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BetriFrr  Bauleitplanung der Gemeinde Bittelborn; Bebauungsplan ,Alter Ortskern Worfelden®

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentlimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 2 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g.
Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die aktuellen Plane sind unter
https://trassenauskunftkabel.telekom.de/start.html ersichtlich und jederzeit einsehbar.

Die Aufwendungen der Telekom mUssen bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie moglich
gehalten werden.

Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu berlcksichtigen:
Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

In allen Strafien bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt ber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir Strafien- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe
insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau,
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die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.
Zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und auflerhalb des Plangebiets erforderlich.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen bekannten Mafinahmen
Dritter im Bereich folgender Strafien stattfinden werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Strafienbau
und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter dem im
Briefkopf genannten Adresse so frith wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung des Neubaugebietes
mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer
koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit moglich ist.

Wir bitten daher sicherzustellen, dass

e fiirden Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Erschlieffungsgebiet die ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege mdglich ist,

e entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB folgende Flachen als mit einem Leitungsrecht zu belasten
festgesetzt werden und im zweiten Schritt eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit im Grundbuch
zugunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut eingetragen wird:
"Beschrankte personliche Dienstbarkeit flir die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, bestehend in
dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Telekommunikationslinien,
verbunden mit einer Nutzungsbeschrankung."

e der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erforderlichen Umfang Flachen
fur die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehausen auf privaten Grundstlicken zur Verfligung zu
stellen und diese durch Eintrag einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der
Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern,

e gine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumainahmen fiir Stralenbau

und Leitungsbau durch den ErschlieSungstrager erfolgt,

e die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr
verandert werden.

Mit freundlichen Grif3en
LA,
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Ihr Schreiben vom 06.06.2024 AVN-AR1, Kl

Telefax

Bauleitplanung der Gemeinde Biittelborn
Bebauungsplan ,Alter Ortskern Worfelden*
hier: Beteiligung der Triager 6ffentlicher Belange geméB § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu 0. a. Bauleitplanung nehmen wir wie folgt Stellung:

Das in Frage stehende Bebauungsgebiet liegt innerhalb der Bauhéhenbeschrankung
des Bauschutzbereiches gemaR § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) und aullerhalb des
Hindernisinformationsbereiches (HIB) gemaf § 18b LuftvVG.

Der nérdliche Teil des Gebietes liegt innerhalb des Abflugsektors der Startbahn 18 von
dem Ende der Sicherheitsflachen bis zum Umkreis um den Startbahnbezugspunkt 3 von
10 Kilometern Halbmesser mit einer zulassigen Hoéhe, die von 0 Meter an diesem Ende
bis 100 Meter (Hohe bezogen auf den Startbahnbezugspunkt der Start- und
Landeflachen der Startbahn 18 von 92 muNN) ansteigt. Die Zustimmung der
Luftfahrtbehérde ist erforderlich, wenn die Bauwerke die genannte Begrenzung
tiberschreiten sollen.

Der sudliche Teil des Gebietes liegt innerhalb des Abflugsektors der Startbahn 18 im
Umkreis von 10 Kilometern bis 15 Kilometern Halbmesser um den Startbahnbezugs-
punkt 3. Die zuléssige Hohe betragt 100 Meter (Hohe bezogen auf den Startbahn-
bezugspunkt der Start- und Landeflachen der Startbahn 18 von 92 mUNN). Die
Zustimmung der Luftfahrtbehorde ist erforderlich, wenn die Bauwerke die genannte
Begrenzung tUberschreiten sollen.
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Sofern die zuldssigen Héhen nicht iberschritten werden, bestehen gegen die
angestrebte Nutzung hinsichtlich der uneingeschrankten Anfliegbarkeit und der
Hindernisfreiheit des Verkehrsflughafens Frankfurt/Main keine Bedenken.

Das Plangebiet liegt im Larmschutzbereich, der gemaR § 4 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes
zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verordnung Uber die Festsetzung des
Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom 30.08.2011 (GVBI
2011, 438) festgesetzt wurde. Dabei wird das Plangebiet von der Tagschutzzone 2 fast
vollstandig umfasst, in der Schulen, Kindergérten, Krankenh&user, Altenheime,
Erholungsheime und &hnliche in gleichem MaRe schutzbedirftige Einrichtungen nicht
errichtet werden durfen (Ausnahme: Suddstlicher ,Zipfel* des Plangebietes). Vollsténdig
umfasst wird das Plangebiet von der Nachtschutzzone, sodass zusatzlich zu den
Bauverboten der Tagschutzzone 2 auch keine Wohnungen errichtet werden darfen. Das
Plangebiet liegt jedoch auRerhalb der Tagschutzzone 1.

Das Plangebiet liegt schlielich innerhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan vom
17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt Main
umgebenden Siedlungsbeschrankungsgebiets, in dem die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung nicht zulassig ist.

Mit freundlichen GriiRen

Fraport AG




Landesamt fir Denkmalpflege hessenARCHAOLOGIE
Hessen

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen | Berliner Allee 58 | 64295 Darmstadt

Aktenzeichen A 111.3 Da 123/2024

Planergruppe ROB Bearbeiterfin |
Am Konberger Hang 3 ::xrchwahl I
[
E-Mail |
65824 Schwalbach am Taunus lhrZeichen  2320_Benachritung-TOB
lhre Nachricht 04.06.2024
Datum 09.07.2024

Ubersendung per Email: I

Betreff: Bauleitplanung der Gemeinde Biittelborn, OT Worfelden
Aufstellung des B-Plans ,,Alter Ortskern Worfelden*
Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Hier: Stellungnahme aus bodendenkmalpflegerischer Sicht

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den vorgesehenen Bebauungsplan werden seitens der Denkmalfachbehdrde keine
grundsatzlichen Bedenken vorgebracht.

Im Bereich des ausgewiesenen Gebiets MU1 (westlich der StralRe ,An der Trift“) und MU 5 (&stlich
der StralRe ,An der Trift“) befindet sich das Bodendenkmal Worfelden 017 (frihgeschichtliches
Graberfeld). In diesem Bereich bedirfen Bodeneingriffe im Sinne der Verdnderung oder
Zerstérung des Kulturdenkmals einer Genehmigung nach § 18 Abs. 1 HDSchG.

Fur den ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist zur Sicherung von Bodendenkmalern
ein Hinweis auf § 21 HDSchG wie folgt aufzunehmen:

Wir weisen darauf hin, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstédnde, z. B. Scherben, Steingeréte,
Skelettreste entdeckt werden koénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchéaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).*

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhalt sich ausschlieRlich zu den o6ffentlichen
Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege. Eine gesonderte
Stellungnahme zu den Belangen des Baudenkmalschutzes und der Baudenkmalpflege
behalt sich die Denkmalfachbehorde vor.

Landesamt fur Denkmalpflege poststelle.archaeologie.da@|Ifd-hessen.de
Hessen https://[denkmal.hessen.de/ ‘ 3 «‘?hessen
Aufenstelle Darmstadt T +49 6151 397783-0 ,">'ARCHKI"\OLOG|E
Berliner Allee 58, 64295 Darmstadt F +49 6151 9574539 g

W/



Mit freundlichen Griif3en
Im Auftrag
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Hessen Mobil
StraBen- und Verkehrsmanagement

Darmstadt

Hessen Mabil — StralRen- und Verkehrsmanagement Aktenzeichen 34-c-2_BV-15.03.01-Ba_2024-039172
Postfach 100763. 64207 Darmstadt

Bearbeiter/in
Planergruppe ROB GmbH Telefon
Am Kronberger Hang 3 Fax
65824 Schwalbach / Ts. E-Mail

Datum 11. Juli 2024

Bauleitplanung der Gemeinde Biittelborn

Bebauungsplan "Alter Ortskern Worfelden™

hier: Stellungnahme im Rahmen der frithzeitigen Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1
BauGB

lhre E-Mail vom 05. Juni 2024

Sehr geehrte -

gegen die oben genannte Bauleitplanung bestehen seitens Hessen Mobil
grundsatzlich keine Einwande. Die &uRere verkehrliche ErschlieBung des
Plangebietes wird derzeit als gesichert angesehen.

Folgender fachlicher Hinweis ist im weiteren Planungsverlauf allerdings unbedingt
zu berticksichtigen:

e Gegen den StralRenbaulasttrager von klassifizierten StralRen bestehen keine
Anspriche auf Durchfihrung von Schutzmafnahmen aufgrund des
BImSchG.

Bei angedachter Veréffentlichung dieses Schreibens widerspricht Hessen Mobil
ausdriicklich der Herausgabe personenbezogener Daten.

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag

Hessen Mobil Telefon: (06151) 3306 0 Landesbank Hessen-Tharingen Kto. Nr.; 1000 512
Gro3-Gerauer Weg 4 Fax: (06151) 3306 3150 Zahlungen: HCC-Hessen Mobil BLZ: 500 500 00
64295 Darmstadt USt-IdNr.: DE811700237 St.-Nr.: 043/226/03501

www.mobil hessen.de BIC: HELADEFFXXX IBAN-Nr.: DE 67 500 500 00000 1000 612  EORI-Nr.: DE1653547



Der Kreisausschuss
des Kreises Grof3-Gerau

Regionalentwicklung und
Mobilitat
Regionalentwicklung,
Wirtschaft und Umwelt
Besuchsanschrift

Kreisverwaltung GroR-Gerau | Postfach 1464 | 64504 GroR-Gerau Wilhelm-Seipp-Str. 4
64521 GroR-Gerau

[
Planergruppe ROB GmbH I
I E—
Am Kronberger Hang 3 ]
65824 Schwalbach am Taunus —
[ |
]
]
]
Aktenzeichen
IV/1.1 hu
Datum
12.07.2024

Bauleitplanung der Gemeinde Biittelborn

Bebauungsplan "Alter Ortskern Worfelden";

hier: Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB

Sehr geehrte N

der folgenden Stellungnahme des Kreisausschusses des Kreises GroR-Gerau liegen die Einschatzungen
der Fachdienste Regionalentwicklung und Mobilitat, Bauaufsicht, Untere Naturschutzbehérde, Untere
Wasser- und Bodenschutzbehérde, Immissionsschutz, Wirtschaftsférderung, Klima und
Gefahrenabwehr zugrunde. Die Einschatzung des Fachgebiets Landwirtschaft des Kreises Darmstadt-
Dieburg, das die Belange der Landwirtschaft und der Feldflur im Kreis GroR-Gerau vertritt, fligen wir als
Anlage bei. Die Stellungnahmen der Fachbereiche/Fachdienste Bauaufsicht und Gefahrenabwehr
werden nachgereicht.

Aus Sicht des Radverkehrs ist Folgendes anzumerken:

Zur Foérderung der Fahrradnutzung und im Sinne des Klimaschutzes ist auf den Flachen fir
Gemeinbedarf (Burgerzentrum und Kita) ein ausreichendes und gut sichtbares Stellplatzangebot fir
Fahrrader in Eingangsnéhe (Fahrradbigel mit ADFC-Prufsiegel) zu schaffen, an denen der Rahmen des
Fahrrades sicher angeschlossen werden kann. Die Anzahl der Abstellplatze richtet sich nach der
Stellplatzverordnung der Gemeinde Buttelborn.

Fur die Planung der Anlagen verweisen wir auf den Leitfaden Fahrradabstellanlagen des Landes Hessen:
https://www.nahmobil-hessen.de/wp-

content/uploads/2020/05/200504 Leitfaden Fahrradabstellanlagen RZ web Doppelseiten.pdf

Postanschrift: Offnungszeiten: Bankverbindung: (113)
Wilhelm-Seipp-Str. 4 Montag, Dienstag, Kreissparkasse Gro3-Gerau

64521 GroR-Gerau Donnerstag und Freitag: IBAN: DE67 5085 2553 0000 0000 18
Bushaltestellen: Landratsamt®, 8:00 Uhr —12:00 Uhr BIC: HELADEF1GRG

,Hallenbad” und ,Kreisklinik* Mittwoch: 14:00 Uhr — 18:00 Uhr www.kreisgg.de

und Termine nach Vereinbarung



Die Untere Naturschutzbehdrde nimmt wie folgt Stellung:

Zur Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Im Umweltbericht mit integrierter Grinordnungsplanung wurde das Kapitel 2 ,Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung® sowie das Kapitel 2.2 ,Ausgleichsmallinahmen* derzeit nicht ausgearbeitet. Der
Bebauungsplan kann aufgrund dieser fehlenden Kapitel nicht geprift und bewertet werden.

Zum Artenschutz

Bei der artspezifischen Prifung fir nicht allgemeine Vogelarten wurde in den Prifbdgen angegeben,
dass bei allen Arten aul3er der Mehlschwalbe und dem Mauersegler im raumlichen Umfeld ausreichend
Nahrungs- und Bruthabitate fur die jeweilige Art vorhanden sind. Folglich wird nach gutachterlicher
Einschatzung die 0kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestitten im ré&umlichen
Zusammenhang trotz eines Verlusts ohne vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF) gewahrt.

