sind mit der vorgenommenen
Art und Waise unverhdltnismaiig.

14 Der geplante Bebauungsplan muss somit verworfen warden, In der Vergangenheit wurde in

diesem Einzugsgebiet auf Grundlage der Hessischen Landesbavordnung geplant und die
Grundsticke bebaut zum Wohl und Zweck der Blrger. Probleme gab es daraus nichl, der
Bebauungsplan N 100 vereinfacht die in Zukunft stattfindenden Bautdtigkeiten in keiner

einer vertrdglichen Nachverdichtung. Dabei soll das Nachverdichtungspotenzial ge-
priift und entsprechende Regelungen zur Nachverdichtung getroffen werden. Dies-
beziiglich trifft der Bebauungsplan insbesondere Regelungen zur (berbaubaren
Grundstlicksfldche, zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Zahl der Wohneinheiten
pro Wohngebéude sowie zur Anzahl der Stellpldtze, Garagen und Carports. Durch
die Steuerung einer vertréglichen Nachverdichtung sollen eine menschenwdrdige
Umwelt gesichert sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhrleistet wer-
den.

Ein Widerspruch in der Zielsetzung des Bebauungsplans ist nicht vorhanden. Die
Festsetzung des Bestandes erfolgt auch fiir das angesprochene Grundstiick. Zudem
sind Nachverdichtungsméglichkeiten wie beispielsweise der Dachgeschossausbau
oder die Erweiterung des Gebéudes in die Fldche entsprechend der Festsetzungen
des Bebauungsplans zum zuldssigen Mal3 der baulichen Nutzung weiterhin umsetz-
bar.

Anderungsvorschlag zu 2:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Fiir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréaf-
tiger Bebauungsplan. Es erfolgt somit die erstmalige Festsetzung von Baugrenzen,
die sich an den Mindestabstandsflachen von 3 Metern zu den jeweiligen Nachbar-
grundstiicken gemél § 6 Abs. 5 der Hessischen Bauordnung (HBO) orientieren. Die
festgesetzten Baugrenzen ermdglichen die Ausnutzung der Obergrenze der Grund-
flaichenzahl (GRZ) von 0,4 fiir Allgemeine Wohngebiete gemél3 § 17 BauNVO. Es
kommt somit zu keiner Minderung der Bebaubarkeit des Grundstiicks.

Die bestehende Garage lberschreitet das festgesetzte Baufenster im Siidosten ge-
ringfligig. Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans sind Stellplétze,
Garagen und Carports sowohl in den Uberbaubaren als auch in den nicht liberbau-
baren Grundstiicksflichen zuldssig. Es besteht demnach kein stddtebauliches Er-
fordernis zur Erweiterung des Baufensters zur vollstdndigen Einbeziehung der Ga-
rage.

Stadt Eppstein — Bebauungsplan N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann“

87



Anregungen

Brief Nr. 79

Anderungsvorschlag

Hinsicht. Weiterhin wird dieser keinen neuen Wohnraum schaffen, der gerade in unseren
Braitengraden haufig fir Familien notwendig ist und auch bezahlbar bleibt.

Wir bitten Sie um schriftiche Empfangsbestitigung dieses Schreibens bis zum 09, April 2020,

Haben Sie noch Fragen? Bitte sprechen Sie uns an.

Mit freundlichen Grien

Anderungsvorschlag zu 3:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Es ist keine Widerspriichlichkeit vorhanden, die zur Unwirksamkeit des Bebauungs-
plans fiihrt.

