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Stadt Eppstein Bebauungsplan V 103 ,,Siidhang Vockenhausen*

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Eppstein hat den Bebauungsplan V 103
»oudhang Vockenhausen“ am 27.06.2019 als Satzung beschlossen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden eine Umweltprifung sowie die Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange durchge-
fuhrt (§ 2 Abs. 4 sowie §§ 3 und 4 BauGB).

Es besteht die Verpflichtung, der Satzung des Bebauungsplans V 103 ,Sidhang Vocken-
hausen® eine zusammenfassende Erklarung mit Angaben zur Art und Weise der Berlcksich-
tigung der

o Umweltbelange
e Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
e Gepriften Planungsalternativen

beizufligen.

1 Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 329.246 m? (32,9 ha) im norddstlichen Bereich des
Stadtteils Vockenhausen der Stadt Eppstein. Im Norden grenzt das Plangebiet an land- und
forstwirtschaftlich genutzte Flachen sowie an den Campus Eppstein der Sparkassenakade-
mie Hessen-Thiringen, Ostlich an das Schulgelande der Freiherr-vom-Stein-Schule sowie
ebenfalls an land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen. Sudlich und westlich des Plange-
bietes befindet sich die bebaute Ortslage des Stadtteils Vockenhausen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans V 103 ,Sidhang Vockenhausen® liegt zum groten Teil
im Geltungsbereich des Bebauungsplans fiir das Gebiet zwischen Rossertweg und Schule
(siehe Abbildung 1). Zu diesem Bebauungsplan gibt es bereits mehrere, zum Teil sehr klein-
raumige Anderungen. Die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebietes soll im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens V 103 ,Sitdhang Vockenhausen® grundsatzlich festgesetzt
werden. Da von dem rechtskraftigen Bebauungsplan in der Vergangenheit mehrere Befrei-
ungen erteilt worden sind, besteht das Erfordernis, die Festsetzungen u.a. zu Dachformen,
Drempel, Gauben, Einzel- und Doppelhduser, Anzahl der Wohneinheiten sowie die Tiefe der
Baufenster zu Uberprifen und geandert festzusetzen. Dabei soll das Nachverdichtungspo-
tenzial gepruft und entsprechende Regelungen zur Nachverdichtung getroffen werden. Wich-
tig hierbei ist die zielgerichtete Steuerung der vertraglichen Nachverdichtung des Plangebie-
tes.

Zusatzlich zu den Flachen innerhalb des Bebauungsplans fir das Gebiet zwischen Rossert-
weg und Schule sollen finf weitere Flachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans V
103 ,Sudhang Vockenhausen® aufgenommen werden (siehe Abbildung 1):

e Flachen 1 und 2: Die Bereiche werden aktuell gemal § 34 BauGB beurteilt, gleichen
stadtebaulich jedoch dem angrenzenden Uberplanten Bereich.

e Flache 3: Das Grundstiick wird aktuell gemalt § 34 BauGB beurteilt. Aus stadtebauli-
chen Gesichtspunkten (Lage und GrofRzugigkeit der Bebauung) soll es jedoch in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen werden.

e Flache 4: Die Grundstiicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,1. Ande-
rung Gemeindefeld und das oberste Feld®.
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e Flache 5: Der Bereich wird aktuell gemafl § 35 BauGB beurteilt. Er ist mit einem Wohn-
gebaude bebaut, wird jedoch nach dem Hessischen Waldgesetz als Waldflache charak-
terisiert.

Abbildung 1: Bestehendes Planungsrecht innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans V
103

2 Berucksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange wurden im Rahmen einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB be-
ricksichtigt und die Ergebnisse in einem Umweltbericht dargestellt. Die in den verschiede-
nen Fachgesetzen aufgefilhrten Ziele des Umweltschutzes wurden tabellarisch aufgelistet
und dargestellt, wie diese Ziele in der Planung bertcksichtigt wurden.

Der Umfang der Umweltprufung orientierte sich am Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebau-
ungsplans, welcher einen bereits bebauten Stadtteil Gberplant und die bauliche Ausnutzung
im Sinne der Nachverdichtung verbessert. Der Umfang der Umweltprifung beschrankte sich
formal somit auf die in Anlage 1 zum § 2 Abs. 4 BauGB aufgefiihrten Mindestanforderungen.

