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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am nérdlichen Ortsrand der Gemeinde Wehr-
heim. Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Wehrheim in der Flur 75 das Flursttick 28/5 mit
einer gesamten Flachengré3e von 5.197 m?.

2. Bestand

Der nordliche Teil der Fliache wird landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Der stdliche Teil der Flache
wurde auf Grundlage des Bebauungsplans ,, Kappengraben — 2008 zu dem Wertstofthof der Gemeinde
Wehrheim entwickelt. Die Fliche befindet sich auf etwa 355 m i NN. Im Studen schlief3t sich das Vor-
haben an die Ortslage in Form des Gewerbegebiets ,,Wehrheim-Nord*“ an. Im Norden wird der Gel-
tungsbereich von einem Feldweg und im Westen von der Straf3e ,,Am Kappengraben begrenzt. Nordlich
und westlich des Bauvorhabens befinden sich landwirtschaftlich geprigte Flichen.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die Gemeinde Wehrheim beabsichtigt mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Kap-
pengraben 2008 die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fir die Errichtung eines modernen
Bauhofs inklusive Wertstoffhof. Hiermit wird die Fliache, welche bereits als Wertstoffhof dient, effizien-
ter genutzt. Die Nutzungen Bauhof und Wertstofthof zusammenzulegen ergibt eine funktionale Biinde-
lung kommunaler Einrichtungen, wodurch betriebliche Abldufe effizienter gestaltet werden. Der aktuelle
Bauhof liegt im Ortskern Wehrheim. Die Verlagerung des bestehenden Bauhofs aus dem inner6rtlichen
Bereich in ein ausgewiesenes Gewerbegebiet stellt eine stidtebaulich sinnvolle Mal3nahme dar, weil we-
niger Emissionen die Anwohner um den alten Bauhof belasten und die neue Lage bessere Standortbe-
dingungen fiir den Bauhof bedeutet. Dies wiederum fiihrt zu einer effizientere Nutzung kommunaler
Flichen.

Der derzeitige Standort des Bauhofs befindet sich sehr beengt inmitten eines tiberwiegend durch Wohn-
bebauung geprigten Umfelds. Die mit dem Betrieb des Bauhofs einhergehenden Verkehrsbewegungen
und Larmemissionen fihren dort zu erheblichen Beeintrichtigungen der Wohnqualitit. Die Freiflichen,
welche durch die Verlegung des Bauhofs entstehen, kénnen als Wohnbauflichen im Ortskern eine sinn-
volle Anschlussnutzung finden. Das vorgesehene neue Bauhofgrundstiick befindet sich in einem beste-
henden Gewerbegebiet am Ortsrand, das auf Nutzungen mit héherem Verkehrs- und Gerduschautkom-
men ausgerichtet ist. In diesem Umfeld kénnen die betrieblichen Anforderungen des Bauhofs ohne we-
sentliche Storungen angrenzender Nutzungen erfillt werden. Zudem befindet sich der Wertstofthof —
als Teilbereich des Bauhofs — bereits an diesem Standort, sodass eine raumliche Zusammenfihrung und
betriebliche Bundelung erreicht werden kann.

Durch die Verlagerung des Bauhofs wird das bislang genutzte Grundstiick im Innenbereich fir eine
wohnbauliche Nachnutzung frei. Eine solche Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbestands ist aus
stadtebaulicher Sicht wiinschenswert, da sie zur Innenentwicklung beitrigt, zusitzlichen Wohnraum
schafft und sich besser in die bestehende Umgebung einfiigt. Insgesamt wird durch die Maf3nahme eine
bessere funktionale Zuordnung erreicht, Belastungen im Wohngebiet werden reduziert, und gleichzeitig
wird dringend bendétigter Wohnraum geschaffen.