Hierbei bestehen Bedenken, da diese Aussage pauschal fur die betreffenden Arten der vertieften Prifung
(Ausnahme Mauersegler und Mehlschwalbe) getroffen wurde. Diese Sonderregelung greift vor allem bei
Arten mit kleinraumigen Ansprichen und/ oder bei Arten, die ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten
regelmafig wechseln und nicht erneut nutzen. Im Regelfall ist es allerdings nicht ausreichend, dass
potentiell geeignete Ersatzlebensraume aulRerhalb des Einwirkungsbereichs eines Eingriffs/Vorhabens
— sprich einem spateren Abbruchvorhaben — vorhanden sind. Es muss grundsatzlich davon
ausgegangen werden, dass diese bereits von der betreffenden Art genutzt wird und ohne gezielte
Aufwertungsmafinahmen keine héhere Siedlungsdichte zu erreichen ist (s. hierzu Schuhmacher/Fischer
Huftle 2021, S. 1055, Rdnr. 63 und die Hinweise der LANA zu zentral unbestimmten Rechtsbegriffen des
BNatSchG, S. 10 f.).

Aufgrund der sich zunehmend verschlechternden Habitatsituation gebaudebritender Vogelarten sowie
der obigen Ausfiihrung sehen wir es aus artenschutzrechtlicher Sicht als erforderlich an, dass fur die
betreffenden Arten analog dem Mauersegler bzw. der Mehlschwalbe die Umsetzung vorgezogener
Ausgleichsmalinahmen (CEF) bei Betroffenheiten in den textlichen Festsetzungen vorgeschrieben
werden.

Aus wasserrechtlicher Sicht steht dem Vorhaben prinzipiell nichts entgegen. Die geplanten
Niederschlagswasserversickerungen sind erlaubnispflichtig und bei der Unteren Wasser- und
Bodenschutzbehoérde einzureichen.

Seitens des Immissionsschutzes bestehen keine Bedenken.

Es ist durch die Planung mit keinem emissions- oder immissionsschutzrechtlichen Konflikt zu rechnen.
Dies gilt sowohl fur die vom Planvorhaben ausgehenden Emissionen auf die Umgebung sowie die von
auB3en auf das Plangebiet wirkenden Larmimmissionen.

Der Immissionsschutz halt in der textlichen Festsetzung genannten Bedingungen fir Lichtimmissionen
fur sinnvoll und wirde diese im Bereich der Hinweise als positiv erachten.

Zum Abschluss haben wir noch eine Bitte an Sie. Der Kreis Grol3-Gerau baut derzeit sein digitales
Bebauungsplankataster aus. Ziel ist es, fir den gesamten Kreis Grof3-Gerau die rechtskraftigen
Bebauungsplane und deren Begriindungen digital im internen Geographischen Informationssystem zur
Verfigung zu stellen. Dazu wurde in den letzten Monaten eine grof3e Zahl alter Bebauungsplane
eingescannt, was mit einem betrachtlichen Aufwand verbunden war. Damit die zuklnftigen,
rechtskraftigen Bebauungsplane nicht auch nachtraglich gescannt werden missen, ware es
winschenswert, wenn ab sofort die neuen Bebauungsplane neben der Papierform auch im pdf-Format,
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optional auch als tif-Datei, vorgelegt werden wirden. Sie kdnnen uns die Pléane und Begriindungen gerne
per Email an die folgende Adresse senden: Regio@kreisgg.de

Im Gegenzug stellen wir Ihnen gerne auch die uns bereits vorliegenden digitalen Bebauungsplane zur
Verfuagung.

Mit freundlichen GrifRen

(3/3)



Kreisausschuss des
Landkreises Darmstadt-Dieburg

Der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg, 64276 Darmstadt

Gemeinde Bittelborn
Mainzer StralBe 13
64572 Blittelborn

Bauleitplanung der Gemeinde Biittelborn
. Alter Ortskern Worfelden”,
Friihzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrter Damen und Herren,

aus Sicht der vom Fachgebiet Landwirtschaft zu wahrenden &ffentlichen Be-
lange der Landwirtschaft / Feldflur bestehen zu o.g. Vorhaben keine Beden-
ken.

Wir regen an, in den Unterlagen entsprechend auf die Erneuerbaren Energien
und deren Speicherung einzugehen.

GemalB § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB kdnnen bei der Errichtung von Geb&duden
oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sons-
tige technische MaBnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung festgesetzt werden.

Auch im Solarpaket 1 wird auf die Speicherung / Zwischenspeicher fiir die
Erneuerbaren Energien verwiesen. Zum bedarfsgerechtem Einsatz der erzeug-
ten Energie ist die Zwischenspeicherung unerldsslich. Nicht benétigte Energie
kann von den Verbrauchern gespeichert und nach Bedarf genutzt werden. Wir
sehen hier eine Mdglichkeit, um den Bedarf an landwirtschaftlichen Flachen
fur Freiflachenphotovoltaik zu verringern.

Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag

Fachbereich

Landwirtschaft und Umwelt
Fachgebiet

Landwirtschaft

O www.ladadide (
Service-Nr.: 115 (ohne Vorwahl) 119

Ihr Zeichen/Schreiben
Amtliche Bekanntmachung
Unser Zeichen

4113 TOB

Datum
08.07.2024

Postanschrift:

Der Kreisausschuss des
Landkreises Darmstadt-Dieburg
64276 Darmstadt

Dienstgebdaude/Hausadresse:
Kreishaus Darmstadt
JagertorstraBe 207

64289 Darmstadt-Kranichstein
% 061518810

Fristenbriefkasten:
Jagertorstrae 207
64289 Darmstadt

Sprechzeiten:
Mo. - Fr. 8 —12 Uhr
Do. 14 -16 Uhr

Bankverbindung:

Stadt- u. Kreissparkasse Darmstadt
BIC HELADEFIDAS

IBAN DE47 5085 0150 0000 5490 96

Sparkasse Dieburg
BIC HELADEF1IDIE
IBAN DE21 5085 26510033 2001 14

USt-IdNr. DE111608693



Der Kreisausschuss
des Kreises Grof3-Gerau

Regionalentwicklung und
Mobilitat
Regionalentwicklung,
Wirtschaft und Umwelt
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Bauleitplanung der Gemeinde Biittelborn

Bebauungsplan "Alter Ortskern Worfelden";

hier: Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB

Sehr geehrte _

im Nachgang zu unserem Schreiben vom 12.07.2024 Uubersenden wir |hnen nunmehr die
Stellungnahmen der Bauaufsicht und Gefahrenabwehr.

Die Bauaufsicht des Kreises GroR-Gerau nimmt zu dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
LAlter Ortskern Worfelden“ der Gemeinde Blttelborn wie folgt Stellung:

Grundsatzlich wird angezweifelt, dass in den Bereichen des Bebauungsplanes ein urbanes Gebiet
entstehen kann und wird. Nach unserer bisherigen Erfahrung entstehen in alten Oriskernen bei
Umnutzungen oder Ersatzbauten vorwiegend Wohngebédude. Das Gewerbe schwindet, dies ist ebenfalls
auf der Darstellung zu den Nutzungen im Bestand auf Seite 35 der textlichen Festsetzungen ersichtlich.
Fur die in den urbanen Gebieten gewilinschten Nutzungen gem. § 6a Nr. 2-5 BauNVO liegt nach unserer
Auffassung kein Bedarf vor. Alle bereits genehmigten Gewerbebetriebe genieRen Bestandschutz und
sind mit Ausnahme auch im WA genehmigungsfahig. Ein WA ist aus Sicht der Bauaufsicht fur den alten
Ortskern die passendere Art der baulichen Nutzung.

Scheinbar besteht ein Wiederspruch zwischen dem Ziel, die gewachsene Dichte zu steuern, jedoch
gleichzeitig tiefe Baugrenzen und ein hohes MaR der baulichen Nutzung zu ermdglichen. Zudem gibt es
Unstimmigkeiten zwischen den textlichen Festsetzungen und der Planzeichnung.

In den textlichen Festsetzungen (Punkt 4.1) wird beschrieben, dass in den Gebieten WA1 und MUG6 die
offene Bauweise vorgeschrieben wird. In der Plandarstellung ist jedoch wie in den anderen Gebieten
auch der Vermerk auf abweichende Bauweise gegeben.

Postanschrift: Offnungszeiten: Bankverbindung: (113)
Wilhelm-Seipp-Str. 4 Montag, Dienstag, Kreissparkasse Gro3-Gerau
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Diese widerspriichlichen Festsetzungen sind anzupassen.

Die Gebiete MU7 und MU8 tauchen anders als die anderen Gebiete in der tabellarischen Darstellung (zu
Art und Mal® der baulichen Nutzung sowie der Bauweise) der Planzeichnung nicht auf. Es wird
empfohlen, diese der Vollstandigkeit halber ebenfalls aufzunehmen.

Die folgende Stellungnahme gliedert sich in Forderungen und Hinweise.

Forderungen:

1) Die Loéschwasserversorgung fir den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW

2)

Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung
und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen.

Fir die geplante Bebauung ist eine Léschwassermenge von 800 I/min Uber einen Zeitraum von 2
Std. bereitzustellen.

Liegt bei den bestehenden Gebauden die Oberkante der Briistung notwendiger Fenster oder
sonstiger zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m Uber Gelandeoberflache, so ist eine
Feuerwehrzufahrt mit Aufstellflache gem. DIN 14090 (Flachen fir die Feuerwehr auf dem
Grundstuick) auf der 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. dem Grundstlick herzustellen.

Bei Verkehrsberuhigungs- oder BepflanzungsmalRnahmen auf offentlichen Verkehrsflachen ist
darauf zu achten, dass gem. § 4,5 und 14 HBO notwendige Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen
auf offentlichen Verkehrsflachen uneingeschrankt nutzbar sind.

Wir bitten, bei v. g. Planungen die zustandige Brandschutzdienststelle zu beteiligen.

Gemal der Hessischen Bauordnung muss bei Gebauden der erste Rettungsweg baulich
sichergestellt sein, der zweite kann ebenfalls baulich sichergestellt sein oder Uber Rettungsgerate
der Feuerwehr flhren. Auf die bauliche Sicherstellung beider Rettungswege ist in den
Bebauungsplanen verbindlich hinzuweisen. Gebadude, deren zweiter Rettungsweg Uber
Rettungsgerate der Feuerwehr flihrt und bei denen die Oberkante der Bristung der zum Anleitern
bestimmten Stellen mehr als 8m Uber Gelandeoberflache liegt, durfen nur errichtet werden, wenn
die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfigt. Das
erforderliche Hubrettungsgerat muss gem. Feuerwehrorganisationsverordnung zeitnah, langstens
jedoch nach 19 Minuten zur Verfliigung stehen. Wird das Hubrettungsfahrzeug aus einer anderen
Kommune zugefiihrt, so ist dies zwischen beiden Parteien im Rahmen einer schriftlichen
Vereinbarung zu regeln.

Auf die Rettungswege ist in den Bebauungsplanen verbindlich hinzuweisen.

3) Flachendeckende, akustisch ausreichend dimensionierte Sirenen-Beschallung des
Planungsgebietes (bei Wohn- und Gewerbegebieten); nachweislich der in beigeflgter
Beschallungsbegutachtung fir die Ortslage ausgewiesenen Defizite.

Hinweise:

1.) Zur Léschwasserentnahme durch die Feuerwehr sind Unterflurhydranten DN 80 nach DIN 3221

einzubauen. Der Hydrantenabstand sollte 120 Meter nicht Uberschreiten.

Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder nach DIN 4066 Teil1 deutlich sichtbar zu
kennzeichnen. Die Entfernung der Hinweisschilder zum Hydranten sollte im Regelfall nicht mehr als
5 Meter betragen.
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Die Rohrnetze sind so auszulegen, dass bei max. Léschwasserentnahme noch ein FlieRuberdruck
von mind. 1,5 bar an den Hydranten zur Verfiigung steht.

Die Léschwasserleitungen sind als Ringleitungen auszufihren.

2.) Kann die erforderliche Léschwassermenge nicht durch die zentrale Wasserversorgung sichergestellt
werden, so sind andere Méglichkeiten der Wasserentnahme (z.B. Léschwasserbrunnen / -behalter)
herzustellen

3.) Ausreichende Dimensionierung der Ableitung von Niederschlags- und Oberflachenwasser zur
Verhinderung von Rickstau-Schaden und Uberschwemmungsereignisse bei Starkniederschlagen
infolge der klimatischen Veranderungen.

Mit freundlichen GrifRen
Im Auftra
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Von:

Gesendet: Freitag, 12. Juli 2024 08:45

An:

Betreff: Fwd: Fwd: Bauleitplanung der Gemeinde Biittelborn; Bebauungsplan "Alter Ortskern
Worfelden", hier: Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB

Anlagen: Ubersicht Ortskern Bittelborn-Worfelden.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Planungbereich sind diverse Kulturdenkmaler betroffen. Den aktuellen Stand der Ausweisung finden Sie auf
anliegender Kartierung.