Die Bestandsaufnahme des Umweltzustandes zeigte, dass sich eine gewachsene Siedlungs-
struktur entwickelt hat, in der eine typische Wohnbebauung mit z.T. grof3ziigigen Hausgarten
vorherrscht. Das Gebiet ist insgesamt stark durchgriint. Innerhalb des Geltungsbereiches ist
ein nach § 30 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BNatSchG geschutztes Biotop (Quellbereich mit Nasswie-
sen) vorhanden.
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Im Rahmen der Prognose Uliber die Entwicklung des Umweltzustandes wurden durch die
Planung keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutzguter
ermittelt. Die Auswirkungen der Planung hinsichtlich des Artenschutzes werden durch Ver-
meidungsmaflnahmen minimiert, so dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
durch die Planung eintreten. Zwar ist durch die mégliche Nachverdichtung mit einem Verlust
an Lebensrdumen zu rechnen, jedoch findet die Bebauung innerhalb des Siedlungsgefliges
statt. Es werden wichtige Griin- und Geholzflachen durch Erhaltungsfestsetzungen dauerhaft
gesichert, so dass insgesamt die gute Durchgriinung des Gebietes und damit auch die Le-
bensraume fur Tiere und Pflanzen langfristig geschutzt werden. Insgesamt sind durch die
malfivolle Nachverdichtung keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Kultur- und
Sachgtiter werden von der Planung nicht beeintrachtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden, indem Flachen, innerhalb des durch Bebauung im Innenbereich ent-
standenen Ortsgefliges, fir eine neugeordnete Nutzung mobilisiert werden (Nachverdich-
tung). Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Aul3enbereich
geleistet. Daher ist der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden Boden-
schutzes positiv zu bewerten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird es voraussichtlich auf absehbare Zeit zu keiner
nennenswerten Veranderung der derzeitigen baulichen Nutzung und des Umweltzustandes
kommen, da das bestehende Baurecht weitestgehend ausgeschdépft ist.

Gesonderte MaBnahmen zum Ausgleich sowie UberwachungsmafBBnahmen sind - Uber die
festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen hinaus - auf Grund fehlender
nachteiliger Auswirkungen der Planung nicht erforderlich.

3 Beriicksichtigung der sonstigen Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
sowie die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB fanden in der Zeit vom
05.11.2018 bis 07.12.2018 statt.

An der Unterrichtung gem. § 4 (2) BauGB wurden 70 Behorden und sonstige Trager o6ffentli-
cher Belange beteiligt. 30 Behdrden und sonstige Trager haben geantwortet, davon haben
11 Behdrden oder sonstige Trager Anregungen vorgebracht. Seitens der Offentlichkeit wur-
den 11 Anregungen vorgebracht.

Griinordnung )
Der Anregung aus der Offentlichkeit zum Eingriff in die Eigentumsfreiheit und Gestaltungs-

freiheit des Eigentimers aufgrund der Festsetzungen zur Begriinung der Grundstiicksfla-
chen, wurde nicht gefolgt. Die Festsetzung 10.2.1 bezieht sich ausschliellich auf Neubauten
bzw. die in diesem Zusammenhang entstehenden neuen Baugrundsticke und dient gerade
der Sicherung der im Gebiet bereits vorhandenen qualitatsvollen Begrinung. Zur Klarstel-
lung wurde in der Festsetzung der Begriff ,Bei Neubauvorhaben® erganzt. Der Anregung be-
zilglich der Einschrankung von Grundstiickseigentimern durch die Festsetzung der Errich-
tung von mindestens zwei Bruthilfen auf dem Grundstick wurde ebenfalls nicht gefolgt. Auch
diese Festsetzung bezieht sich ausschliellich auf Neubauvorhaben und stellte keinen Uber-
maRigen Eingriff in private Belange dar. Die Errichtung von Nisthilfen ist zur Vermeidung von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden erforderlich.