Anderungsvorschlag zu 4:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der Bebauungsplan verfolgt u.a. das Ziel, die bestehende Bebauung innerhalb des
Plangebietes festzusetzen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wer-
den entsprechend der bestehenden Nutzung als Art der baulichen Nutzung Allge-
meine Wohngebiete WA festgesetzt. Die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von
0,4 entspricht dabei der zuldssigen Obergrenze geméR § 17 BauNVO. Die Uber-
schreitung der Obergrenzen setzt gemél3 § 17 Abs. 2 BauNVO stédtebauliche
Griinde voraus. Diese stédtebaulichen Griinde miissen sich aus einem planerischen
Konzept ergeben, dass die jeweilige stddtebauliche Situation und ihre Besonderhei-
ten aufgreift (EZBK/Séfker, 136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17 Rn. 20). Da die im
Bebauungsplanvorentwurf festgesetzte GRZ von 0,4 — insbesondere im Bereich der
Gartenstralle — hdufig noch nicht vollstédndig ausgenutzt ist, bestehen innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete WA 4 keine stadtebaulichen Griinde zur Uberschreitung
der Obergrenze. ,Investitionsinteressen, also die Interessen der Vorhabentréger et-
wa in Bezug auf eine hohe bauliche (Aus-)Nutzbarkeit ihrer Grundstiicke, allein sind
nicht schon stédtebauliche Griinde i.S.d. Abs. 2. Der Wunsch nach héheren wirt-
schaftlichen Renditen der Grundstiicke oder hohe Grundstiickskosten stellen keine
stadtebaulichen Griinde dar” (EZBK/Séfker, 136. EL Oktober 2019, BauNVO § 17
Rn. 21a). Im Plangebiet vorhandene bauliche Anlagen, die (iber eine GRZ von 0,4
hinaus genehmigt wurden, erhalten Bestandsschutz. Im Bereich der Gartenstral3e
wurden jedoch keine Gebdude (liber eine GRZ von 0,4 hinaus genehmigt. Nach
Uberpriifung der bestehenden Verhéltnisse ldsst sich fiir das angesprochene
Grundstiick eine GRZ von 0,14 im Bestand ermitteln.
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Anregungen Brief Nr. 79

Anderungsvorschlag

Gemél § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfldche die Grundflé-
chen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO mitzurechnen. Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grund-
flichen der aufgefiihrten Anlagen bis zu 50 von Hundert (iberschritten werden.
Dementsprechend ist zugunsten der aufgefiihrten Anlagen die Uberschreitung der
GRZ bis auf 0,6 zulassig.

Legende

B T O AN
‘ % : ’/ @“ m\ 2 = l:l bestehende GRZ < 0,2
KT e S

[ bestenende Rz 0,21-0,3

:| bestehende GRZ 0,31 - 0,4

N/

Bestehende Grundfiachenzahlen (GRZ) im Bereich der Gartenstralle
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Anregungen Brief Nr. 79

Anderungsvorschlag

Fiir den Bereich des angesprochenen Grundstiicks existiert bislang kein rechtskréaf-
tiger Bebauungsplan. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich hier bislang nach
§ 34 BauGB — Zul§ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile. Demnach sind Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksfldche, die liberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Da die Eigenart der ndheren Umgebung ebenfalls durch eine Bebauung
mit zwei Vollgeschossen geprégt ist, wére die Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse
auf drei auch ohne Aufstellung des Bebauungsplans demnach unzuldssig. Dachge-
schossausbauten, die im Plangebiet als drittes Vollgeschoss genehmigten wurden,
erhalten Bestandsschutz. Die im Bereich der Gartenstral3e im Bestand vorhandenen
Dachgeschossausbauten wurden jedoch lediglich mit dem Nachweis genehmigt,
dass es sich bei dem Dachgeschoss um kein Vollgeschoss handelt.

Entsprechend der stadtebaulich prdgenden Bebauung wird im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 die zulés-
sige Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Fir die Erh6hung der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse besteht kein stddtebauliches Erfordernis. Zudem wére eine
Erh6hung unter Betrachtung der Bebauungsstrukturen in der ndheren Umgebung
stadtebaulich nicht begriindbar und insbesondere in Hinblick auf die staddtebauliche
Wirkung von drei Vollgeschossen in Zusammenspiel mit der Hanglage im Plangebiet
nicht vertréaglich.

Die tatséchliche Nutzung des Grundstiicks findet somit durch den Bebauungsplan
Berticksichtigung.

Anderungsvorschlag zu 5:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 4.