Diese Karte sowie zusatzliche Informationen zu den Kulturdenkmalern konnen Sie zeitnah unter diesem
Downloadlink: https://we.tl/t-LTICAgjEBE

herunterladen.
Mit Bitte um Beriicksichtigung / Uberpriifung (S. 16 der textlichen Festsetzungen)

und freundlichen GruRen

Oberkonservatorin
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen
Abteilung Bau- und Kunstdenkmalpflege

Projektleitung Denkmalschutz und Klimaschutz
Bezirksdenkmalpflege Stadt Wiesbaden und
LKR GroR-Gerau

Schloss Biebrich / Westfligel
65203 Wiesbaden

Internet: https://denkmal.hessen.de
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Ein Unternehmen der OGE
Netzauskunft

Telefon 0201/36 59 - 500
PLEdoc GmbH - Postfach 12 02 55 - 45312 Essen E-Mail netzauskunft@pledoc.de

Planergruppe ROB

Architekten + Stadtplaner zustandig
_ Durchwahl

Am Kronberger Hang 3
65824 Schwalbach am Taunus

lhr Zeichen Ihre Nachricht vom Anfrage an unser Zeichen Datum
05.06.2024 PLEdoc 20240602576 13.06.2024

Gemeinde Biittelborn: Bebauungsplan "Alter Ortskern Worfelden"; Hier: Beteiligung
der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir beziehen uns auf lhre o.g. MalRnahme und teilen lhnen hierzu mit, dass von uns
verwaltete Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefuhrten Eigentimer bzw. Betreiber
von der geplanten MalRnahme nicht betroffen werden:

* OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

» Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

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

» Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

» Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

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

» Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

* Uniper Energy Storage GmbH, Dusseldorf: Erdgasspeicher Epe, Eschenfelden,
Krummharn

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

Wir weisen darauf hin, dass durch die Festsetzung planexterner Ausgleichsflachen eine
Betroffenheit von uns verwalteter Versorgungseinrichtungen nicht auszuschlie3en ist. Wir
bitten um Mitteilung der planexternen Flachen bzw. um weitere Beteiligung an diesem
Verfahren.

MaRgeblich fir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsplan__markierte Bereich.
Dort dargestelite Leitungsverlaufe dienen nur zur groben Ubersicht.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer
erneuten Abstimmung mit uns.

Geschaftsfuhrer: Marc-André Wegener

PLEdoc GmbH « Gladbecker StraRe 404 « 45326 Essen e ssnummer
Telefon: 0201 / 36 59-0 « Internet: www_pledoc.de

Amtsgericht Essen - Handelsregister B 9864 « USt-IdNr. DE 170738401

Zertfiziert nach
DIN EN IS0 9001:2015
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Mit freundlichen GrifR3en
PLEdoc GmbH

-Dieses Schreiben ist ohne Unterschrift gultig-

Anlage(n)
Ubersichtskarte © NavLog/GeoBasis-DE / BKG 2020 / geoGLIS OHG (p) by Intergraph

Datenschutzhinweis:

Im Rahmen der Netzauskunft, werden die von lhnen angegebenen personenbezogenen Daten zum Zweck der Bearbeitung
Ihres Anliegens und zur Kontaktaufnahme mit Ihnen verarbeitet. Rechtsgrundlage der Verarbeitung ist Art. 6 Abs. 1 lit. ¢
DSGVO. Die Aufbewahrungs- bzw. Loschungsfrist betragt 10 Jahre, sofern nicht bei einer von uns jahrlich durchgefiihrten
Uberpriifung ein Zweckfortfall der Aufbewahrung festgestellt wird.

Sie haben das Recht auf Auskunft, Berichtigung, Léschung oder Einschrénkung und Ubertragbarkeit der Sie betreffenden
personenbezogenen Daten. Zudem haben Sie das Recht auf Widerspruch gegen die Verarbeitung Ihrer personenbezogenen
Daten.

Seite 2 von 2 zum Schreiben 20240602576 vom 13.06.2024 an Planergruppe ROB






Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprasidium Darmstadt - 64278 Darmstadt

Per Email: o Unser Zeichen: RPDA - Dez. lll 31.2-61 d 02.07/3-2024/1
i Dokument-Nr.: 2024/888203
Gemeindevorstand der o
. . lhr Zeichen:
Gemeinde Buttelborn Ihre Nachricht vom:
Mainzer StraRe 13 Ihr Ansprechpartner: IS
B Zimmermummer: [ ]
64572 Buttelborn Telefon/ Fax: T
E-Mail: |
Datum: 12. Juli 2024

Bauleitplanung der Gemeinde Bittelborn
Bebauungsplanvorentwurf "Alter Ortskern Worfelden",
Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
Schreiben der Planergruppe ROB GmbH vom 5. Juni 2024

Anlagen: - ALTIS-Datenblatter, Leitfaden Fachbeitrag Wasserrahmenrichtlinie

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie im Rahmen von § 4 Abs. 1 BauGB meine koordinierte Stellung-
nahme.

A. Beabsichtigte Planung

Die Gemeinde Buttelborn plant die Aufstellung des Bebauungsplan ,Alter Ortskern Wor-
felden®, um An- und Umbauten der Bestandsgebaude im alten Ortskern zu steuern sowie
Ersatzneubauten zu erméglichen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst
den Ortskern, der im Norden durch das Gewasser Heistgraben, im Osten durch die Stra-
Ren Im Espenloh und Friedrich-Ebert-Stra’e, im Suden durch die Rheinstralle und im
Westen durch die StralRe Am Gerauer Weg begrenzt wird.

Vorgesehen sind u.a. die Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO,
Urbaner Gebiete gemal § 6a BauNVO sowie von Flachen fur den Gemeinbedarf geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 22,57 ha.

Regierungsprasidium Damstadt Servicezeiten: Fristenbriefkasten:
Wilhelminenstrafle 1-3, Wilhelminenhaus Mo. — Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Darmstadt

Internet: Telefon: 06151 12 0 (Zentrale) Offentliche Verkehrsmittel:

www.rp-darmstadt.hessen.de Telefax: 06151 12 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz -2-



B. Stellungnahme

l. Abteilung Ill Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Unter Hinweis auf 8 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus der Sicht
der Raumordnung wie folgt Stellung:

1. Dezernat Il 31.1 — Regionalplanung und Dezernat Ill 31.2 — Regionale Sied-
lungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Die vorgesehene Flache liegt mit 21,35 ha Uberwiegend innerhalb eines im Regionalplan
Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesenen
,vorranggebiet Siedlung, Bestand®, sowie zur Ganze im Siedlungsbeschrankungsgebiet
des Frankfurter Flughafens.

Untergeordnet sind noch ein Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschatft (0,6 ha), ein Vorbehalts-
gebiet fr besondere Klimafunktionen (0,5 ha), ein Vorbehaltsgebiet fur den Grundwas-
serschutz (0,5 ha), ein Vorbehaltsgebiet fur den vorbeugenden Hochwasserschutz (0,1
ha), sowie ein Vorranggebiet Regionaler Griinzug (0,6 ha) betroffen.

Zu der vorgelegten Planung bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken.

Die Planung kann, soweit ein Ausgleich des ,Vorranggebietes Regionaler Grinzug® vor-
genommen wird, gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung angepasst
gelten, da die Zielvorgaben des Ziel Z3.4.1-3 des Regionalplan Stidhessen/ Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 erfillt sind.

Ziel Z3.4.4-1des Regionalplan Sidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (Sied-
lungsbeschrankungsgebiet) bleibt unberthrt, da es sich um eine stadtebauliche Umstruk-
turierungsmafl3nahme im Siedlungsbestand handelt. Ergdnzungen finden Sie hierzu in
der Stellungnahme des Dezernates Il 33.3.

Die Grundsatze, die sich im Regionalplan Stdhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan
2010 zu Landwirtschaft, Klima, Grundwasser und Hochwasserschutz finden, sind zu be-
achten.

In Bezug auf die Ausfuihrungen zu den regionalplanerischen Dichtevorgaben in der Plan-
begriindung stelle ich fest, dass kein Verstol3 gegen die in Ziel Z3.4.1-9 des RPS/Reg-
FNP 2010 festgelegten Dichtewerte gegeben sein kann, da die regionalplanerischen
Dichtevorgaben nur bei der Entwicklung von Neubauflachen, nicht jedoch bei MalRnah-
men der innerdrtlichen BaullickenschlielRung und Nachverdichtung Anwendung finden
(vgl. Urteil des HessVGH vom 13.0Oktober 2016, 4 C 962/15.N).



2. Dezernat Ill 33.3 — Luft- und Guterkraftverkehr, La&rmschutz —

Die Fachbereiche Luftverkehr und Schallschutz (FluglarmG) geben folgende Anmerkun-
gen zur Kenntnis:

Fachbereich Luftverkehr:

Bauschutzbereich Verkehrsflughafen (VFH) Frankfurt am Main gemal LuftVG

Aufgrund der geplanten Nachverdichtung des betreffenden Gebietes bestehen seitens
des Fachbereiches Luftverkehr nach derzeitigem Sachstand keine Anmerkungen zu dem
0 .g. Vorhaben.

Allgemeiner Hinweis:

Das Plangebiet liegt innerhalb des Halbmessers bis 10,0 km um den Startbahnbezugs-
punkt der Startbahn 18 des Bauschutzbereiches gemaf § 12 Abs. 3 Ziffer 2a) LuftvVG des
Verkehrsflughafen Frankfurt am Main. Sofern Bauvorhaben in diesem Bereich Hohen von
176,00 m 0. NHN bis 188,00 . NHN durchdringen ist in jedem Fall die Zustimmung der
zustandigen Landesluftfahrtbehorde erforderlich.

Dieses Verfahren wird im jeweiligen Bauantragsverfahren von der zustandigen Bauge-
nehmigungsbehotrde automatisch eingeleitet. Im Rahmen der luftverkehrsrechtlichen Zu-
stimmung wird u. a. die Deutsche Flugsicherung GmbH (DFS) in Form einer gutachterli-
chen Stellungnahme beteiligt. Dabei konnen Auflagen festgelegt werden, wie z. B.
Hohenbegrenzungen, die Anbringung einer Tages- bzw. Nachtkennzeichnung oder auch
die Veroffentlichung als Luftfahrthindernis. Dies gilt gleichermalf3en fur Luftfahrthinder-
nisse nach 8§ 15 LuftvVG (wie z. B. Baukrane und &hnliche Bauhilfsmittel).

Fachbereich Schallschutz (FluglarmG) —

hier Anmerkungen zu Ziffer 3.4, Seiten 24-25 der textlichen Begriindung:

Das Planungsgebiet zum Bebauungsplan ,Alter Ortskern Worfelden® befindet sich ganz-
lich innerhalb des festgesetzten Larmschutzbereichs (Nacht-Schutzzone) fur den Ver-
kehrsflughafen Frankfurt Main. Somit missen die baulichen Anforderungen des Flug-
l&rmG i. V. m. der 2. FlugLSV zum Schutz gegen Fluglarm beachtet werden. Ebenfalls
sind fur Schlafraume schallgeddmmte Beluftungseinrichtungen vorzusehen (vgl. 8 3 Abs.
6 der 2. FlugLSV).



Weiter befindet sich der Bebauungsplan der Gemeinde Blittelborn, Ortsteil Worfelden,
innerhalb der Tag-Schutzzone 2, sodass die Belange des Larmschutzes, insbesondere
die Vorgaben des FluglarmG, vorliegend ausreichend berticksichtigt und im Vorentwurf
des Bebauungsplans ,Alter Ortskern Worfelden®, Stand 24.04.24, textlich festgehalten
worden sind. Innerhalb der Tag-Schutzzone 2 (zugleich Siedlungsbeschrankungsgebiet)
des Verkehrsflughafens Frankfurt Main dirfen geman 8§ 5 FluglarmG keine neuen Wohn-
bauflachen und Mischgebiete ausgewiesen werden. Ausnahme bilden hierbei Wohnun-
gen im Geltungsbereich eines vor der Festsetzung des Larmschutzbereichs bekannt ge-
machten Bebauungsplans (8 5 Abs. 3 Satz 4 FluglarmG) sowie Flachen innerhalb des
Siedlungsbestands fur stadtebauliche Umstrukturierungsmafnahmen (8 34 BauGB). Da
sich das Planungsgebiet innerhalb des Siedlungsbestandes befindet, gelten keine Ein-
schrankungen hinsichtlich Bauverbote nach 8§ 5 FluglarmaG.

[I.  Abteilung IV/Da— Umwelt Darmstadt

Beziiglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Darmstadt - zu
vertretenden Belange teile ich lhnen folgendes mit:

1. Dezernat IV/Da 41.1 —-Grundwasser

a. Lage im Wasserschutzgebiet

Ein Teil des Plangebietes befindet sich in der Zone Ill A und der restliche Teil in Zone
B des festgesetzten Wasserschutzgebiets fir das Wasserwerk Gerauer Land.