Der aus der Offentlichkeit vorgebrachten Anregung beziiglich der Verletzung des Grund-
satzes der VerhaltnismaRigkeit im Hinblick auf die Vorschlagsliste fur die Pflanzung von
Baumen, Hecken und Strauchern wurde nicht gefolgt. In der Festsetzung werden keine Vor-
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gaben hinsichtlich der Verteilung von Baumen und Strauchern innerhalb der Gartenflachen
gemacht. Die in der Vorschlagsliste aufgefuhrten Baumarten sind fur das Gebiet typisch und
kommen auch vielfach im Bestand vor. Der Anregung zur Beriicksichtigung des Hessischen
Nachbarrechts im Hinblick auf Abstande von Bepflanzungen wurde teilweise gefolgt. Die
Prifung der Einhaltung der Grenzabstande flir Baume, Straucher und einzelne Rebstdcke
gem. § 38 Hessisches Nachbarrechtsgesetz (NachbG) sowie der Einhaltung der Grenzab-
stande fir lebende Hecken gem. § 39 NachbG, ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.
Die Einhaltung der genannten Vorschriften wird durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht ausgeschlossen.

Klimaschutz

Der Hinweis des Deutschen Wetterdienstes zur Berlcksichtigung der Auswirkungen des
Vorhabens auf das Schutzgut Klima wurde zur Kenntnis genommen. Die Auswirkungen der
Planung auf das Klima sind bereits im Umweltbericht aufgefuhrt.

Naturschutz

Der Anregung des Main-Taunus-Kreises zur Vermeidung von Beeintrachtigungen eines ge-
setzlich geschitzten Biotopes wurde teilweise gefolgt. Es fand ein gemeinsamer Ortstermin
mit der Unteren Naturschutzbehérde, dem Eigentimer des Flurstlicks sowie der Planungs-
bldros (ROB und GPM) statt. Im Bereich der geplanten Bebauung sind keine gesetzlich ge-
schitzten Biotope vorhanden, weshalb es durch die geplante Nachverdichtung zu keinen ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden kommt. Der Anregung zur Reduzierung der Bau-
fenster im selben Bereich aufgrund der hohen 6kologischen Wertigkeit der Flache wurde
nicht gefolgt. Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ von 0,4 wird sichergestellt,
dass die Baugrenzen nicht vollstdndig ausgenutzt werden. Die Anregung zur Vermeidung
der Bebauung der Flache ,dstlich des Eppenhainer Wegs® wurde zur Kenntnis genommen.
Die Flache wurde aufgrund sich aufzeigender forstwirtschaftlicher und artenschutzrechtlicher
Belange aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen.

Der vorgebrachten Anregung der Hessischen Gesellschaft fiir Ornithologie und Natur-
schutz (HGON) und des Naturschutzbunds Hessen (NABU) zur Reduzierung von Bau-
fenstern im Bereich eines gesetzlich geschiitzten Biotops auf der Teilflache 2.1 wurde teil-
weise gefolgt. Im Rahmen eines Ortstermins mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde
festgestellt, dass im Bereich der Baufenster keine gesetzlich geschutzten Biotope vorhanden
sind und es durch die geplante Nachverdichtung zu keinen artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestanden kommt. Der Anregung, dass es sich hierbei um eine gesetzlich geschitzte
Streuobstwiese und einen wichtigen Lebensraum fir Kleinvégel handelt, wurde teilweise ge-
folgt. Lediglich ,Streuobstbestidnde aulerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®
gelten als gesetzlich geschitzte Biotope nach § 13 HAGBNatSchG. Der Anregung beziiglich
der unvollstandigen Beschreibung eines Biotopes mit Quellhorizont und Wasserfihrung auf
der Teilflache 2.2 sowie der unzutreffenden Kennzeichnung als private Grinflache wurde
nicht gefolgt. Die Flache wird im Umweltbericht als gesetzlich geschitztes Biotop festgestellt
und im Bebauungsplan als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt. Die Festsetzung als private Grunflache ist korrekt, da es
sich hierbei um private Garten handelt. Der Anregung zur Freihaltung der Teilflache 2.2 von
der Bebauung wurde somit gefolgt. Den Anregungen zur Bedeutung der Teilflachen 2.3 und
2.4 als Bruthabitat wurde nicht gefolgt. Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Er-
gebnis, dass die Teilflache 2.3 eine eher geringe Bedeutung fir die Brutvogelfauna besitzt
und die Bebauung auf der Teilflache 2.4 mit einer mittleren Bedeutung fir die 6rtlichen Brut-
vogel vertretbar ist.