Die Festsetzungen zur Art sowie zum Mal3 der baulichen Nutzungen gelten fiir alle
Eigentiimer innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 gleichermal3en, wodurch
es zu keiner Ungleichbehandlung kommt.
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Anregungen Brief Nr. 79

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 6:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Der Bebauungsplanvorentwurf ist in seiner Bezeichnung und Erlduterung nicht feh-
lerhaft. Welche Bezeichnungen fiir den Blirger nicht hinreichend erldutert und ge-
kennzeichnet sind, wird durch den Einwender nicht angefiihrt und ist daher nicht
nachvollziehbar. Die stddtebaulichen Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplans
sowie zu den jeweiligen Festsetzungen sind in der Begriindung des Bebauungs-
plans ausreichend erldutert.

Anderungsvorschlag zu 7:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Zur Art der Bebauung siehe Anderungsvorschlag zu 1, 2 und 4.

Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine Beeintrdchtigungen der
Bebaubarkeit des Grundstiicks entstehen, erfolgt keine Wertminderung des Grund-
stiicks.

Anderungsvorschlag zu 8:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Die obere und untere Naturschutzbehérde und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange
wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trdger
offentlicher Belange geméal3 § 4 Abs. 1 BauGB an der Aufstellung des Bebauungs-
plans beteiligt. Zudem wurden die in Hessen anerkannten Umweltverbédnde im

Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger 6ffentlicher
Belange geménR § 4 Abs. 1 BauGB zu einer Stellungnahme aufgefordert.
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Anregungen Brief Nr. 79

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 9:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 7.

Anderungsvorschlag zu 10:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Nutzung der privaten Grundstiicke fiir Mehrgenerationenwohnen wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beeintréchtigt. Der Ausbau der Wohnge-
bédude zugunsten eines Mehrgenerationenhauses kann unter Einhaltung der Fest-
setzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung beispielsweise durch den Dachge-
schossausbau oder die Erweiterung des Gebé&udes in die Fldche weiterhin erfolgen.
Dartiber hinaus erfolgt innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 4 die Festset-
zung von drei zuldssigen Wohneinheiten pro Wohngebaude. Hierdurch wird eine
vertrdgliche Nachverdichtung des Plangebietes auch in Hinblick auf den Ausbau be-
stehender Wohngeb&ude zugunsten von Mehrgenerationenhdusern gewéhrleistet.

Anderungsvorschlag zu 11:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Siehe Anderungsvorschlag zu 2.
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Anregungen Brief Nr. 79

Anderungsvorschlag

Anderungsvorschlag zu 12 - 13:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Die Aufstellung des Bebauungsplans sowie die Durchfiihrung der friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit gemé&l3 § 3 Abs. 1 BauGB wurden ortsiiblich am 20.02.2020
in der Eppsteiner Zeitung bekannt gemacht. Zudem erfolgt im weiteren Verfahren
die Durchfiihrung einer weiteren Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 2
BauGB, im Rahmen dessen die betroffenen Blirger erneut ihre Stellungnahmen ab-
geben kénnen. Damit werden die nach dem Baugesetzbuch formalen Anforderun-
gen an die Einbeziehung der Biirger in das Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans erfiillt.

Anderungsvorschlag zu 14:
Der Anregung wird nicht gefolgt.
Begriindung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens N 100 ,,Zwischen Kreuzheck und Holler-
gewann” soll die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebietes grundsétzlich fest-
gesetzt werden. Dabei soll das Nachverdichtungspotenzial gepriift und entspre-
chende Regelungen zur Nachverdichtung getroffen werden. Diesbeziiglich trifft der
Bebauungsplan insbesondere Regelungen zur (iberbaubaren Grundstiicksfléche,
zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebé&ude
sowie zur Anzahl der Stellplédtze, Garagen und Carports. Die Einhaltung der Hessi-
schen Bauordnung hat hierbei weiterhin zu erfolgen und wird insbesondere im
Rahmen der Festsetzung der Baugrenzen beriicksichtigt (siehe Anderungsvorschlag
zu 2).