Die entsprechende Verordnung vom 22.0ktober 1970 (StAnz.49/1970 S. 2317) ist zu
beachten. Die fur die jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote und Gebote sind zwin-
gend einzuhalten.

Stadten und Gemeinden ist es untersagt, in einem Bebauungsplan Festsetzungen zu
treffen, die die Regelungen der Wasserschutzgebietsverordnung (teilweise) ersetzen o-
der sich mit diesen widersprechen. Grundsatzlich sind die Ver- und Gebote bindend.
Steht eine Festsetzung im Bebauungsplan einem Verbot im Schutzgebiet entgegen, ist
eine Umplanung erforderlich. Sofern der Konflikt durch eine Umplanung nicht behoben
werden kann, sind Minderungsmaf3nahmen darzulegen, auf deren Grundlage eine was-
serrechtliche Befreiung nach 852 WHG ausgesprochen werden kdnnte. Hinweis: DVGW
W 1001 (M) Risikomanagement in Trinkwassereinzugsgebieten



b. Versickerung von Niederschlagswasser

Die MalRBnhahmen zur Versickerung des Niederschlagswassers sowie die zu erwartenden
wasserwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Gewasser sind darzustellen. Bei der ge-
planten Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser ist eine
qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch diese auszuschlielen. Das Ar-
beitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser” sowie das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser sind zu beachten. Die Machtigkeit des Sickerraums sollte,
bezogen auf den hdchst gemessenen Grundwasserstand, mindestens 1 Meter betragen.
Die Klarung der Zulassigkeit einer Versickerung von Niederschlagswassers ist dem ent-
sprechenden Verfahren vorbehalten.

c. Einbindung von Bauwerken in das Grundwasser

Sofern fur das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird oder durch die Tief-
bauarbeiten ein Aufstauen, Absenken und Umleiten des Grundwassers bewirkt wird, ist
hierfur ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehdrde erfor-
derlich.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschliisse hergestellt werden, die
sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des
Grundwassers auswirken kénnen, ist die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu be-
achten.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlos-
sen wird, ist dies der zustandigen Behdrde gemald § 49 Abs. 2 WHG unverziglich anzu-
zeigen.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Tiefeneingriffe vorgesehen werden
(insb. geothermische Anlagen), so kann hierfiir ggf. ebenfalls eine wasserrechtliche Er-
laubnis durch die zustadndige Wasserbehdrde erforderlich sein.

Ich bitte Sie, diese Aspekte als Hinweise in den Textteil des Bebauungsplans aufzuneh-
men.



d. Lageim Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungs-
plans Hessisches Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und veroffentlicht im
Staatsanzeiger fur das Land Hessen ,21 / 1999 S. 1659 in der Fassung vom 17. Juli
2006 veroffentlicht im Staatsanzeiger 31 / 2006 S. 1704, zu beachten. Im Rahmen des-
sen Umsetzung sind groR3flachige Grundwasseraufspiegelungen maglich, die in der Bau-
leitplanung zu beachten sind. Ich bitte Sie, einen entsprechenden Hinweis in den Textteil
des Bebauungsplans aufzunehmen.

e. Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Auf Seite 49 der Begrindung wird erwahnt, dass in dem Plangebiet mit sehr hohen
Grundwasserstanden (Grundwasserflurabstéande 0,78 — 5,16 m u. GOK) zu rechnen ist.
Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind in der Bauleitpla-
nung grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstéande zu berick-
sichtigen. Dabei ist auf jeweils langjahrige Aufzeichnungen von Grundwassermessstellen
zuruckzugreifen. In kritischen Gebieten (Grundwasserflurabstande zwischen 0 und 3,00
m, stark schwankende Grundwasserstéande, Gebiete, in den bereits Setzrisse bzw. Ver-
nassungen an Gebauden aufgetreten sind) sollte bereits im Rahmen der Bauleitplanung
eine klein-raumige detaillierte Untersuchung der gegenwartigen und der zu erwartenden
Grundwasser-situation in Form eines hydrogeologischen Gutachtens durchgeftihrt wer-
den. Die daraus folgenden Ergebnisse sollten in zwingend notwendigen baulichen Vor-
kehrungen einbezogen werden.

Die erforderlichen baulichen Vorkehrungen — z.B. Vorgaben zur maximalen Einbindetiefe
von Gebauden, Aufschittungen des Geldndes oder spezielle Grindungsmaflinahmen —
sollten in dem Bebauungsplan festgesetzt werden, damit die ausgewiesene Nutzung
ohne Gefahr der Vernassung realisierbar ist.

Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3,00 m Flurabstand) sind gemaf3 8§
9 Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan als verndssungsgefahrdete Gebiete zu kennzeich-
nen. Bitte nehmen Sie die entsprechenden Untersuchungen, Festsetzungen sowie die
Kennzeichnung vor.



f. Umweltprifung

In der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB ist auf das Umweltmerkmal Grundwasser
angemessen einzugehen: Beschreibung und Bewertung des Bestands (z.B. Grundwas-
serflurabstdnde, Grundwasserneubildung, Verschmutzungsempfindlichkeit, Bedeutung
des Grundwasservorkommens), Darstellung der bau-, anlage- und nutzungsbedingten
Auswirkungen (qualitativ und quantitativ) der Planung auf das Grundwasser (z.B. Ver-
minderung der Grundwasserneubildung, mégliche Stoffeintréage ins Grundwasser, Versi-
ckerung von Niederschlagswasser), Beschreibung der MaRnahmen zur Vermeidung und
Verminderung der Auswirkungen. Fur die Bearbeitung der oben genannten Punkte ist die
Erstellung eines Fachbeitrags Wasserrahmenrichtlinie dienlich.

2. Dezernat IV/IDa 41.2 - Oberflachengewasser (Abflussregelung /Hochwasser-
schutz/Hydrologie)

a. Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Der Geltungsbereich grenzt im Norden an das Oberflachengewasser ,Heistgraben® an.

Zur Sicherung des dortigen Gewasserrandstreifens ist dieser kartographisch und textlich
in den Planunterlagen einheitlich gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB fir die ,Bindungen
fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewassern“ darzustellen und entsprechend festzusetzen.

Der Gewasserrandstreifen bemisst sich ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Ge-
wassern mit ausgepragter Boschungsoberkante ab der Boschungsoberkante und ist im
Innenbereich funf Meter breit. Im Gewasserrandstreifen gelten besondere Schutzvor-
schriften nach § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG). Nach § 23 Abs. 2 HWG ist dort u.
a. die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen verboten. Auch die Errichtung un-
tergeordneter Nebenanlagen ist dort verboten.

b. Starkregen

Das Gemeindegebiet von Bittelborn wird gemanR der Starkregen-Hinweiskarte einem
Starkregen-Index von ,Schwach* bis ,Erhéht* zugeordnet.

Ich empfehle zu prifen, ob das Plangebiet hiervon betroffen ist. Das Hessische Landes-
amt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie kann entsprechende Daten zur Verfligung
stellen.

https://www.hlnug.de/themen/klimawandel-und-anpassunqg/projekte/klimprax-pro-
jekte/starkregen-hinweiskarte)




3. Dezernat IV/Da 41.4 — Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz

Fur die Beurteilung der Entwéasserungsplanung ist die Wasserbehorde beim Kreisaus-
schuss zustandig.

4. Dezernat IV/Da 41.5 — Bodenschutz

Zu dem o. a. Vorhaben nehme ich aus bodenschutzfachlicher Sicht wie folgt Stellung:

a. Nachsorgender Bodenschutz

Gemal 8§ 1 (6) Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB (Baugesetzbuch) sind bei der Aufstellung
von Bauleitplanen insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sowie die Be-
lange des Bodens zu berucksichtigen. Bei der Aufstellung darf das Problem Bodenbelas-
tungen nicht ausgeklammert werden. Es gilt bei der Beurteilung von Belastungen das
bauleitplanerische Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr. Der Tra-
ger der Bauleitplanung erzeugt ein Vertrauen, dass die ausgewiesene Nutzung ohne Ge-
fahr realisierbar ist. Geht die Gemeinde Buttelborn Anhaltspunkten fir Bodenbelastungen
nicht nach, haben Eigentimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Scha-
densersatz.

In der vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz herausgegebenen Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitplanung® (Februar
2011) ist als Datenquelle fir Recherchen zum Thema Bodenschutz die Altflachendatei
ALTIS des Hess. Landesamtes fiir Umwelt und Geologie (HLUG) angegeben.

Nach erfolgter Abfrage der Altflachendatei ist festzustellen, dass sich fur den Plangel-
tungsbereich unter Vorbehalt (23 Eintrage) ergeben (siehe beiliegende Liste). Darunter
befinden sich Betriebe, die gemall Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLUG mit
einem hohen bzw. sehr hohen Gefahrdungspotential fur die Umwelt bewertet werden.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sind zur Abwagung einer moglichen Gefahr bei der
Nutzung (Bodeneingriffe) der Standorte mit hohen bzw. sehr hohen Gefahrdungspotential
Einzelfallrecherchen bzw. ggf. anschlieRende orientierende Untersuchungen gemal3 der
Handbulcher Altlasten Band 3, Teil 1, bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG durchzufiihren. Die
Einzelfallbewertung hat gemald der Handbucher Altlasten, Band 5, Teil 1 zu erfolgen.
Hierzu ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen zu beauftragen. Das Ergebnis der Unter-
suchungen ist dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt, De-
zernat IV/Da 41.5; Bodenschutz, vorzulegen.

Erst nach Auswertung der Einzelfallbewertung kann dariber entschieden werden, ob ein
weiterer Untersuchungsbedarf besteht und eine orientierende Untersuchung erforderlich
wird.



b. Vorsorgender Bodenschutz:

Der Plangeltungsbereich ist durch die bisherige Nutzung (vorh. Bebauung) bereits groR3-
tenteils anthropogen Uberpragt.

Bei dem Verfahren bleibt die Pflicht, alle abwagungsrelevanten bodenschutzfachlichen
Belange nach § 2 Abs. 3 BauGB zu ermitteln und zu bewerten.

5. Dezernat IV/Da 43.1 — Strahlenschutz, Immissionsschutz

Gegen die vorgelegte Planung bestehen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine
grundsatzlichen Bedenken.

Fur die Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB ist hinsichtlich meines Aufgabengebie-
tes folgendes zu beachten:

Es sind im Bericht Angaben zu machen, ob und welche Auswirkungen die Planung auf
benachbarte Flachen haben kann oder ob die Planung selbst Auswirkungen von entspre-
chend genutzten bzw. geplanten Flachen ausgesetzt sein kann.

Erganzend sind je nach értlichen Gegebenheiten Angaben zu Gerauschen (Gewerbe-
und Verkehrslarm), Lufthygiene (Geruch, Staub), Erschitterungen, Licht, Strahlung,
Elektrosmog und Klima zu machen.

Beim Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung in diesem Verfahren gentigt so-
weit nicht anders angegeben, eine allgemeine, zusammenfassende (qualitative) Form
(Textform).

[ll.  Abteilung IV/Wi—- Umwelt Wiesbaden

1. Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht
Als Datengrundlage fur die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennut-
zungsplan (RPS/RegFNP) 2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und geneh-
migte Betriebsplane;

Hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse,
in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurzibersichten des ehemaligen Bergamts
Weilburg tber friilheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen
des Aktenplans inventarisierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stel-
lungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstandigen
Datenbasis.
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Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe/Konzessionen: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht ste-
henden Betriebe im Planbereich und dessen naherer Umgebung. Das Gebiet wird von je
einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen sowie von Erdwarme, Sole
und Lithium Uberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine das Vorhaben beeintrachti-
genden Aufsuchungsaktivitdten bekannt.

Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen
Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen seitens der Bergaufsicht keine Sachverhalte entgegen.
IV. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

1. Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Eine Zustandigkeit der oberen Naturschutzbehorde ist gemaR 8 2 Abs. 1 Hessisches Aus-
fuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) nicht gegeben (siehe
hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Wohnen uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (TOB) in stadtebaulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 11.
Dezember 2019 -StAnz. 52/2019 S. 1373-).

C. Hinweise

Den KampfmittelrAumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mogliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von Ihnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelraumdienst nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei, den Kampfmittelraum-
dienst direkt zu beteiligen. lhre Anfragen kdnnen Sie per Email richten an das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler KampfmittelrAumdienst: kmrd@rpda.hes-
sen.de .

Mit freundlichen Grif3en
Im Auftrag

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift gultig.