Der Anregung der HGON und des NABU zur Kennzeichnung der Teilflache 2.5 als Flache
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wurde nicht ge-
folgt. Aufgrund der bereits vorhandenen ErschlieBung und der Lage der Flache entlang der
Stralle Hasenborn, bietet sich die Flache fur eine Bebauung an, wobei ein Teil der Flache
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bereits als Flache zur Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt ist. Der Anregung
bezuglich der Bedeutung dieser Teilflache fur die Vernetzung des Vockenhduser Sudhangs
wurde zur Kenntnis genommen. Der Bereich ,0stlich der StraRe Hasenborn“ wurde faunis-
tisch untersucht und ist fir Amphibien, Reptilien und Fledermause nur von untergeordneter,
fur Vogel nur von mittlerer Bedeutung. Die vorgebrachte Anregung zur Bedeutung der aufge-
fuhrten Flachen als Reste einer vormals reich gegliederten Landschaft sowie als Lebens-
raum fir die Insektenfauna wurde ebenfalls zur Kenntnis genommen. Das Gebiet wurde be-
reits in den 70er-Jahren bebaut. Des Weiteren ist der durch die Planung verursachte Fla-
chenverlust durch Nachverdichtung nur sehr gering. Die Anregung zur Vermeidung der Be-
bauung der Flache ,06stlich des Eppenhainer Wegs® wurde zur Kenntnis genommen. Die Fla-
che wurde aufgrund sich aufzeigender forstwirtschaftlicher und artenschutzrechtlicher Belan-
ge aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen.

Der Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND) schloss sich der Stellung-
nahme des NABU und der HGON an.

Der aus der Offentlichkeit vorgebrachten Anregung zur nicht erkennbaren Berticksichtigung
des Naturschutzes im Bereich ,6stlich der Strale Hasenborn® wurde nicht gefolgt. Der Be-
reich wurde faunistisch untersucht und ist fir Amphibien, Reptilien und Fledermause nur von
untergeordneter, fr Végel nur von mittlerer Bedeutung. Weitere planungsrechtlich relevante
Tiergruppen waren im Plangebiet nicht zu erwarten. Ebenfalls nicht gefolgt wurde den Anre-
gungen zur Betroffenheit von Feuersalamandern und Molchen im Plangebiet. Innerhalb des
zur Bebauung vorgesehen Teilbereichs sind keine Stillgewasser vorhanden und somit wer-
den keine Lebensstatten von Amphibien beeintrachtigt. Den Anregungen beziglich zu um-
fangreicher Bebauungsmadglichkeiten im Bereich ,6stlich der Stralle Hasenborn® wurde teil-
weise gefolgt. Der Bereich des Grabens wurde bereits von einer Bebauung ausgenommen
und als Flache zum Schutz von Natur und Landschaft festgesetzt. Zusatzlich zum grof3zlgig
dimensionierten Baufenster ist eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, wodurch die Be-
bauung des kompletten Baufensters nicht moglich ist.

Planungsrechtliche Belange

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zur Zuldssigkeit von Stiitzmauern in Sichtbeton
wurde teilweise gefolgt. Die Festsetzung ,Die Ausfuhrung von Stutzmauern in Sichtbeton ist
an den Grenzen zu den offentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig“ wurde ersatzlos gestri-
chen. Nicht gefolgt wurde der Anregung, die Zulassigkeit von Stlitzmauern von bis zu 1,20 m
Hoéhe zur Absicherung von Aufschittungen unmittelbar an der Nachbargrenze stelle eine
Verschlechterung der Regelung der hessischen Bauordnung (HBO) dar. Die Héhenbegren-
zung fir Statzmauern an der Grenze zu Nachbargrundstiicken hat einen nachbarschitzen-
den Charakter, wobei die Regelungen der HBO im Hinblick auf die nachzuweisenden Ab-
standsflachen bei Stlitzmauern nicht gedndert wurden und damit einzuhalten sind. Der Be-
zugspunkt fur Hohenfestsetzungen ist ausreichend definiert. Das naturliche Gelandeniveau
ist in einem fast komplett bebauten, durch steile Hanglage gepragten Plangebiet meist nicht
mehr zuverlassig feststellbar und als Bezugspunkt planungsrechtlich nicht zulassig. Eben-
falls nicht gefolgt wurde der Anregung zu differenzierten Festsetzungen von Stutzmauern
und Einfriedungen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 16. Die Differenzierung
der Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stitzmauern und Einfriedungen wird innerhalb des
Plangebietes als nicht erforderlich erachtet. Stadtebauliches Ziel ist die Regelung der maxi-
malen Hohe von Stltzmauern und Einfriedungen innerhalb des Plangebietes, die im Hinblick
auf die festgesetzten Baugebiete nicht unterschiedlich zu bewerten ist.

