SLE - CONSULT

Stadtplanung
Landschaftspianung
ErschlieBung

Begriindung

zur 5. Flachennutzungsplan-
anderung

"Tropfenwiese”

im Ortsteil Born
der Gemeinde Hohenstein

Rheingau-Taunus-Kreis

Mai 2009

Dipl. - Ing. Egon Kéhler Rudolf-Dietz-Stralie 13 Telefon: (06434) 900400
65520 Bad Camberg Fax: (06434) 900403



Begriindung zur Flichennutzungsplandnderung
»Tropfenwiese”, Gemeinde Hohenstein, OT Born
05109

INHALTSVERZEICHNIS

1.0 ANLASS DER AUFSTELLUNG .. .eentet et eeeeeee e eeeeeeeeeeeeeeaeeeneaeessesenaseesessnsnnsesessnaseesens

2.0 LAGE UND ABGRENZUNG UND NUTZUNG DES GEBIETES ..uueeteeveeeeeeeeeseseeseresrseesses

3.0  UBERGEORDNETE PLANUNGEN/BELANGE ......cviveietieeeeeseseeseseesesessesessesssssssssesssenens
4.0 EINGRIFFSREGELUNG iivisaisianssnasmiiimsasm s s s

50 ZUSAMMENFASSENDE FLACHENCHARAKTERISTIK ....ueietueeeeeeeeeemaaeeeeeeeeanaeeesennaeeesens



Begriindung zur Flachennutzungsplandnderung
»Tropfenwiese”, Gemeinde Hohenstein, OT Born
05/09

1.0  Anlass der Aufstellung

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfordert.

Es hat sich nach Entwicklung des Baugebietes ,Auf der Hohl* ein weiterer
Entwicklungsbedarf fir Wohnbebauung eingestellt. Diesem Bedarf wurde bereits bei
der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, genehmigt vom Regierungsprasidium
Darmstadt am 23.12.2004, Rechnung getragen. In diesem rechtskraftigem
Flachennutzungsplan  wird am  sddlichen  Ortsrand von  Born  eine
Siedlungserweiterungsflache in Form einer Wohnbauflache dargestellt. Im Zuge der
Aufstellung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes wird parallel dazu eine Anderung
des Flachennutzungsplanes notwendig, um den Anforderungen des § 1 (6) 7 zu
genugen und eine funktionsgerechte Ortsrandeingriinung zu gewahrleisten.

Fiur das Gebiet wurde bereits ein B-Plan (Oktober 08) aufgestellt. Das Plangebiet wird
um einen Streifen von 6,0 m Breite fur die Ortsrandeingriinung vergroRert. Die
Uberbaubare Flache verandert sich nicht. Damit verbunden ist auch die Verlegung des
Wirtschaftsweges nach Siuden. Zusatzliche Eingriffe sind mit der VergroRerung des
Plangebietes nicht verbunden.

Im Rahmen einer bauleitplanerischen Ausweisung des Wohngebietes soll den
Belangen der ansassigen Birger, dem vorhandenen Ortsgeflige und des Naturschutzes
besonders Rechnung getragen werden. Hierzu werden in dem parallel aufgesteliten
Bebauungsplan geeignete Festsetzungen aufgenommen.

Da der rechtskraftige Flachennutzungsplan einer sinnvollen Entwicklung des

Baugebietes im Wege steht, wird das 5. Flachennutzungsplananderungsverfahren
durchgefuhrt.

2.0 Lage und Abgrenzung und Nutzung des Gebietes

Das zu betrachtende Gebiet umfasst knapp 2.000 gm und liegt am stddstlichen Rand

der Ortslage.

angrenzende Nutzungen: nérdlich: Landwirtschaft
stdlich: Landwirtschaft
ostlich: Landwirtschaft
westlich: Landwirtschaft

aktuelle Nutzung: Landwirtschaft, (Acker)

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Born Flur 2
Flursticke: 180 tiw., 57, 56 tiw.
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3.0 Ubergeordnete Planungen/Belange

Im__rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenstein ist das zu
beplanende Gebiet als Wohnbaufldche (Zuwachs), Flache fiir die Landwirtschaft und
Flache far den Verkehr ausgewiesen.