Hinweis: Datenschutzrechtliche Hinweise Uiber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Regional- und Bauleitplanung
finden Sie hier: Datenschutz | rp-darmstadt. hessen.de




Von: toeb_beteiligungsverfahren <toeb_beteiligungsverfahren@rmv.de>

Gesendet: Montag, 1. Juli 2024 09:44

An:

Betreff: Stellungnahme RMV - Bauleitplanung der Gemeinde Buttelborn; Bebauungsplan "Alter

Ortskern Worfelden"

Bauleitplanung der Gemeinde Biittelborn
Bebauungsplan ,,Alter Ortskern Worfelden“

Stellungnahme der Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

Sehr geehrtem,
sehr geehrte Betelligte des Planverfahrens,

vielen Dank flr die Beteiligung an dem oben genannten Verfahren.

Als Trager offentlicher Belange teilen wir lhnen mit, dass wir keine Einwande vorzubringen haben. Fir die
Bauleitplanung mdchten wir jedoch folgende Anregung geben.

Die Haltestellen zur ErschlieBung des Plangebietes sind noch nicht barrierefrei ausgebaut. Wir regen in Bezug auf §8
(5) BGG und §8 (3) PBefG an, diese barrierefrei auszubauen und mit einem Witterungsschutz sowie einer
Sitzgelegenheit fir die wartenden Fahrgaste auszustatten. Die hierfiir notwendigen Flachen sollten bei der
Aufstellung der Bauleitplanung bertcksichtigt werden. Des Weiteren regen wir an, die Zuwegungen und
Strallenquerungen barrierefrei zu gestalten.

Hinweise zum barrierefreien Ausbau finden Sie im RMV-MafRnahmenplan ,Barrierefreie Haltestellen im Busverkehr*
unter nachfolgendem Link:
https://www.rmv.de/c/de/informationen-zum-rmv/der-rmv/aufgaben-der-rmv-gmbh/verkehrs-und-
mobilitaetsplanung/massnahmenplan-barrierefreie-haltestellen

Wir bitten Sie, unsere Anmerkung zu berlcksichtigen, und wiinschen fir die Umsetzung der Planung viel Erfolg.

Mit freundlichen Grif3en

M.!c. Tra!ic and Transport

Bereichsleiter
Mobilitatsanforderungen und Rahmenplanung

!erelc”

Mobilitatsanforderungen und Rahmenplanung

GB Verkehrs- und Mobilitatsplanung

- DN/

L RV

Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH | Alte Bleiche 7 | 65719 Hofheim/Ts.
Tel.: 06192/ 294-212 | Mail: toeb_beteiligungsverfahren@rmv.de

www.rmv.de | €8 | BB




Betreff: WG: Bebauungsplan Alter Ortskern Worfelden

Von:
Gesendet: Donnerstag, 6. Juni 2024 22:15
An:
Betreff: Bebauungsplan Alter Ortskern Worfelden

Guten Tag,
es geht um den Bebauungsplan fiir den alten Ortskern in Worfelden.
Dazu hitte ich ein paar Fragen/ Anmerkungen.

- Wohneinheiten.
Laut Plan soll es fuir Grundstiicke > 1.600m? max. 10 Wohneinheiten geben diirfen. Was ist mit Grundstiicken die
groRer sind ? Z.b. 2500m?

- Geschosse

Es sollen nur noch 2 Vollgeschosse genehmigt werden diirfen.

" damit es sich ins Ortsbild einfugt"

Auf meinem Grundstick stehen aktuell Gebdude die weit aus héher sind...

Das Ortsbild wird dadurch erheblich verdndert wenn hier nur noch 2 Geschoss hoch gebaut werden darf.
Das passt fir mich hinten und vorne nicht zusammen.

Was ist mit Menschen die ihr Grundstiick nicht mehr halten wollen oder kénnen. Die verkaufen MUSSEN? Weil sie
die Kosten nicht mehr tragen kénnen.

Und dass nun schon seit mehr als 2 Jahren!!!! es nicht moglich ist zu verkaufen weil jeder der Interesse zeigt bei dem
Satz:" es liegt aktuell eine Veranderungssperre vor bis ein neuer Bebauungsplan steht " abwinkt und die Flucht
ergreift !

Es ist eine Schande dass Menschen die es nicht betrifft so in die Privatsphare anderer eingreifen dirfen. 111!

Bei dem stemmen der Kosten ist auch keiner da der einem hilft.

Es ist mein Grund und Boden! Fiir den ich viel Geld in die Hand nehmen muss um es zu halten!!!

Ich sehe durch die massiven geplanten Einschrankungen kaum Chancen mein Grundstlick zu einem annehmbaren
Preis verkaufen zu kdnnen.

Weil so wie es geplant/ angedacht ist, kein Bautrager gewinnbringend bauen kann. Und somit es fraglich ist ob ich
mein Grundstiick jemals zu einem fairen Preis loswerde .

Wenn nicht wird es immer mehr verfallen weil ich nicht die Mittel habe zu modernisieren.

Mit entsetzten sprachlosen und entduschten GriRen

Diese Nachricht wurde von meinem Android Mobiltelefon mit WEB.DE Mail gesendet.



Sehr geehrte Damen und Herren,

prinzipiell begruRen wir es sehr, dass flr den alten Ortskern in Worfelden ein B-Plan
entwickelt wird. Leider ist in der Vergangenheit eine Bebauung der Grundstiicke nach § 34
HBO erfolgt, die am Sinn der Anwendung der Bauordnung zweifeln lasst.

Da diese Art der Bebauung nun als ,Referenz* herangezogen werden kann, ist ein B-Plan
aus unserer Sicht absolut erforderlich.

Allgemeine Fragen:

1. Warum ist in dem zu Grunde gelegten Plan nicht die aktuelle Bebauung abgebildet,
insbesondere fiir die Grundstlicke Unterdorf 3, 4, 17, Borngasse 9, Oberdorf 13 + 15, An
der OImiihle 7 + 15, ...usw. Die Gebaude sind, bis auf Unterdorf 17 (leider noch
Bauruine) errichtet und bezogen.

11! Wir halten es fiir dringend erforderlich, den aktuellen Bestand als Grundlage fiir
den B-Plan den Biirgern zur Verfligung zu stellen.

Gerade die Verdichtung dieser Grundstucke hat das Dilemma der ,Bebauung ohne
B-Plan® fur viele Burger in Worfelden, aber auch in den umliegenden Gemeinden,
verdeutlicht, ist im Plan aber nicht ersichtlich.

2. Warum wird trotz der ,bekannten Probleme, Aufheizung der innerértlichen Bereiche, zu
hoher Versiegelungsgrad, ...“ im B-Plan auf ,Altes” gesetzt, was nicht zur Lésung dieser
Anforderungen beitragt? Der B-Plan gibt keine Mdglichkeiten auf aktuelle
Problemstellungen mit der Gebdudeanordnung und -ausbildung einzugehen, z. B.

» die Mdglichkeit der nicht-stralRenblindigen Bebauung, dafir eine max. 2-geschossige
Bebauung mit Griindach und mind. 1 Baum als Radbegleitung der Verkehrsachse

> geschlossene StraRenfronten (z.B. durch Uberbauung von Grundstiickszufahrten)
sind nicht explizit ausgeschlossen.

Aus dem aktuellen Stand des B-Plan vom 24.04.2024 ergibt sich

» keine Beschattung und Reduzierung der Aufheizung im innerértlichen Bereich, da der
zulassige Versiegelungsanteil im StralRenverlauf sehr hoch ist,

» kein Grundach maéglich sind, da eine Dachneigung von 40° vorgesehen ist
(Begriinung nur auf Nebenanlagen),

» keine Beschattung der Verkehrsachsen (stral’enblindige Bauweise)

» weiterhin steigende Larmbelastung (mehr Personen = mehr Fahrzeuge), sowonhl
durch den innerdrtlichen Verkehr und durch die erhebliche Fluglarmbelastung

» keine Schallreduzierung durch ,Grin“ im Bereich der Strallen

Folgende Stellungnahmen wollen wir zum bisherigen Stand der
B-Planung, Stand 24.04.2024 abgeben

C Planungsrechtliche Festsetzungen

Zu 3. Mal3 der baulichen Nutzung
Vorschlag zur Erganzung: Fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, ist eine Erddeckung zur intensiven
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Begrinung mit einer Aufbauhdhe von 100 cm vorzusehen, auBBer wenn die baulichen
Anlagen durch Garagen, Stellplatze oder Zufahren Uberdeckt werden.

Zu 4.1 Bauweise

Der alte Ortskern ist aktuell in einer geschlossenen, stral3enblindigen Bauweise vorhanden
(es gibt einige Ausnahmen).

Falls diese strikte Regelung weiterverfolgt wird, ergibt sich aus unserer Sicht dringend ein
Regelungsbedarf zur ,geschlossenen Bauweise®, damit auch weiterhin ,Lucken® in der
Stral3enfront vorhanden sind, die das historische Erscheinungsbild aufgreifen, zur
Reduzierung des Schalls und Verbesserung der Durchliftung.

Vorschlag zur Ergdnzung: Eine komplett geschlossene stral3enbiindige Bauweise
(Uberbauung der GrundstiickserschlieRung, Beispiel Unterdorf 3, Unterdorf 19, ...) ist nicht
zulassig. Die Zuwegung zu Grundstticken muss in einer Breite von mind. 3,5m, ohne
Uberbauung, vorhanden sein, sodass Transporte fuir mobilitatseingeschréankte Personen,
Krankenwagen, Feuerwehr, ... diese ErschlieBung nutzen kdnnen.

Tiefe der Grenzbebauung
Die Tiefe der Grenzbebauung ist nicht geregelt, sodass 2-geschlossige Gebaude mit
Dachgeschoss in der kompletten Tiefe des Baufensters auf der Grundstiicksgrenze errichtet
werden kénnten.
= Dies bedeutet, dass eine Grenzbebauung mit 2 Geschossen ca. 6 m, Dachgeschoss mit
Drempel von 1m und eventuell noch ein Keller zu einer Grenzbebauung von bis ca. 8 m
Hohe fuhren kbénnen, und dies bei langen, schmalen Grundstiicken.
Wenn der § 6 HBO, aufgrund der Regelungen im B-Plan, nicht mehr anwendbar ist, muss es
aus unserer Sicht eine Beschrankung der max. Bautiefe und eine Beschrénkung der
Geschossigkeit fur Gebaude auf der Grundstlicksgrenze geben.
Es kann nicht sein, dass es zu erheblichen negativen Einflussen bezliglich der Belichtung
(Schattenwurf) und Beluftung kommt. Diese Belange sind im 8 6 HBO geregelt, der ein
.Nebeneinander” des Bestands mit Neu- oder Umbauten regelt, was sich auch im B-Plan
wiederfinden muss.
Gerade durch die ,Handtuch-Grundstlicke, schmal und lag“ ist eine Grenzbebauung mit
grol3en, langen und hohen Baukérpern zu befirchten.
Vorschlag
Wir schlagen vor, dass in der detaillierteren Ausarbeitung des B-Plans auch diese Belange
bertcksichtigt werden, z.B. durch Regelungen der Trauf- und Firsthéhen und der Tiefe des
Baukorpers auf der Grundstiicksgrenze

» maximale Traufthdhe

» maximale Firsthohe

» maximale Tiefe des Baukdrpers, abgestufte Geschossigkeit in der Grundstickstiefe,

damit die Bestandsgebaude, Innenhdéfe und Garten auch ,Licht und Sonne*
bekommen.

Anliegen: Der B-Plan sollte auch die Belange des Bestands schiitzen

=>Mit § 34 HBO hatte man bisher den Eindruck ,Die Neublirger wohnen schon, der
Bestandsbirger bekommt einen riesigen Klotz auf die Grundstiicksgrenze gesetzt,
unabhangig von dem Schattenwurf des Neubaus®. Der gesetzliche Standard zur Belichtung
nach 8 6 HBO wird ausgehebelt.
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Frage zu der nachfolgenden Regelung

»Ab einer Grundstlckstiefe von 20 m (gemessen senkrecht von der
StralRenbegrenzungslinie) ist im riickwartigen Bereich der Grundstiicke die geschlossene
Bauweise ausnahmsweise zulassig®.

Wie ist diese Ausnahme zu sehen? Ist eine rickwartige Bebauung ab einer Tiefe von 20m
zulassig (z.B. vorhandene Scheune, die an die Nachbarscheune angrenzt), oder darf auf
einem Grundstick mit dieser Tiefe eine geschlossene Bauweise bereits vor der 20m-Marke
erfolgen?

Orientiert sich die Ausnahme an der umgebenden Bebauung, oder ist dies ein ,Freibrief* fur
Grundstiicke mit einer Tiefe >20m?

6. Anzahl der Wohneinheiten
Warum wird die Tabelle nicht weitergefiihrt fir Grundstliicke >1800 m2, die es im Bereich des
B-Plans geben wird?