Der Anregung aus der Offentlichkeit zur Korrektur von Baufenstern aufgrund der bestehen-
den Eigentums- und Grundstlicksverhaltnissen wurde nicht gefolgt. Die Festlegung der Bau-
grenzen erfolgte nach stadtebaulichen Prinzipien unter Berlicksichtigung mdglicher Grund-
stucksveranderungen.
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Den aus der Offentlichkeit vorgebrachten Anregungen zum Bestehen des Gebietserhal-
tungsanspruchs wurde teilweise gefolgt. Durch die Umwandlung eines Reinen Wohngebietes
in ein Allgemeines Wohngebiet wird der spezielle Gebietserhaltungsanspruch nicht verletzt,
da die Hauptnutzung weiterhin das Wohnen ist. Den Anregungen zur Festsetzung eines Rei-
nen Wohngebietes wurde dementsprechend nicht gefolgt. Es wurde bewusst ein Allgemei-
nes Wohngebiet mit der Zielsetzung festgesetzt, dem Wohnen erganzende Nutzungen zuzu-
lassen und eine mit der Wohnnutzung vertragliche Nutzungsmischung zu ermdglichen. Die
Rechtsprechung des BVerwG vom 08.02.2000 (4 BN 100 — BeckRS 2000, 31350140) zur
moglichen Festsetzung eines Allgemeines Wohngebiet anstelle eines Reines Wohngebiet
wurde in der Begriindung zum Bebauungsplan erganzt.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zu weiteren Festsetzungen von Geb&udehdhen
wurde nicht gefolgt. Die Hohenentwicklung fur die konkrete stddtebauliche Situation des
Plangebietes wird durch die getroffenen Festsetzungen ausreichend geregelt. Weitere Fest-
setzungen zu Trauf- und Gebaudehdhen sind aufgrund der topografischen Verhaltnisse und
der damit einhergehenden fehlenden Definition von Bezugspunkten nicht moglich. Die Redu-
zierung der maximal zulassigen Gebaudehdhe innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
WA 1 von 9,00 m auf 8,00 m war nicht erforderlich, da die Festlegung eine vertragliche
Nachverdichtung im Bestand ermdglicht. Ebenfalls nicht gefolgt wurde der Anregung zur wei-
teren Regelung der Drempelhéhe. Die Berechnung der Hbhe eines Dachgeschosses ist
durch die Hessische Bauordnung (HBO) eindeutig vorgegeben. Erganzende Regelungen im
Bebauungsplan sind nicht erforderlich. Der Anregung zur Festsetzung einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,5 wurde nicht gefolgt. Das Mal} der baulichen Nutzung ist ausreichend
definiert, wobei die zusatzliche Festsetzung einer GFZ nicht erforderlich ist.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zur Verletzung der Rechte von einzelnen Eigentii-
mern, der Ungleichbehandlung von Eigentimern und der Beeintrachtigung des Fernblicks
wurde nicht gefolgt. Durch die Beeintrachtigung des Fernblicks wegen Bautatigkeiten auf
Nachbargrundstiicken wird gegen das Riicksichtnahmegebot prinzipiell nicht verstol3en. Die
Untergliederung in verschiedene Allgemeine Wohngebiete erfolgte aufgrund unterschiedli-
cher stadtebaulicher Situationen. Die Griinde fiir die unterschiedlichen Regelungen des Be-
bauungsplans fir die jeweils noérdlich und sudlich der Erschieflungsstraflen gelegenen
Grundstucke sind in der Begrindung zum Bebauungsplan hinreichend dargelegt.