In_dem giiltigen Regionalplan Stidhessen 2000 ist das Plangebiet als Bereich fiir
Landschaftsnutzung und -pflege dargestellit.

Die Gemeinde Hohenstein liegt im tbrigen Ordnungsraum.

Der den Verdichtungsraum umgebende Teil des Ordnungsraumes ist so zu gestalten,
dass er Ergénzungs- und Entlastungsfunktionen fiir den Verdichtungsraum (iberneh-
men kann, weitere negative Verdichtungsfolgen vermieden und die Naturpotentiale
erhalten bleiben.

Hohenstein, OT Breithardt ist Kleinzentrum.

Der max. Bedarf an Siedlungsflachen betragt fir Hohenstein bis zum Jahre 2010 bei
einer Siedlungsdichte von ca. 25 WE/ha, laut RPL 2000, 9 ha.

Die Flache liegt im Bereich fur Landschaftsnutzung und —pflege, in dem ein Zuwachs
unter 5 ha erfolgen kann. Die Planung entspricht somit den regionalplanerischen
Vorgaben.

Wasserschutzgebiet
Der Planbereich liegt nicht in einem geplanten oder rechtskraftigen
Trinkwasserschutzgebiet oder Heilquellengebiet

Uberschwemmungsgebiete/Gewasser
Im  Plangebiet sind keine Gewdasser und dementsprechend auch keine
Uberschwemmungsgebiete vorhanden

Altlasten

Altlastenverdédchtige Flachen befinden sich nach dem Altablagerungskataster der
Hessischen Landesanstalt fir Umwelt nicht in dem Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes. Sonstige Altlasten oder Altablagerungen, Altstandorte, Grund-
wasserschadensfélle sind nach Recherchen des Gemeindebauamtes auch nicht
bekannt und aufgrund der derzeitigen und vergangenen Nutzung liegen auch keine
Verdachtsmomente vor.

Immissionsschutz
Geplant ist ein Allgemeines Wohngebiet, das an vorhandene Wohnnutzung angrenzt.

Somit werden keine unterschiedlichen Gebiete aneinandergrenzen, deren
Planungsrichtpegel sich um mehr als 5 dB(A) unterscheiden.

Gemal TA-Larm DIN 18005 sollen folgende Immissionsrichtwerte eingehalten werden:

Gebiete in denen vorwiegend tagsuber 55 dB(A)
Wohnungen untergebracht sind nachts 40 dB(A)
Anmerkung: Die Nachtzeit betrdgt 8 Stunden, sie beginnt um 22.00 Uhr und endet
um 6.00 Uhr.
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GUTACHTLICHE STELLUNGNAHME
Durch: Schallschutzprifstelle
GSA Limburg GmbH
Gutenbergring 60
65549 Limburg an der Lahn
P 09005
Bebauungsplan , Tropfenwiese* Gemeinde Hohenstein, OT Born
Entwicklung von Wohnbauflachen Ostlich der K 700

Schalltechnische Untersuchungen zur Darstellung der Gerduschbelastung des
Planungsgebietes

ZUSAMMENFASSUNG

Das Planungsbiro SLE-Consult, 65520 Bad Camberg, betreibt fur die Gemeinde
Hohenstein das Bauleitplanverfahren "Tropfenwiese" im Ortsteil Hohenstein-Born mit
dem Ziel, eine Wohnbauflache ostlich der K 700 (Watzhahner Strale) auszuweisen.
Das Plangebiet wird an der stdlichen Ortsrandlage entwickelt.

Im Rahmen der Stellungnahme der Trager offentlicher Belange wurde durch das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, auf
magliche Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete hingewiesen und angeregt, die Gerduschbelastung des Planungsgebietes
durch Prognoseberechnungen ermitteln zu lassen. Soweit SchallschutzmaBnahmen
aktiver/passiver Art erforderlich werden, sind diese darzustellen und ggf. in die konkret-
rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Obernehmen,

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass das Plangebiet randlagig oberhalb der
Planungsempfehlungen der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete

tags 55 dB(A)
nachts 45 dB(A)

belastet sein wird.