Die Standortwahl ergibt sich, abgesehen von mangelnden Standortalternativen durch die bereits angesie-
delten Gewerbe in diesem Bereich. Eine umfassende Prifung simtlicher potenzieller Flichen im Ge-
meindegebiet hat gezeigt, dass keine weiteren Areale existieren, die den funktionalen Anforderungen ei-
nes Bauhofs entsprechen und gleichzeitig die notwendige ErschlieBung und Infrastruktur bieten. Dartuber
hinaus stehen auch keine Reserveflichen in der nidheren Umgebung der Gemeinde zum Ankauf zur
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Verfiigung. Viele der umliegenden Flichen sind entweder nicht erwerbbar oder aufgrund ihrer Lage und
Nutzungseinschrankungen fiir ein Bauhofprojekt ungeeignet.

Zusammengefasst stellt der geplante Bauhofstandort nicht nur eine pragmatische und effiziente Losung
dar, sondern eroffnet auch die Moglichkeit, den alten Bauhofstandort als wertvolles Innenentwicklungs-
potential schnell fiir Wohnbauprojekte zu aktivieren und damit langfristig zur Verbesserung der Lebens-
qualitit und zur Bereitstellung von Wohnraum beizutragen.

4.  Planungsrechtliche Grundlagen

41 Regionalplan/ Regionaler Flichennutzungsplan

Im Regionalplan Studhessen/ Regionalen Flichennutzungsplan (Regionalverband FrankfurtRheinMain
2010) wird das Plangebiet teilweise als ,,Wohnbaufliche geplant™ angegeben.

Zwar ist fur benachbarte Flichen ein Gewerbegebiet vorgesehen, jedoch wiirde die Verlagerung des Bau-
hofs auf diese Flichen ein aufwendiges Zielabweichungsverfahren erforderlich machen, was den gesam-
ten Planungsprozess verzégern und zusitzliche administrative Hirden aufwerfen wirde. Im Gegensatz
dazu ist der geplante Standort im Wesentlichen bereits im bestehenden Raumordnungsplan (RPS) und
im Regionalen Flichennutzungsplan (RegEFNP 2010) verankert. Der Standort ist zum Teil als ,,Gewerb-
liche Baufliche, geplant® und zum Teil als ,,Vorranggebiet fir Landwirtschaft dargestellt. Diese geringe
Abweichung von der Darstellung im RPS/RegFNP 2010 ist als minimal zu bewerten und stellt keine
signifikante Abweichung von den iibergeordneten Entwicklungszielen dar.

Abb.1: Ausschnitt aus dem Regionalplan (unmaRstéblich) (Regionalverband FrankfurtRheinMain 2010)

Die Verwirklichung des Bauhofs an dem geplanten Standort und die damit verbundene Vermeidung
eines notwendigen Zielabweichungsverfahrens bietet zudem den entscheidenden Vorteil, dass die Fliache
des alten Bauhofs schneller als Innenentwicklungspotential genutzt werden kann. Sobald der Bauhof an
die neue Stelle verlagert wird, kann das bisherige Bauhofgelinde in einer ziigigen und effizienten Weise
fir die Schaffung von Wohnraum umgenutzt werden. Dieser Schritt unterstiitzt nicht nur die fortlau-
fende Entwicklung der Gemeinde, sondern trigt auch zur Stirkung der innerértlichen Entwicklung bei,
indem ungenutzte oder untergenutzte Flichen innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets aktiviert wet-
den. Hinzu kommt, dass auf dem geplanten Grundstiick bereits ein Teil des Bauhofs, der Wertstofthof,
ansissig ist. Diese bestehende Nutzung zeigt, dass das Gelinde bereits fiir bauhofspezifische Zwecke
geeignet ist und eine Erweiterung bzw. der Ausbau der Infrastruktur auf diesem Areal sinnvoll erscheint.
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Eine Machbarkeitsstudie hat zudem bestitigt, dass der geplante Bauhof auf dem kleinen Grundstiick
vollstindig realisierbar ist und alle funktionalen Anforderungen erfiillt werden kénnen.