Der aus der Offentlichkeit vorgebrachten Anregung zur Anpassung der Festsetzungen fiir
Stellplatze, Garagen und Carports wurde nicht gefolgt. Durch die Festsetzung von Zu- und
Abfahrten von mindestens 3 m Lange im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und 5 m Lange im
WA 2 wird die Freihaltung von Sichtbeziehungen gewahrleistet sowie die in den Gebieten
charakteristischen Grenzabstande und stadtebaulichen Prinzipien planungsrechtlich gesi-
chert. Da die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Eppstein automatisch gilt, soweit der
Bebauungsplan keine abweichenden Regelungen trifft, wurde auf die Ubernahme der Rege-
lung bzgl. der GrofRe der Stellplatze verzichtet. Ebenfalls nicht gefolgt wurde der Anregung
zur Regelung der Gestaltung von Stellplatzen Uber die Versiegelungsgebihr. Die Festset-
zung C.1 gibt die bereits in § 4 (1) der Stellplatzsatzung der Stadt Eppstein getroffene Rege-
lung wieder. Zudem wird auf § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) verwiesen (Nie-
derschlagswasser soll von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt). Der Anregung
zur Uberarbeitung der Definition von Carports, Garagen, Doppelgaragen und Doppelparkern
in der Begrindung zum Bebauungsplan wurde nicht gefolgt. Die flir die Begriindung zum
Bebauungsplan notwendigen Begriffe sind ausreichend definiert. Zudem wurde der Anre-
gung zur Festsetzung von Baufenstern flr Garagen nicht gefolgt. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans zur Zuldssigkeit von Garagen, Carports und Stellplatzen sind im Hinblick
auf die Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes als
ausreichend zu bewerten.
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Raumordnung

Der Anregung des Main-Taunus-Kreises zur Vermeidung von Einzel- und Doppelhausbe-
bauungen in kiinftigen Bebauungsplanverfahren und zur Anpassung des Dichtewertes an die
Anforderungen der Region wurde zur Kenntnis genommen. Die Anregung ist nicht Gegen-
stand des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

Die Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt bezuglich der regionalplanerischen
Dichtewerte wurde zur Kenntnis genommen. In der Begriindung zum Bebauungsplan ist be-
reits ein Kapitel zum Thema regionalplanerische Dichtewerte enthalten.

Ver- und Entsorgung

Der vom Abwasserverband Main-Taunus vorgebrachten Anregung zur redaktionellen Kor-
rektur des Umweltberichts wurde gefolgt. Der Umweltbericht wurde entsprechend korrigiert.
Die Hinweise zur Bertlicksichtigung des Plangebietes in der aktualisierten Schmutzfrachtbe-
rechnung (SMUSI), zur vorhandenen Entwasserung im Mischsystem, zur Erflllung der ge-
setzlichen Anforderungen bezlglich der zuldssigen Entlastungskenngrofden sowie zur Be-
rucksichtigung des Plangebietes hinsichtlich ggf. klinftig zusatzlich bebauter bzw. versiegel-
ter Flachen in der nachsten Aktualisierung der Schmutzfrachtberechnung, wurden zur
Kenntnis genommen. Entsprechende Hinweise sind im Textteil des Bebauungsplans enthal-
ten. Die Hinweise zur Minimierung der Eingriffe auf den Boden und den Wasserhaushalt so-
wie hinsichtlich der Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen wurden
ebenfalls zur Kenntnis genommen. Die Empfehlungen wurden unter Punkt D (Hinweise) in
den Textteil des Bebauungsplans Gbernommen.

Dem Hinweis der Telekom Deutschland GmbH zur Verlegung von neuen Telekommunika-
tionslinien fur die Neubauversorgung wurde zur Kenntnis genommen. Die Berucksichtigung
erfolgt im Rahmen der Realisierung.