Zur Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 durch
"ausreichende Abstande" zu dem Verkehrsweg K 700 und der néachstgelegenen
Bebauung werden ca. 35 m zur Tageszeit und ca. 45 m zur Nachtzeit erforderlich.
Entsprechende Abstande sind nicht gegeben und koénnen im Rahmen der
Bauleitplanung nicht hergestellt werden. Die Entwicklung dieser Bauflache ist somit
ohne zusatzliche SchallschutzmaRnahmen unter Immissionsgesichtpunkten nicht
maglich.

Durch aktive Schallschutzmanahmen im Verlauf der Plangebietsgrenze (z.B.
Schallschutzwand) kénnen fur die Freiflichen ausreichende Pegelreduzierungen
erreicht werden. Da eine Bebauung bis zu zwei Vollgeschossen zuldssig ist, ist die
Einhaltung der Schallschutzanforderungen in Obergeschossen, der zum Verkehrsweg
nachstgelegenen Baufldchen, jedoch nicht zu erreichen.

\\Pc-tiefbautDaten\PROJEKTE\Hohenstein\Born\Tropfenwiese\B-Plan\Rechtsplan\FNP\Begrindung DOC



Begriindung zur Flachennutzungsplandnderung
nTropfenwiese”, Gemeinde Hohenstein, OT Born
05/09

Soll der erforderliche Schallschutz durch passive SchallschutzmaBnahmen an den
Gebduden hergestellt werden (ausreichend dimensionierte  Schallschutz-
fenster/Anforderungen an die Schallddmmung von Fassaden und Dachflachen soweit
sich hierunter ausbaubare Dachgeschosse befinden-) sind diese nach den
Planungsanforderungen fir den Larmpegelbereich Il und IV (teilweise) fir die
unmittelbar am Verkehrsweg gelegenen Baufldchen vorzusehen. Fiir den verbleibenden
Bereich des Plangebietes sind die Planungsanforderungen des Larmpegelbereiches | +
Il der DIN 4109 zu berticksichtigen. Grundsétzlich kann in Erwagung gezogen werden,
im Verlauf der westlichen Grundstiicksgrenze des Plangebietes Einfriedungen mit einer
Hoéhe van 1,8 m bis 2 m vorzusehen, die Schallschutzfunktionen tibernehmen kénnen
(begrunbare Schallschutzwande als Sichtschutz). Hierdurch kénnen die Schalleintrage
in die Freiflachen/WohnauRenbereiche um bis zu 4 dB(A) gemindert werden.

Eine Reduzierung der Gerduschbelastung um 4 bis 5 dB(A) kann in einem Teil des
geplanten Wohngebietes dadurch erreicht werden, dass die Anfahrtsgeschwindigkeit
durch Verlegung des Ortseinfahrt-Schildes in Verbindung mit einem "Anfahrt-Trichter" [v
= 70 km/h] vorgesehen wird.

Technische ErschlieBung
e Verkehrstechnische Anbindung:
Auf Ebene der Flachennutzungsplanénderung wird noch keine Darstellung der
aulleren und inneren ErschlieBung erforderlich. Grundsétzlich ist das Plangebiet
verkehrstechnisch zu erschlieRen.
Grundsétzlich wird das Baugebiet eine Anbindung an die K 700 (Watzhahner
StralRe) erhalten.

e Kommunales Abwasser:
Ein Anschluss des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers an die 6ffentliche
Abwasserversorgung einschlieBlich ordnungsgemaRer Abwasserreinigung ist
maglich.

e Energieversorgung
Die Energieversorgung (Strom) kann durch den Anschluss an das Netz der
Suwag sichergestellt werden. Weitere Details werden im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplanes bzw. der ErschlieRungsplanung mit der Siwag-Energie
geregelt.
Bei Versorgungstrassen und geplanten Bdumen ist das Merkblatt tber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der
Forschungsgesellschaft fur Strassen- und Verkehrswesen, Kéln —Ausgabe
1989- zu beachten.

Um Unfalle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der be-
auftragten Baufirma zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die ent-
sprechenden Bestandsplane bei der Stiwag (Strom) anzufordern.