Die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten wird in Abhangigkeit zur GrundsticksgroRe wie
folgt festgesetzt:

GrundstiicksgroRe Hochstzulassige Zahl
der Wohneinheiten

<200 m? 1
201 m? - 400 m?
401 m? - 600 m?
601 m? - 900 m?
901 m*-1.100 m?
1.101 m?*- 1.300 m?
1.301 m?- 1.400 m?
1.401 m?- 1.600 m?
> 1.600 m? 10

o N O~ W|N

Vorschlag:

Grundsticksgrofie Hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten

... wie aufgefuhrt

1.401 m? - 1600 m? 8

>1600-m?2 10

Ersetzt durch >1601 m? je 200 m2 Grundstlcksflache eine
zusétzliche Wohneinheit

10. Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zu 10.1 Gestaltung von Nebenanlagen, Carports und Garagen
Die Starke der Substratschicht sollte mit mind. 6 cm definiert werden.
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D Satzung Uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zu 2.2 Dachgauben
Damit die gesetzlichen Anforderungen zur Vermeidung eines Brandiberschlags bei der
Grenzbebauung bericksichtigt werden, nachfolgender Vorschlag.

Ergénzung
Von Brandwéanden und von Wanden, die an Stelle von Brandwanden zulassig sind, missen

Gauben mindestens 1,25 m entfernt sein.

Plan Gemeinde Biuttelborn, Bebauungsplan ,, Alter Ortskern Worfelden*, Nr.
2320 VE, Stand 24.04.2024

Generelle Fragen zur Anordnung der Baugrenzen
1. An verschiedenen Stellen im Plan versringen die Baugrenzen, da hier eine
Bestandbebauung vorhanden ist. Warum keine klaren Grenzen? Der Bestand ist
geschutzt, z.B. Oberdorf10a, Oberdorf 31b, ..., warum keine gerade Linie?
2. Beiden ,Eck-Bebauung®im Bereich der Straldenkreuzungen sind keine Baugrenzen
eingetragen, sodass dort keine ,geschlossenen Grinflachen* vorgesehen sind.
Kdénnen hier noch kleinere Bereiche mit Baugrenzen belegt werden?

Lage der Baugrenzen

1. Vorschlag zur Baugrenze am Heil3graben

Die Baugrenze sollte sich an der ,neuen Bebauung Unterdorf 3“ orientieren, nicht an der
Bebauung Unterdorf 17, oder der Bestandsbebauung Unterdorf 13.

Der Weg Im Baumgarten dient vielen Bewohnern als ,Weg im Grunen®, sodass dieser
Charakter auch in Zukunft erhalten bleiben sollte. Da die Bestandsbebauung hiervon nicht
betroffen ist, sehen wir keine Griinde hier auf die Bestandsbebauung im Unterdorf 13 und 17
zu referenzieren.

Bei den angrenzenden Grundstucken an den Heif3graben handelt es sich um sehr grol3e
Grundflachen, die zurzeit Gber grofle Garten verflgen, die das Erscheinungsbild entlang des
Heil’grabens pragen, was auch in Zukunft erhaltenswert ist.

Ausschnitt aus dem Plan ,,Alter Ortskern Worfelden*
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2. Tiefe der Baugrenze auf der Nordseite der Georg-Klink-Strale

Vorschlag: Verschiebung der Baugrenze in sidlicher Richtung, sodass die Garten
vergleichbar den Géarten im Oberdorf und der Sidseite der Georg-Klink-Straf3e sind.

Warum ist die Tiefe der Baugrenze auf der Nordseite der Georg-Klink-Straf3e nicht
vergleichbar der Tiefe fir das Oberdorf bzw. der Georg-Klink-Straf3e Stud/NeustralRe gewahlt,
siehe nachfolgende Planausschnitte.

In beiden Bereichen der Planausschnitte befinden sich aktuell Uberwiegend Garten, sodass
die Erhaltung dieser ,Gartenanlagen, kleine griine Lungen® auch fur diesen Teil der
Wohnbebauung zur Anwendung kommen sollte. Auch in den anderen umliegenden
Baufeldern sind die Baugrenzen ,grof3zigiger gewahlt. Da Bestandsgebaude von einer
Baugrenze nicht betroffen sind, kdnnen diese tberplant werden.

Wird hier einem Bautrager ,die Tur fur seine Planung des Grundstuicks Georg-Kling-Stral3e
4-6 “ gedffnet?

Planauschnitt: Nordseite der Georg-Klink-Straf3e

Beispiel: Stdseite der Georg-Klink-Straf3e
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Folgende Erganzungen schlagen wir fur das Gebiet MU3 - beim Info-Termin ,,Griine
Lunge® genannt - vor:

Aktuell handelt es sich bei der Griinen Lunge um eine Ackerflache und die angrenzenden
Garten, die eine grol3e unbebaute Flache im Dorfzentrum darstellen (einsehbar nur von den
direkten Anwohnern). Falls diese Flache irgendwann erschlossen werden kann, werden
Diskussionen bezlglich der Bebaubarkeit und beginnen.

Diese ,Grune Lunge® ist in B-Plan als urbanes Gebiet tiberplant (ohne Bebauung). Diese
Zuordnung halten wir fur nicht korrekt, da die Flache bisher génzlich unbebaut ist. Es gibt
keine Kriterien dieses Gebiet in diese bauliche Nutzung einzuteilen.

Damit der Charakter der Griinen Lunge auch bei einer spéateren, optionalen Bebauung
erhalten bleibt, schlagen wir nachfolgende Anderungen/Ergéanzungen im B-Plan vor.

Anderungen/Erganzungen
Der Bereich erhélt eine eigene Bezeichnung als ,Wohngebiet®, sodass er nicht als ,Urbanes
Gebiet” klassifiziert ist.

Zu. 1. Art der baulichen Nutzung

Da dieses Geiet nicht zur Urbanen Bebauung ,passt®, sollten hierfir Regelungen im B-Plan
fur eine optionale Bebauung getroffen werden.
» Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet*
» Optionale Baugrenze einfigen, Umrandung als Grinstreifen in einer geeigneten Tiefe
vorsehen, sodass die Anpflanzung von Baumen als Randsaum maoglich ist.

Zu 3. MaR der baulichen Nutzung
» zulassige Grundflachenzahl GRZ 0,4
» zulassige GFZ 0,6
» max. 2-geschossiger Bebauung

Zu 4. Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
> Offene Bauweise

Zu D Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen
2.1 Dachausbildung
» Dachausfuhrung als Griindacher, sowohl der Hauptgebaude und aller baulichen
Nebenanlagen.

Uns ist bewusst, dass wir aus verfahrenstechnischen Grinden keine Riuckmeldung zu
unserer Stellungnahme erhalten werden. Trotzdem sind wir gespannt, wie die Argumentation
zu den einzelnen Punkten in den Gemeindegremien erfolgt, die am Verfahrensende fir uns
einsichtig sein werden.

Mit freundlichen GrifRen

Stellungnahme von ||| G

Juni 2024 6/6



Ergadnzende Stellungnahme zu unserer bereits vorliegenden
Stellungnahme vom 21.06.2024,
zum bisherigen Stand der B-Planung, Stand 24.04.2024

Diese Stellungnahme ersetzt nicht die Stellungnahme vom 21.06.2024, sondern ist
eine Erganzung zu dieser Stellungnahme. Die Erganzungen sind ,,blau“
gekennzeichnet und ,,addieren” sich zu der bereits vorliegenden Stellungnahme.

Nochmals wollen wir darauf hinweise, dass es dringend erforderlich ist, den aktuellen

Gebaudebestand als Grundlage flur den B-Plan den Blrgern zur Verfigung zu stellen.

1. Die fertiggestellten Gebaude Unterdorf 3, 4, Oberdorf 13 + 15, Borngasse 9, An der
Olmiihle 7 + 15, ...usw. sind bereits bezogen bzw. im Rohbau vorhanden, sodass diese
bereits ,eingemessen” sind und mit modernen CAD-Methoden in den Basisplan
Ubernommen werden kénnen.
Das Gebaude Unterdorf 17 (leider noch Bauruine) ist weder im Rohbau fertiggestellt
noch teilbezogen, sollte aber trotzdem (eventuell gednderte Darstellung) in den B-Plan
mit aufgenommen werden, da auch hier die Misere der ,Bautrager-optimierten
Nachverdichtung“ deutlich wird.

Frage:
Was ist der Status quo in der Borngasse 8?

Nach unserem Verstandnis liegt keine aktuelle Baugenehmigung fir die Errichtung eines

Gebéaudes in der Borngasse 8 (aktuell freies Baufeld) vor.

1. Laut 8 74 (7) HBO erlischt eine Baugenehmigung, wenn nicht spatestens nach 3 Jahren
der Baubeginn angezeigt wird. Eine Verlangerung der Genehmigung ist nur moglich,
wenn es bis zur Beantragung der Verlangerung keine grundlegenden Veréanderungen fur
das Baugebiet gibt. Dieser Tatbestand liegt aufgrund der Veranderungssperre und des
zuklnftigen B-Plans nicht mehr vor.

Bei einer eventuellen Verlangerung muss geprtft werden, dass die Festsetzungen des B-
Plan nicht mit der Genehmigung kollidieren.
= Der Abbruch wurde vorgenommen, seitdem ruhen die Baumal3nahmen.

2. AuRerdem erlischt eine Baugenehmigung laut § 74 (7) HBO, wenn die Bauausfihrung
ein Jahr unterbrochen ist.

=>» Eine rechtgliltige Baugenehmigung fiir die Borngasse 8 kann somit nicht mehr vorliegen.

Es muss ein neues Antragsverfahren durchgefiihrt werden.

=>Die Veradnderungssperre gilt auch fir dieses Baugrundstuick.

C Planungsrechtliche Festsetzungen

Zu 4.1 Bauweise

Der alte Ortskern ist aktuell in einer geschlossenen, stral3enbiindigen Bauweise vorhanden
(es gibt einige Ausnahmen).

Falls diese strikte Regelung weiterverfolgt wird, ergibt sich aus unserer Sicht dringend ein
Regelungsbedarf zur ,geschlossenen Bauweise®, damit auch weiterhin ,Licken® in der
StralRenfront vorhanden sind, die das historische Erscheinungsbild aufgreifen, zur
Reduzierung des Schalls und Verbesserung der Durchliftung.

Vorschlag zur Ergédnzung: Eine komplett geschlossene straRenbiindige Bauweise
(Uberbauung der GrundstiickserschlieRung, Beispiel Unterdorf 3, Unterdorf 19, ...) ist nicht
zulassig.

Die Zuwegung zu Grundsticken muss in einer Breite von mind. 3,5m im Lichten, ohne
Uberbauung, Vordacher, Balkone und Treppen, vorhanden sein, sodass Transporte fiir
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Erganzende Stellungnahme zu unserer bereits vorliegenden
Stellungnahme vom 21.06.2024,
zum bisherigen Stand der B-Planung, Stand 24.04.2024

mobilitatseingeschrankte Personen, Krankenwagen, Feuerwehr, ... diese ErschlieRung
nutzen kbnnen.

Frage zur Grenzbebauung zum Bestand

Wie verhélt es sich mit den Bestandsgrenzbebauungen, die tiber Offnungen und Fenster
verfugt?

Diese aus heutiger Sicht ,nicht bauordnungskonforme Bauweise® resultiert aus dem Bestand
und wurde jahrzehntelang toleriert. Haufig befanden sich auf den Nachbargrundstticken
untergeordnete niedrigere Gebaude (Nebengebaude, Garagen, ...) oder die
Grundstiickszufahrt, sodass oberhalb der Nachbarbebauung Fester eingebaut wurden.
Teilweise sind auch Glasbausteine zur Belichtung in Brandwande eingebaut, die zum
Zeitpunkt der Errichtung zuléssig waren.

= Der Entwurf des B-Plans geht auf diese Thematik nicht ein.

Frage

Heil3t dies, dass nach der Inkraftsetzung des B-Plans diese Offnungen und Fester auf den
Bestandgrenzen ,in Brandschutzqualitat geschlossen“ werden missen, oder richtet sich die
Neubebauung nach dem Bestand?

= Wird die Legalitat der Offnungen (Bestandsgenehmigungen, Baulasten, ...) geprift?

Die HBO fordert einen freien Bereich von mind. 5m, um Brandiberschlage auf
Nachbargrundstticke zu vermeiden, oder entsprechende Wande mit Brandschutzqualitaten.
Wichtig: Die Vermeidung eines Brandiberschlags auf die Nachbarbebauung war die
Grundlage fur die Entstehung der Bauordnungen aller Bundeslander (bereits im 19.
Jahrhundert).

5. Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen
,Die maximal zulassige Anzahl der stral3enstandigen (in einer Tiefe von bis zu 5 m
entlang straRenseitiger Baulinien und Baugrenzen errichteten) Garagen und/oder
Carports betragt 1 bei Grundstiicken mit einer Grundstiicksbreite bis zu unter 20 m
(gemessen entlang der StraRenbegrenzungslinie). ,,
Frage zur Tiefe von bis zu 5m
Die Grundstickstiefe kann hier nicht gemeint sein, da moderne Autos eine Lange von ca.
4.3m (Golf) bis Uber 5m haben. Eine Garage oder ein Carport mit einer Tiefe von max. 5m
ware somit fiir PKWs nicht ausreichend. Zusétzlich wiirden beim Offnen der Heckklappen
eine Gefahrdung von Ful3ganger fuhrt, da die gedffneten Klappen und die Personen am
Fahrzeug in den Blrgersteig ragen wirde.
Ist mit der ,Tiefe die max. Breite entlang der stralenstandigen Baulinien und Baugrenzen
gemeint?