Innerhalb des Plangebietes besteht das Potenzial, den Wohnraum durch Ausbau
der Dachgeschosse zu erweitern. Ein weiteres Potenzial der Wohnraumerweiterung
besteht durch Erweiterung der bestehenden Wohngeb&ude in die Fléche, da die im
rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten Baufenster sowie die festgesetzten
Grundfldchenzahlen (GRZ) héufig noch nicht vollsténdig ausgenutzt sind.

Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum entsteht des Weiteren durch Regelun-
gen fir die bauliche Nutzung der Baullicken sowie der Potenzialfldchen fiir die wei-
tere Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes. Die festzusetzende Bebauung
soll sich dabei an der Eigenart des bestehenden Wohngebietes orientieren.
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ToB-Beteiligung § 4 (1) BauGB 02.03.2020 bis 03.04.2020
Stadt: Eppstein Bebauungsplan N 100
,Zwischen Kreuzheck und Hollergewann*

Nr. Trager Eingang Anreg. |Bemerkungen
Ja [Nein]
Trager
1. | Abwasserverband Main-Taunus
Vincenzstr. 4 12.03.2020 | X
65719 Hofheim
2. | Amprion GmbH
Rheinlanddamm 24 02.03.2020 X
44139 Dortmund
3. | Amt fir Bodenmanagement Heppenheim
AuRenstelle Hofheim
Nassauer Str. 28 25.03.2020 X
65719 Hofheim
4. |Bischofliches Ordinariat Limburg
RoRmarkt 12
65549 Limburg
5. |Botanische Vereinigung flir Naturschutz
in Hessen e.V.
Herr Dr. Jorg Weise
Schiffenberger Weg 14
35435 Wettenberg
6. |Bund fur Umwelt und Naturschutz
Deutschland
Landesverband Hessen e.V.
Geleitsstralte 14
60599 Frankfurt
7. | BUND Ortsgruppe Eppstein
Herr Klaus Stephan
Am Dattenbach 31
65817 Eppstein
8. |Bundesagentur fiir Arbeit
Regionaldirektion Hessen
Saonstr. 2-4
60528 Frankfurt am Main
9. |Bundesanstalt fur Infrastruktur,
Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr
Referat Infra | 3 26.02.2020 X
Fontainengraben 200
53123 Bonn
10.| Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben ﬁ;‘;‘ifj"?;‘rf;i'f‘gfggen
Hansaallee 24 - Sparte
60322 Frankfurt am Main yenwaltungsaufgaben-
Fontanestr.4
40470 Dusseldorf
Nur noch per E-Mail
VA-TOEB.H-RHPF-
SAAR@
bundesimmobilien.de
11.| Deutsche Flugsicherung
Postfach 1243 23.03.2020 X
63202 Langen
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Nr.

Trager

Eingang

Anreg.
Ja | Nein

Bemerkungen

12.

Deutscher Gebirgs- und Wanderverein
Landesverband Hessen

Verteilerstelle Gotz

Erbismuhler Weg 25

61276 Weilrod

13.

Deutsche Telekom AG
Abt. T-Com

PTI 11-PM 1
Jahnstralte 54-64
63150 Heusenstamm

14.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Landgrabenweg 151
53227 Bonn

30.03.2020

15.

Deutscher Wetterdienst
Frankfurter Str. 135
63067 Offenbach

19.03.2020

16.

ESWE Versorgungs AG
Zentrale Koordinierung
Herr Deuse
Weidenbornstralle 1
65189 Wiesbaden

28.02.2020

17.

Ev. Kirchgemeinde Eppstein
Rossertstr. 24
65817 Eppstein

18.

Evangelische Kirche in Hessen und
Nassau

Paulusplatz 1

64285 Darmstadt

19.

Finanzamt Frankfurt
Liegenschaftsstelle
Gutleutstr. 120

60327 Frankfurt am Main

20.

FRAPORT AG
Flughafen
60547 Frankfurt am Main

11.03.2020

21.

Gemeindevorstand Glashutten
SchloBborner Weg 2
61479 Glashtten

28.02.2020

22.

Gemeindevorstand Niedernhausen
Wilrjikplatz
65527 Niedernhausen

02.03.2020

23.