Der Hinweis der NetzDienste RheinMain zur Gewahrleistung des Bestands und Betriebs
der vorhandenen Versorgungsleitungen und Hausanschlisse im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans wurde zur Kenntnis genommen. Die planungsrechtliche Absicherung privater
Hausanschlisse sowie von Leitungstrassen im Bereich o6ffentlicher Verkehrsflachen ist auf
der Ebene des Bebauungsplans nicht erforderlich. Die Berticksichtigung erfolgt im Rahmen
der Realisierung.

Der vorgebrachten Anregung der Syna GmbH zur Gewahrleistung des Bestands und Be-
triebs der vorhandenen Transformatorenstationen, Versorgungsleitungen und Hausan-
schlisse wurde gefolgt. Die bestehenden Transformatorenstationen sind als solche festge-
setzt. Die planungsrechtliche Absicherung privater Hausanschllsse sowie von Leitungstras-
sen im Bereich oOffentlicher Verkehrsflachen ist auf der Ebene des Bebauungsplans nicht er-
forderlich. Die Anregung bezlglich der Anforderung von Bestandsplanen bei Erd- und Stra-
Renbauarbeiten in der Nahe der Leitungstrasse wurde zur Kenntnis genommen. Die Anre-
gung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern der konkreten Realisie-
rungs- bzw. Objektplanung. Der Hinweis zur Abstimmung von Bepflanzungsmalinahmen im
Bereich von Versorgungsanlagen wurde zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender Hin-
weis wurde in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen.

Der Anregung aus der Offentlichkeit zum Verlauf des Abwasserkanals (ber ein Privat-
grundstick sowie der Umlegung bei notwendigen Strallenbauarbeiten in der Stralle Hasen-
born wurde nicht gefolgt. Der bestehende Abwasserkanal im Bereich des Flurstiicks 86/6 ist
im Bebauungsplan dargestellt und durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert. Die
Verlegung ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht vorgesehen.
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Verkehr

Dem von Hessen Mobil vorgebrachten Hinweis, dass gegen den Strallenbaulasttrager von
klassifizierten Strallen keine Anspriche auf Durchflihrung von SchmutzmalRnahmen auf-
grund des BImSchG bestehen, wurde zur Kenntnis genommen. Der Hinweis ist im Textteil
des Bebauungsplans enthalten.

Die Anregung des Main-Taunus-Kreises bezliglich der ErschlieBung des Grundstlicks
Bergstr. 25 mit ausreichendem Platz fir den Einsatz von Rettungsfahrzeugen wurde zur
Kenntnis genommen. Die Bericksichtigung erfolgt im Rahmen der Realisierung.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit beziiglich der Zufahrtssituation und des Ausbauzu-
stands in den Strallen Hasenborn und Am Lindenhof sowie der Erschlielung des Gebietes
fur Mallabfuhr, Rettungsdiensten oder Feuerwehr, insbesondere im Hinblick auf die Ver-
kehrszunahme aufgrund der Neubebauung, wurde nicht gefolgt. Aufgrund ihrer Erschlie-
Rungsfunktion und der Langenentwicklung besitzt die Stralle Hasenborn den Charakter einer
ErschlieBungsstralle ES V (Wohnstral’e) nach der aktuellen Richtlinie fiir die Anlage von
Stadtstrallen (RASt 06). Nach Rucksprache mit der Feuerwehr, dem Entsorgungsunterneh-
men Kilb sowie nach Befahrung der Stralle Hasenborn mit dem Krankenwagen, wird die ver-
kehrliche Erschliefung auch im Bestand als gesichert beurteilt, wenn auch mit Einschran-
kungen. Der Fachbereich 60 (Tiefbau) wurde informiert und Iasst nach Bereitstellung der er-
forderlichen Haushaltsmittel einen entsprechenden Ldsungsvorschlag zur Ertlichtigung der
ErschlieBung erarbeiten. Die Potenzialflache ,0stlich der Stralte Hasenborn® hat aufgrund
der geringen Grofie keinen wesentlichen Einfluss auf das Verkehrsaufkommen der Strale
Am Lindenhof.

Wasserschutzrechtliche Belange

Der vorgebrachten Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt zur Ubernahme der
Uberschwemmungsgebietslinie des Schwarzbaches wurde nicht gefolgt. Die Uberschwem-
mungsgebietslinie liegt aul’erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Eine nach-
richtliche Darstellung gem. § 9 Abs. 6a BauGB ist somit nicht erforderlich.