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass in allen ErschlieRungsstraen und
Verbindungswegen der notwendige Raum fiir die Einbringung der Versorgungs-
kabel und der StraBenbeleuchtungsstiitzpunkte mit Betonfundamenten, nach
DIN 1998, bereitzustellen ist.
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Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die kiinftige Energieversorgung,
sowie der Einsatz regenerativer Energien gepruft.

e Wasserversorgung/Brandschutz
Der kiinftig zu erwartende hohere Wasserverbrauch kann aus dem eigenen
Tieforunnen | sowie zusdtzlich durch Wasserzulieferung durch den
Wasserbeschaffungsverband Rheingau-Taunus sichergestellt werden. Eine
ausreichende  Loschwasserversorgung wird zur  Gewahrleistung des
erforderlichen Brandschutzes vor der Bebauung des kinftigen Wohngebietes
sichergestelit.

o offentlicher Personennahverkehr
Die Haltestelle der Regionalbuslinie an der K 700 liegt im fuBlaufigen
Einzugsbereich des Plangebietes. Ferner ist ein ortliches
Anrufsammeltaxensystem vorhanden.

4.0 Eingriffsregelung

Die Umsetzung der geplanten Wohnbaufléche zieht Eingriffe in Natur und Landschaft
nach sich. Somit ist die Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB anzuwenden. Die
Reeintrachtigungen sind durch entsprechende Darstellungen und Festsetzungen nach
den §§5 und 9 BauGB auszugleichen.

Es wird auf B-Planebene festgesetzt, dass auf 20 % der Grundstucksfreiflache
heimische Baume und Straucher zu pflanzen sind. Diese MaBnahmen werden als
Teilausgleich herangezogen.

Zur Ortsrandeingriinung wird an der stdlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze eine
Festsetzung zum Anpflanzen von Gehélzen getroffen.

Im Norden wird der vorhandene Wirtschaftsweg dem Baugebiet als Grinflache
zugeordnet.

Es ist jedoch wahrscheinlich, dass bei der konkreten Beurteilung des Eingriffs und die
damit  verbundenen Auswirkungen, auf Ebene des Bebauungsplanes zur
Beriicksichtigung  der Inhalte des § 1a BauGB, eine zusétzliche
KompensationsmafRnahme erforderlich wird.

Auf Ebene der Darstellungen des Flachennutzugsplanes kann festgestellt werden, dass
dies in den Gemarkungen der Gemeinde Hohenstein sichergestellt werden kann.
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5.0 Zusammenfassende Flichencharakteristik

Bezeichnung

Stadt Gemeinde Hohenstein

Ortsteil OT Born

Ausweisungsziel Wohnbauflache (WA) §5(2)1 BauGB
Flache fur die Landwirtschaft §5(2)9a BauGB
Grunflache §5(2)5 BauGB
Flache fir den Verkehr §5(2)3 BauGB

 Lage sudéstlicher Ortsrand

Flache ca. 1.964 m?

Topographie maRig ostexponiert,
ca. 370 —-380 m i NN

Aktuelle Nutzung Landwirtschaft, Ackerbau

Umgebungsnutzung Wohnbebauung, Landwirtschaft

Regionalplan 2000 Bereich fur Landschaftsnutzung und -pflege

F-Plan, derzeit rechtskréftig Wohnbauflache (Zuwachs) §5(2)1 BauGB
Flache fiir die Landwirtschaft §5(2)9a BauGB
Flache fir den Verkehr §5(2)3 BauGB

i
/

Schutzgebiete nicht betroffen

Biotope gem. § 31 HENatG nicht betroffen

Wald nicht betroffen

Gewdsser nicht betroffen

Aussiedlerhéfe (VDI-Richtlinie 3471) nicht betroffen

Gewerbegebiet-Wohngebiete keine Konflikte

Freihaltezonen fir Leitungstrassen Freileitung berticksichtigen

Bergbau nicht bekannt

Altlasten nicht bekannt

ErschlieBung Anbindung an die K 700

Anpassungs- und Sicherheitserfordernisse Beruicksichtigung der Belange der
hinsichtlich angrenzender Nutzungen Landwirtschaft. Einhaltung der

Immissionsrichtwerte im geplanten WA durch
Festsetzungen im B-Plan

Besonderheiten nicht bekannt
aufgestellit:
Hohenstein, im Mai 2009 Bad Camberg, im Mai 2009
Fur die Gemeinde Hohenstein Der Planverfasser

!fns-.]ﬂrgen Finkler G. Schén
(Burgermeister) (Dipl.-Biologe)
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