Handwerkskammer Rhein-Main
Bockenheimer Landstrale 21
60325 Frankfurt am Main

23.03.2020

Handwerkskammer
Frankfurt-Rhein-Main
Hindenburgstralie 1
64295 Darmstadt

24.

HessenArchaologie
Bezirksarchaologie/lnventarisation
Schlof} Biebrich / Ostfligel

65204 Wiesbaden

25.

Hessenenergie GmbH
Mainzer Stralle 98-102
65189 Wiesbaden

26.

Hessen Forst
Forstamt Konigstein
Olmihiweg 17
61462 Konigstein

13.03.2020
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Bemerkungen
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Ja | Nein

27.

Hess. Gesellschaft fiir Ornithologie
und Naturschutz e.V.

Lindenstr. 5

61209 Echzell

31.03.2020

Hans-Joachim
Menius
Bergstralie 12g
65817 Eppstein
In Papierform

28.

Hessisches Landesamt fur Naturschutz,
Umwelt und Geologie (HLNUG)
Rheingaustralle 186

65203 Wiesbaden

05.03.2020

29.

Hessen Mobil
AulBenstelle Darmstadt
GroR-Gerauer Weg 4
64295 Darmstadt

09.03.2020

30.

Hessenwasser GmbH & Co. KG
Herr SchiRler

Taunusstralle 100

64521 Grol3-Gerau/Dornheim

31.

Hochtaunuskreis — der Kreisausschuss —
Amt fUr den Landlichen Raum
Ludwig-Erhard-Anlage 1 — 5

61352 Bad Homburg

06.03.2020

32.

Industrie- und Handelskammer
Standortpolitik

Borsenplatz 4

60313 Frankfurt am Main

01.04.2020

33.

Kath. Bistum der Alt-Katholiken
Deutschland

Bischofliches Ordinariat Bonn
Gregor-Mendel-Stralie 28
53115 Bonn

34.

Kath. Kirchengem. St. Laurentius, St.
Margareta, St. Jakobus u. St. Michael
Burgstr. 31

65817 Eppstein

35.

Kreisbauernverband
Herr Dorr
Bahnhofstrale 41
65830 Kriftel

Kreisbauernverband
Main-Taunus e.V.
Mainzer Str. 17
65185 Wiesbaden

36.

Kreishandwerkerschaft Main-Taunus
Hattersheimer Str. 3
65719 Hofheim

37.

Landesamt fir Denkmalpflege
Schlof Biebrich / Ostfligel
65203 Wiesbaden

38.

Landesarbeitsgemeinschaft der
Hessischen Frauenburos

Frau Brigitte Hartwig
Jagertorstralte 207

64289 Darmstadt

39.

Landesbetrieb Bau und Immobilien
Hessen

Abraham-Lincoln-Strale 16-18
65189 Wiesbaden

40.

Landesjagdverband Hessen e.V.
Am Roémerkastell 9
61231 Bad Nauheim
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Anreg.
Ja | Nein

41.

Landessportbund Hessen e.V.
GB Sportinfrastruktur
Otto-Felck-Schneise 4

60528 Frankfurt am Main

42.

Landesverband des Hessischen
Einzelhandels e.V.
Flughafenstralle 4a

60528 Frankfurt am Main

43.

Landesverband der Jiidischen Gemeinden
in Hessen

Hebelstr. 6

60318 Frankfurt am Main

05.03.2020

44,

Landeswohlfahrtsverband Hessen
Standeplatz 6-10
34117 Kassel

45.

Magistrat der Stadt Hofheim
Chinonplatz 2
65719 Hofheim am Taunus

46.

Magistrat der Stadt Idstein
Kdnig-Adolf-Platz 2
65510 Idstein

04.03.2020

47.

Magistrat der Stadt Kelkheim
Gagernring 6-8
65779 Kelkheim

48.

Magistrat der Stadt Wiesbaden
Gustav-Stresemann-Ring 15
65189 Wiesbaden

09.03.2020

49.