D Satzung Uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen
1. Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen
,Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der Satzung der Gemeinde Bittelborn tber die
Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung, GroRRe, Zahl der Stellplatze oder Garagen und
Abstellplatze fur Fahrrader in der jeweils aktuellen Fassung.*
Leider ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde aus dem Jahr 1995 und spiegelt somit weder
den aktuellen GroéRenbedarf eines Stellplatzes (5,00x2,30m, basierend etwa Golf II-, Golf 1l1-
Standard), noch die Anforderungen bezlglich der E-Mobilitat und entsprechende Lade-
Infrastruktur dar.
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Erganzende Stellungnahme zu unserer bereits vorliegenden
Stellungnahme vom 21.06.2024,
zum bisherigen Stand der B-Planung, Stand 24.04.2024

Fiar Fahrrader und E-Bikes enthalt die ,Anlage - Richtlinien flr den Stellplatzbedarf* nur eine
Zahl, ohne entsprechende Flachenbedarfe zu definieren. Das Thema E-Bikes und
entsprechende Ladestruktur wird ebenfalls nicht berticksichtigt.

=>Die Bauvorschrift des Landes Hessen ,Fahrradabstellplatzverordnung vom 14. Mai 2020"
beinhaltet zumindest konkrete Anforderungen an die Gestaltung und Zuwegung zu
Fahrradabstellplatzen, die leider mit der veralteten Stellplatzsatzung der Gemeinde nicht
erfullt werden.

Auszug aus der Verordnung vom 14. Mai 2020:
Grole der notwendigen Abstellplatze fir Fahrrader

(1) Die Grundflache eines Regelfahrradabstellplatzes muss mindestens 2 Meter lang und
0,7 Meter breit sein. Der Seitenabstand zwischen zwei Fahrradstandern muss bei
1. héhengleicher Aufstellung der Vorderrader mindestens 0,8 Meter,

2. Hoch/Tiefaufstellung oder Schragaufstellung mindestens 0,5 Meter,

3. Doppelaufstellung pro Fahrradstadnder mindestens 1,2 Meter

betragen. Die Breite der ErschlielBungswege zu den Abstellplatzen fur Fahrrader
muss mindestens 1,8 Meter, bei Schragaufstellung mindestens 1,3 Meter betragen.
Ihre lichte Hohe muss mindestens 2 Meter, bei Doppelstockanlagen mindestens 2,7
Meter betragen.

(2) Die Grundflache eines Sonderfahrradabstellplatzes muss mindestens 2,75 Meter lang
und 0,9 Meter breit sein. Der ErschlieBungsweg nach Abs. 1 Satz 3 muss im Bereich
der Sonderfahrradabstellplatze mindestens 2,5 Meter breit sein.

Anlage, ebenfalls Auszug:
1.2 Wohngebaude und sonstige Gebaude mit mehr als 2 Wohnungen
=>» 1 Fahrradstellplatz je 35 m2 Wohnflache, mind. 1 Stellplatz pro Wohnung.

E Wasserwirtschaftliche Festsetzungen Niederschlagsentwasserung
»innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA1 — WA3 sowie der Urbanen Gebiet MU1 —
MUB8 und der Flachen fur den Gemeinbedarf ist das Niederschlagswasser aller Dachflachen
und befestigten Flachen vollstandig auf dem Grundstiick zu belassen und tber geeignete
Ruckhalte- und Versickerungsanlagen dem Grundwasserleiter zuzufuhren.

= Unbedingt Abstand dieser Rickhalte- und Versickerungsanlagen zur Grundstiicksgrenze
erganzen, um Wassereinbriiche in der Nachbarbebauung zu verhindern. Gerade bei den
WEG-Eigentum ist diese Vorgabe unbedingt erforderlich.

Plan Gemeinde Buttelborn, Bebauungsplan ,,Alter Ortskern Worfelden*, Nr.
2320 VE, Stand 24.04.2024

Baulinie — Baugrenze

Die stral3enbtindige Bauweise (rote Baulinien) wird teilweise in Bereichen des Bestands (z.B.

Kindergarten in der Pfarrgasse, Unterdorf 38, alle StraBenverldufe ab Neustralie, die an die

Rheinstral3e angrenzen) durch eine Baugrenze ersetzt. Beim Pfarrhaus (Pfarrgasse 15) ist

wiederum eine Baulinie vorhanden, obwohl es sich bei diesem Gebé&ude (wie der

Kindergarten) um ein freistehendes, zuriickgesetztes Gebaude handelt.

Frage zur Baugrenze

Neu errichtete Gebaude im Bereich der Baugrenze missen zuktnftig einen Grenzabstand

zur Stral3e eingehalten. Ist dies in den gekennzeichneten Bereichen so gedacht?

Neu errichtete Gebaude im Bereich der Baulinie missen zukinftig straRenblindig errichtet

werden, z.B. bei der Pfarrgasse 15 und 18. Ist dies so angedacht? Wenn ja, warum ist z.B.
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Ergadnzende Stellungnahme zu unserer bereits vorliegenden
Stellungnahme vom 21.06.2024,
zum bisherigen Stand der B-Planung, Stand 24.04.2024

fur Unterdorf 38 keine Baulinie eingetragen? Gleiches gilt auch fur den hinteren Bereich der
Olmiihle.

Lage der Baugrenzen

1. Vorschlag zur Baugrenze am Heil3graben

Die vorhandene ,,griine Lunge“ entlang des HeiBRgraben sollte unbedingt erhalten
bleiben.

Der Weg entlang des Heil3graben dient vielen Bewohnern als ,Weg im Grlinen®, sodass
dieser Charakter auch in Zukunft erhalten bleiben sollte. Der Weg dient als Kindergarten-
und Schulweg. Auch die Burgerhausbesucher, Netto-Markt-Einkaufer,
Seniorenheimbewohner und -besucher nutzen diesen Weg intensiv.

Die Baugrenze sollte parallel zum Hei3graben fir angrenzenden Grundstlicke ,gleich® sein,
keine Verspriinge oder Aussparungen.

Bei den angrenzenden Grundstiicken an den Heil3graben handelt es sich um groRRe
Grundflachen, die zurzeit Uber groRe Garten verfiigen, die das Erscheinungsbild entlang des
HeilRgrabens pragen, was auch in Zukunft erhaltenswert ist.

Da die Bestandsbebauung hiervon nicht betroffen ist, sehen wir keine Griinde hier auf die
Bestandsbebauung im Unterdorf 13 und 17 zu Rlcksicht zu nehmen und die
Bestandsbebauung An der Trift 14 auszusparen.

Die Baugrenze sollte sich fiir das Unterdorf an der ,neuen Bebauung Unterdorf 3 und der
Bebauung Unterdorf 9 orientieren, nicht an der Bebauung Unterdorf 17, oder der
Bestandsbebauung Unterdorf 13.

Fir die Baugrenze an der Trift sollte eine vergleichbare Tiefe (Abstand zum Heil3graben)
gewahlt werden.

Insbesondere durch die klimatische Veranderung ist zukiinftig mit vermehren
Starkregenereignissen zu rechnen, sodass ein ,groRerer Abstand der Baugrenzen zum
Heilgraben® auch hier sehr positiv zu bewerten ist.

Situation an der Trift, aktueller Planungsstand

3 A a2
V@m Qﬁ{& ar1 379 380
370
12 T —— - — —
y B> 4
L m— i
369

/&

1| e B/ /g
oL : l :
1 @ p

ol 266 36811 Jﬁ:,' i

30,7 o
52(

=]
H 361 MU5

766
S S heisir. 26C]
362 '




Erganzende Stellungnahme zu unserer bereits vorliegenden
Stellungnahme vom 21.06.2024,
zum bisherigen Stand der B-Planung, Stand 24.04.2024

Situation Unterdorf, aktueller Planungsstand

Frage: 15. Sonstige Planzeichen

,15.11 Umgrenzung der Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen aufRere Einwirkungen oder bei denen besondere
SicherungsmalRhahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind:
Hier: Vernassungsgefahrdetes Gebiet"
Diese Kennzeichnung bezieht sich auf die Situation am Heil3graben, da hier durch
Starkregenereignisse eine erhdhte Gefahrdung bestehen kann. Warum ist der gesamte
B-Plan-Bereich mit diesem Symbol belegt?

Mit freundlichen GriRRen
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Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin Grundstiickseigentiimerin im raumlichen Geltungsbereich (siehe oben) des
beabsichtigten Bebauungsplans.

Wie bereits im Rahmen der Eigentlimergespriache am 5. Februar 2024 personlich
eingebracht, mochte ich hiermit nochmals Folgendes bekriftigen und im kiinftigen
Bebauungsplan verankert wissen:

Gerade 1m Strallenzug Unterdorf ist iberwiegend Grenzbebauung
vorzufinden. Auch mein Grundstiick ist von beiden Seiten benachbart durch
unmittelbare Grenzbebauung. Dies mochte ich im Rahmen

des Bestandsschutzes auch zukiinftig gewahrt wissen, sofern die jeweiligen

aktuellen bzw. potenziellen Eigentiimer der unmittelbaren
Nachbargrundsticke | <r<bn. An- und

Umbauten der Bestandsgebdude sowie Ersatzneubauten zu errichten. Den
Status Quo (Grenzbebauung ohne Fenster zum Nachbarn) beizubehalten
bietet fiir beide Seiten elementare Vorteile: Mir wird weiterhin, wie schon
Generationen meiner Familie vor mir, die Privatsphire gewiahrt und die
Nachbarn erhalten eine groBtmogliche Flachennutzung auf ihren
Grundstiicken, da keine Abstandsflache einzuhalten ist.

Keine Bebauung im Bereich der sog. "griinen Lunge" zulassen! Mein
Flurstiick., jedoch auch der Hofbereich des Flurstiicks . ist gepragt von
Griinflache (z.B. eine Vielzahl gro3 gewachsener Baume, Hecken sowie
Anpflanzungen von Blumen, Stauden etc.). Sicher nicht zuletzt dadurch
werden die Habitate der verschiedensten Vogelarten (sogar Turmfalken
halten sich hier auf) als auch der Fledermiuse auf meinem Grundstiick
erhalten und bieten zugleich beste Bedingungen fiir Insekten. Daneben wird
auch der Anbau von Obst und Gemiise fiir den Eigenbedarf bereits iiber
Generationen hinweg praktiziert, was sich ebenfalls positiv auf die vielfaltig
hier anzutreffende Fauna auswirkt. Fiir die benachbarten Flurstiicke,
insbesondere das grof3e Flurstl'ick- trifft &hnliches zu. Worfelden hat
nicht wirklich nennenswert viele (6ffentliche) Griinflachen zu bieten,
weshalb der Erhalt der "griinen Lunge" einer noch grof3eren Bedeutung
beigemessen werden muss (Stichwort Kalt- und Frischluftinsel bei
zunehmender Warmebelastung, Verringerung des Niederschlagsabflusses
sowie Entgegenwirkung zu starker baulicher Verdichtung).

Die Festsetzungen fiir Baum- und Heckenbepflanzung haben auch fiir die
von der Gemeinde Biittelborn durchgefiihrte Biirgersteigbegriinung zu
gelten, nicht nur fiir die Grundstiickseigentiimer. Ich beziehe mich
insbesondere auf die am 6. Mai 2024 vorgenommene Ersatzbepflanzung
einer Robinie durch eine Glanzmispel zwischen Unterdorf 28 und 26. Diese
Hecke entspricht zweifelsfrei eher nicht den gewlinschten und verfolgten
Zielen, vor allem: Nachpflanzung klimaangepasster Baumarten unter




Beriicksichtigung der Griinordnungsplanung, konkret die Artenliste 2,
welche explizit klimaresiliente insektenfreundliche Arten mit Eignung
als StraBenbaum nach GALK-Straenbaumliste auffiihrt.

Ich gehe von einer positiven Beriicksichtigung meiner o.g. Eingaben beim
kiinftigen Bebauungsplan aus und freue mich auf die diesbeziiglich
lautende schriftliche Stellungnahme Threrseits an mich.

Vielen Dank und beste Griif3e



Bauamt Biittelborn Worfelden,11.07.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Stellung zum Vorentwurf vom 24.04.2024 fiir den Bebauungsplan des , Alten Ortskerns
Worfelden”. Als Eigentlimer eines Grundstiicks im alten Ortskern wird der neue Bebauungsplan fir
uns Relevanz haben. Unser Grundstiick ist seit Beginn an in Familienbesitz, was unsere Generation
gerne auch so weiterfilhren mdchte. Maligeblich sind hierfiir die Vorgaben des Bebauungsplans und
die moglichen finanziellen Folgen.