Sonstiges
Die Anregung des Landesverbandes der Jiidischen Gemeinden in Hessen wurde zur

Kenntnis genommen. Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Judischen Friedhdfe
oder Begrabnisstatten. Es fallen auch spater keine Erschliefungskosten, -beitrage oder
sonstige Kosten fir Judische Friedhéfe an.

Die Anregungen aus der Offentlichkeit zur Beeintrachtigung der Erreichbarkeit von Geb&u-
den wahrend eventueller Baumalinahmen wurden zur Kenntnis genommen. Diesbeziiglich
sind im Rahmen der Realisierung verkehrsrechtliche Anordnungen von der Stralienver-
kehrsbehdrde zu treffen.

Den aus der Offentlichkeit vorgebrachten Anregungen beziiglich finanzieller Risiken fiir die
Stadt Eppstein bei notwendigen Strallenbaumalnahmen wurde nicht gefolgt. Die Regelung
der Kostenfrage bei einer notwendig werdenden Ertlchtigung der Stral’e Hasenborn sowie
Spekulationen zum bau- und verwaltungstechnischen Aufwand fiir die Stadt sind nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanverfahrens. Der Anregung zur Erganzung der Garagenverord-
nung des Landes Hessen (GaVO) sowie der Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt
Eppstein in Kapitel A ,Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans® wurde gefolgt.

Den Anregungen aus der Offentlichkeit zum Erfordernis der Aufstellung des Bebauungs-
plans wurde nicht gefolgt. Das Erfordernis wird in der Begrindung zum Bebauungsplan u.a.
in Kapitel E.1 ,Anlass und Aufgabenstellung“ ausreichend erldutert. Der Anregung zur nicht
nachvollziehbaren Begrindung zum Bebauungsplan und unzureichenden Befassung der
Planer mit dem Plangebiet wurde nicht gefolgt. Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungs-
plans erfolgte eine ausfiihrliche Bestandsaufnahme vor Ort. Die wesentliche Zielsetzung des
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Bebauungsplans besteht in der Regelung der vertraglichen Nachverdichtung fir die Zukunft
und nicht in der ausschliel3lichen Festsetzung des Bestandes. Den Anregungen bezglich
der Unverstandlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplans wegen flinf kleiner Randgebiete
sowie zur Ermittlung des status quo sowie des Nachverdichtungspotenzials im Plangebiet,
wurde ebenfalls nicht gefolgt. Zugunsten einer vertraglichen Nachverdichtung enthalt der
Bebauungsplan Festsetzungen, die bspw. den Dachgeschossausbau / die Erweiterung eines
Gebaudes in die Flache und der damit verbundenen Méglichkeit der Unterbringung einer
zweiten Wohneinheit in Gebauden mit bislang einer Wohneinheit ermdglichen. Der Vollstan-
digkeit halber wurden in der Begrindung zum Bebauungsplan die Anzahl der bestehenden
Gebaude, die Anzahl der freien Baugrundstilicke, die Anzahl der gemeldeten Wohneinheiten
sowie die Anzahl der gemeldeten Einwohner innerhalb des Plangebietes erganzt.

4 Abwagung der Planungsalternativen

Bei den in Nr. 1d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB aufgeflihrten ,anderweitigen Planungs-
moglichkeiten® geht es nicht um grundsatzlich andere Planungen, sondern um vernunftiger
Weise in Betracht kommende anderweitige Losungsmoglichkeiten im Rahmen der beabsich-
tigten Planung, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu be-
rucksichtigen und nicht etwa grundsatzlich andere Planungen in Erwagung zu ziehen sind.

In Kapitel 1 der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf die Erforderlichkeit der Planung
eingegangen.

Eine mogliche Aufhebung der alten Bebauungsplane stellt keine sinnvolle Alternative dar, da
durch den neuen Bebauungsplan eine bessere Steuerungsfunktion erfolgen kann als durch §
34 BauGB. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ergaben sich auch keine alternativen Pla-
nungsmoglichkeiten innerhalb des Geltungsbereichs.
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