Main-Taunus-Kreis

— der Kreisausschuss —
Bauen und Umwelt

Am Kreishaus 1 -5

65719 Hofheim am Taunus

01.04.2020

50.

Main-Taunus-Verkehrsverbund (MTV)
Am Kreishaus 1-5
65719 Hofheim

51.

Naturschutzbund Deutschland
Herr Marc Schmidt
Kirchstral’e 2a

65817 Eppstein

NABU Eppstein e.V.
Birkenweg 6
65817 Eppstein

52.

Naturschutzbund Deutschland Hessen
e.V.

Friedenstralte 26

35578 Wetzlar

53.

NRM Netzdienste-Rhein-Main GmbH
+ Mainova AG

Solmsstr. 38

60623 Frankfurt am Main

31.03.2020

54.

PLEdoc GmbH
Gladbecker Str. 404
45326 Essen

03.03.2020

55.

Polizeidirektion West
Polizeiprasidium Westhessen
Zeilsheimer Str. 59

65719 Hofheim

04.03.2020
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Ja | Nein

56.

Regierungsprasidium Darmstadt
Dez. 111/31.2

Luisenplatz 2

64283 Darmstadt

02.04.2020

57.

Regierungsprasidium Darmstadt
Kampfmittelrdumdienst
Luisenplatz 2

64283 Darmstadt

19.03.2020

58.

Regionalverband FrankfurtRheinMain
Poststralle 16
60329 Frankfurt am Main

19.03.2020

59.

Rhein-Main-Verkehrsverbund (RMV)
Alte Bleiche 5
65719 Hofheim

03.04.2020

Nur noch per E-Mail:
toeb_
beteiligungsverfahren
@rmv.de

60.

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald
Landesverband Hessen e.V.
Rathausstralle 56

65203 Wiesbaden

61.

Staatliches Techn. Uberwachungsamt
Hessen

Ridesheimer Stralle 119

64285 Darmstadt

TOV Technische
Uberwachung
Hessen GmbH
Robert-Bosch-
Stral’e 16

64293 Darmstadt

62.

STRABAG PFS
Liegenschaftsmanagement
Bayreuther Stralle 1

90409 Nirnberg

63.

StralRenverkehrsamt Main-Taunus-Kreis
In den Nassen 2
65719 Hofheim

64.

Syna GmbH

Zentrale Planauskunft
Ludwigshafener Stralie 4
65929 Frankfurt am Main

Siiwag Energie AG
Siehe Brief Nr. 71

65.

Tennet TSO GmbH
LuitpoldstraRe 51
96052 Bamberg

11.03.2020

Tennet TSO GmbH
Bernecker Stralle 70
95448 Bayreuth

66.

Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG
Postfach 10 20 28
34020 Kassel

23.02.2020

Vodafone Hessen
GmbH & Co. KG
Postfach 10 20 28
34020 Kassel

67.

Verband Hessischer Fischer e.V.
Rheinstrale 36
65185 Wiesbaden

68.

Wasserbeschaffungsverband Hofheim
Ahornstr. 3
65719 Hofheim

69.

Wasserbeschaffungsverband
Niedernhausen

Wilrjikplatz

65527 Niedernhausen

70.

Zweckverband Naturpark Hochtaunus
Geschaftsstelle

Hohemarkstralle 192

61440 Oberursel
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N Trager Eingang Anreg. |Bemerkungen
Ja [Nein

71.| Siwag Energie AG .
oo38 Fronkdur o 03042020 | X | | qmasie
65929 Frankfurt am Main

72.|Blrger 1
65817 Eppstein 02.04.2020 | X

73.|Burger 2 03.04.2020 | X
65817 Eppstein 03.04.2020 | X

74.|Blrger 3
65817 Eppstein 03.04.2020 | X

75.|Burger 4
65817 Eppstein 03.04.2020 | X

76.|Blrger 5
65817 Eppstein 06.04.2020 | X

77.|Blrger 6
65817 Eppstein 06.04.2020 | X

78.|Blrger 7
65201 Wiesbaden 06.04.2020 | X

79.|Blrger 8
65817 Eppstein 06.04.2020 | X
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