Folgende Anmerkungen und Fragen mdchten wir dazu dulRern:

1.)

Bei der Sichtung des Plans ist uns aufgefallen, dass der Bebauungsplan nicht aktuell ist.

z.B.: An der Olmiihle 7 und 15, Neubauten im Unterdorf, angrenzende Grundstiicke, Bushaltestelle
altes Rathaus, Medizinisches Versorgungszentrum wurde nicht berlicksichtigt. Daraus ergeben sich
weitere Fragestellungen wie z.B. die Parksituation in der Pfarrgasse. Das Haus der kleinen Welten
weillt zum Beispiel keine eigenen Stellplatze vor.

2.)

In Punkt 10.1. werden Vorgaben zur Begriinung von Parkmoglichkeiten gemacht.

Neben der Vorgabe der Anzahl der Stellplatze werden hier zusatzliche Vorgaben gemacht. Wir sehen
hier die Gefahr, dass es durch diese Auflagen dazu kommt, dass die Stellflichen pro Forma gebaut
werden, aber faktisch nicht als Parkmoglichkeit genutzt werden.

Nehmen wir als Beispiel das Grundstiick An der Olmiihle 15 und das Unterdorf 4, neben der
Sparkasse. Die Garagen sind so eng gebaut, dass sie als Abstellmdglichkeit genutzt werden, hier aber
keine Autos stehen. Dies fihrt zu einer Verdichtung der Parksituation auf den StrafRen.

Zudem werden dem Eigentliimer Mehrkosten auferlegt.

3))

Grundsatzlich begriRen wir die Vorgabe von Stellflachen. Jedoch stellen wir uns die Frage der
Umsetzbarkeit, wie in alten Hofreiten, welche zum GroRteil versiegelt sind, eine Begriinung
insbesondere mit Bdumen aussehen soll.

4.)
Es wird auf ein Solarférderprogramm der Gemeinde Biittelborn verwiesen. Dieses ist jedoch
haushaltsabhdngig und kann daher nicht garantiert werden.

5.)

Der Bebauungsplan ist gut fiir den Erhalt des charakteristischen Ortsbildes. Er greift jedoch nicht die
bereits bestehenden Probleme einer erforderlichen Infrastruktur wie z.B. ausreichend
Betreuungsplatze und die kinderarztliche Versorgung auf.

6.)

Der Bebauungsplan sollte bericksichtigen, dass Grundstiicke im Familienbesitz bleiben kénnen.

Das heiRt die Finanzierbarkeit der Auflagen fiir die nachfolgenden Generationen sollte erfllbar sein.
Andernfalls muss man davon ausgehen, dass haufig die einzige Option, der Verkauf an
Grofinvestoren ist.



7.)
Zuletzt mochten wir die Frage stellen, wer die Auflagen kontrolliert.

Grundsatzliches begriien wir den Bebauungsplan und wiinschen uns, dass das charakteristische
Ortsbild Worfeldens bestehen bleibt. Wir hatten uns gewtinscht, dass es nicht so viele
Negativbeispiele gegeben hatte, um den Bebauungsplan auf den Weg zu bringen.

Es gibt bestimmt viele Eigentlimer, die der gleichen Ansicht sind. Es ware schon gewesen, wenn der
Termin zur Bekanntgabe des Bebauungsplans mehr beworben worden ware. Sicherlich hatte es dann
auch mehr Zuspruch an der Infoveranstaltung gegeben. Dass die Gemeinde die Werbetrommel
rihren kann, hat man am Beispiel der Erweiterung am Sportplatz Blittelborn gesehen.

Flr Ruckfragen stehen wir gerne zur Verflgung.

Mit freundlichen GriRen



15. Juli 2024
Sehr geehrte Damen und Herren,

zunachst bitten wir den verspateten Eingang unserer Stellungnahme zu entschuldigen.
Wir melden uns aus dem Urlaub, da uns der neue Bebauungsplan sehr wichtig ist und
wir es sehr begriiBen, dass Stellungnahmen dazu méglich und erwiinscht sind.

Allerdings verstehen wir nicht, warum als Grundlage des neuen Bebauungsplans bei der
Burgerversammlung am 6. Juni 2024 ein veralteter Plan zugrunde gelegt wurde. Wir
halten es fur dringend erforderlich, den Burgern einen aktuellen Plan an die Hand zu
geben, insbesondere was die Liegenschaften im Unterdorf, An der Olmiihle und
Borngasse betrifft, die samt und sonders noch in der alten Fassung vorliegen.

In Ihrer Veroffentlichung vom 22. Mai 2024 schreiben Sie zu den Zielen und Zwecken der
Planung, dass lhnen unter anderem die planungsrechtliche Sicherung der
charakteristischen Ortskernstruktur wichtig sei. Aus unserer Sicht ist diese Struktur
durch die im Plan nicht ersichtlichen und - bis auf die Bauruine Unterdorf 17 - bereits
errichteten Gebaude vor allen Dingen im Unterdorf ohnehin bereits zerstort.

Auch die derzeit vorhandene geschlossene, straBenblindige Bauweise sollte aus unserer
Sicht nicht strikt weiterverfolgt werden, damit Lucken in der StraBenfront eine bessere
Durchliftung beglinstigen.

Insgesamt erachten wir es als wesentlich vorrangiger, durch die Art der Bebauung die
Aufheizung des ohnehin bereits dicht bebauten und versiegelten innerortlichen Bereichs
—nicht nurim Bereich des neuen Bebauungsplans - zu reduzieren.

Dies kdnnte beispielsweise geschehen, indem man Stellplatzflachen entsiegelt oder
auch die versiegelte Flache vor dem Burgerhaus durch Grunflachen auflockert.

Wohnraumschaffung ware auch gut moglich, indem man Einkaufsmarkte wie in
Worfelden den Netto-Markt nicht eingeschossig bebaut, sondern noch mindestens eine
Ebene fur Wohnraum nutzen wurde.

Eine weitere Mdglichkeit zur Reduzierung der Aufheizung ware die Ermaglichung von
Grundachern, indem man die Dachneigung andert.

Wir begruBBen die Etablierung so genannter ,,grunerLungen® Auch die groBtmaogliche
Beschattung der Verkehrsachsen durch Baume wurde einiges bringen. Dies wiirde auch
gleichzeitig eine Schallreduzierung beglinstigen.

Dies sind alles Punkte, die unseres Erachtens die derzeitige Bebauung und auch der
neue Bebauungsplan nicht genug berlcksichtigen und die gerade im Zuge der
klimatischen Veranderungen dringend erforderlich waren.

Mit freundlichen GriiBen



64572 BUttelborn, den 11.7.2024

Persdnliche Stellungnahme und Fragen zum Vorentwurf
Bebauungsplan ,Alter Ortskern Worfelden“ (24.4.24)

obwohl der o0.g. Entwurf sehr umfanglich ist, bleiben fOr uns persdnlich wichtige
Fragen, die in dem Plan nicht erwdhnt werden:

Wir haben ein altes Haus im so genannten ,,alien Oriskern* (Baujahr 1870;
Aufstockung 1970). Es wird in naher Zukunft entweder der Abriss erfolgen und ein
Neubau entstehen, oder das Objekt muss saniert werden. Deshalb trifft uns der
Bebauungsplan auf jeden Fall, d. h. uns als EigentUmer werden umfangliche
Einschrdnkungen und Auflagen zugemutet. Durch diese Auflagen entsteht ein echter
Kaufkraftverlust, d. h. eine Immobilienabwertung und ein finanzieller Mehraufwand.

Das betroffene Grundstick hat 347m? Frei- und Gebdaudeflache, wenn wir den
Entwurf richtig verstehen, darf darauf ein Haus mit 2 Wohneinheiten gebaut werden.
Das Objekt steht in der |Jij vnd z&hit somit zu MU3. Deshalb ist eine einseifige
Grenzbebauung (Osten) mdglich. Allerdings steht im Plan keinerlei Hinweis, ob und
wie viele Fenster dann genehmigt werden!?!

Im Moment sind in vielen H&usern in der NeustraBe sehr viele Glasbausteine verbaut.
Wenn ein altes Haus energetisch saniert wird, ist dann der Einbau von Fenstem an
gleicher Stelle erlaubt?2

Wenn man ein dlteres Haus komplett rundherum dédmmt, in der Regel 15 -25cm
dick, dann ist dabei entweder <5 Nachbargrundstick betroffen oder die StraBe.
Auch dazu gibt es in dem vorliegenden Entwurf keinerlei Hinweise.

Ware es nach dem vorliegenden Entwurf méglich das neue Haus
zurUckzusetzen und 2 (-3) StellplGize direkt an der StraBe zu bauen (Wie bei der
Schreinerei Neumann Neustr. 17)2 Baulinie

Es gibt im Plan keinerlei Hinweise auf Begrenzung von eventuellen Erdbohrungen
bezUglich Erdwdarme.

Die AusfGhrungen zum Schutz von Fauna und Flora sind sehr detailliert und
umfanglich dargestellt.

Die oben genannten Ergnzungen kommen dann hoffentlich noch in dem finalen
Entwurf dazu.

Was kostet eigentlich die Erstellung dieses Bebauungsplanes?




Gemeindeverwaltung Biittelborn

-Der Birgermeister-

Mainzer Str. 13

64572 Buttelborn Rechtsanwaelte@Kanzlei-Spalt.de
www.Kanzlei-Spalt.de
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in vorbezeichneter Angelegenheit zeige ich an, dass mich die _
mn der Wahrehmung ihrer Inte-
ressen betraut haben. Ordnungsgemalie Bevollmachtigung wird anwaltlich versichert.

Gegenstand der Beauftragung ist das Thema ,Griine Lunge Worfelden".

Spalt und Dr. Kiihl
RAe Spalt und Dr. Kithl Mittelstr. 2 64521 GroB-Gerau
An die

Grol-Gerau, den 04.06.2024
D9/1318-24

Wie Ihnen bekannt ist, sind meine Mandanten Eigentiimer der Grundstiicke
as Grundstlick ist neben dem Grundstic wel-
ches Frau gehort, das einzige innenliegende Grundstiick, das noch unbe-

baut ist.

Meine Mandanten wurden am Freitag vor der Besprechung des Vorhabens ,Bebau-
ungsplan Alter Ortskern Worfelden" dariber in Kenntnis gesetzt, dass es einen derarti-
gen Vorschlag der GLB-Fraktion tber eine mdgliche Gestaltung als ,griine Lunge Wor-
felden” diskutiert werden sollte.

1. Meine Mandanten hatten im Vorfeld keine Gelegenheit gehabt, sich hierzu zu &u-
Rern. Dies war auch beim Besuch der 6ffentlichen Sitzung nicht méglich gewesen.

2. Meine Mandanten sehen sich aufgrund des VorstoRes direkt diskriminiert. Immer-
hin haben ausweislich des Schwarzplanes nicht weniger als 9 Nachbarn die Még-
lichkeit ergriffen, den maRgeblichen Bereich zu bebauen.

Volksbank Darmstadt Mainz eG Kreissparkasse Gro3-Gerau
Kto-Nr. 691373013 (BLZ 551 800 00) Kto-Nr. 20 073 (BLZ 508 525 53)
IBAN DE34 5519 0000 0691 3730 13 IBAN DE36 5085 2553 0000 0200 73

BIC: MVBMDES5 BIC: HELADEF1GRG



3. Zudem misste man sich bei der Festlegung in einem Bebauungsplan an die be-
stehenden Gegebenheiten halten, Vorliegend ware die die Existenz einer bereits
bestehenden Bebauungsgrenze innerhalb des Bebauungsplanes.

4. Als ,Grine Lunge“ werden umgangssprachlich innerstadtische, zusammenhan-
gende Grinfl&chen und Parks bezeichnet, die einen besonderen Erholungswert fur
die Stadtbewohner haben. Die Verwendung des Wortes Lunge kénnte das
Atmungsorgan der Stadt symbolisieren. Die beiden, hier betroffenen Grundstiicke
sind jedoch fiir die wenigsten Einwohner visuell wahrnehmbar, geschwiege denn
stehen Sie zum Betreten als Naherholungsbereich offen.

Meine Mandanten sind gerne bereit, ihr Grundstiick zum Wert von Bauerwartungsland
und die beiden an das Unterdorf angrenzenden Grundstiicke zum tatséchlichen Wert
an die Gemeinde zu verkaufen, um ein derartiges VVorhaben — oder wenigstens die Er-
schlieBung des hinten liegenden Bereichs - zu realisieren. Wenn dies gewulnscht ist,
stehe ich lhnen gerne als Ansprechpartner zur Verfiigung. Solange sich die beiden be-
troffenen Grundstiicke jedoch in privater Hand befinden, wird dem Vorhaben aber ent-
schieden entgegen getreten.

Einer Verlesung dieses Briefes in der Gemeindevertretung wird ausdriicklich zuge-
stimmt.

Mit freundlichen GriiRen
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