Insgesamt ldsst sich somit feststellen, dass der ausgewihlte Standort fiir den Bauhof aufgrund der be-
grenzten Verfligbarkeit alternativer Flichen sowohl innerhalb der Gemeinde als auch in der Umgebung
die am besten geeignete Fliche darstellt. Die geplante Nutzung steht im Einklang mit den bestehenden
planerischen Vorgaben, und die Integration des Projekts in das bestehende Gewerbegebiet gewihrleistet
eine ziigige und wirtschaftlich sinnvolle Umsetzung. Ein Anderungsverfahren des Flichennutzungsplans
ist daher nicht erforderlich, und das Vorhaben kann ohne gro3ere planerische und rechtliche Hindernisse
realisiert werden.

4.2 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet existiert teilweise eine verbindliche Bauleitplanung in Form des Bebauungsplans
»Kappengraben — 2008, beschlossen am 12.12.2008. Diese Planung sieht eine Gewerbefliche im studli-
chen Teil des neuen Geltungsbereiches vor. Der Bebauungsplan wird gedndert und erweitert, um eine
Flache fur Gemeinbedarf fir einen Bauhof zu schaffen.

Plankarte 1

FL75

— Fy i

s e . 1 | /
Abb. 2: Urspriinglicher Bebauungsplan ,,Kappengraben — 2008“, beschl. 2008

Auf der gegeniiberliegenden Strallenseite des Plangebiets existiert eine verbindliche Bauleitplanung in
Form des Bebauungsplans ,, Kappengraben — 2006, beschlossen am 08.12.2006. Diese Planung sicht
eine Gewerbefliche vor. Sudlich des Bebauungsplans ,,Kappengraben — 2006 und des Bebauungsplans
»Kappengraben — 2008, existiert eine weitere verbindliche Bauleitplanung in Form des Bebauungsplans
»Kappengraben — 2004, beschlossen am 06.06.2005. Diese Planung sieht eine Gewerbefliche und ein-
geschrinkte Gewerbefliche vor.

4.3 Informelle Planungen

Eine Machbarkeitsstudie fiir das Vorhaben wurde von dem apd architektur+ingenieurbiiro angefertigt.
Die Machbarkeitsstudie untersucht den Neubau eines Bauhofs in Wehrheim. Ein Raumprogramm mit
funktionalen Anforderungen wurde definiert und ausgearbeitet. Interne Funktionsabldufe und Anliefe-
rungen von Baustoffen wurden betrachtet und eine Kostenindikation wurde erstellt. Das Ergebnis der
Machbarkeitsstudie ist, dass eine Anpassung des Bebauungsplans notwendig ist. Das Mal3 des Bebau-
ungsplans orientiert sich an dem erstellten Raumprogramm. Aullerdem wird fiir den geplanten Bauhof
ein wasserwirtschaftliches Fachgutachten erstellt. Die Entwisserungsplanung wird im Laufe des Verfah-
rens in die Unterlagen eingearbeitet.
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4.4 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparks ,,Hochtaunus® (HMLU 2024).

Etwa 800 m nérdlich des Plangebiets befindet sich das Naturschutzgebiet ,,R6llbachtal bei Usingen®
(1434020) (HMLU 2024), welches aufgrund der Entfernung zum Plangebiet nicht beeintrichtigt wird.

Etwa 140 m nordlich des Plangebiets beginnt die Schutzzone III des Trinkwasserschutzgebiets ,,\WSG
Br. I-V Usatal, Usingen®, das sich weiter nach Norden erstreckt. Das Schutzgebiet wird aufgrund der
Entfernung zum Plangebiet nicht beeintrichtigt.

Weitere Schutzgebiete nach Naturschutz- oder Wasserrecht finden sich in einem Umkreis von 2 km nicht
(HMLU 2024, HLNUG 2024-2).

4.5 Denkmalschutz

Im gesamten Umbkreis von Wehrheim existieren Bodendenkmailer, so auch nérdlich des Ortskernes. Das
nichste Bodendenkmal befindet sich in rd. 150 m Entfernung zu dem Geltungsbereich.

Sofern bei Erdarbeiten weitere Bodendenkmailer bekannt werden, ist dies dem Landesamt fur Denkmal-
pflege Hessen, hessenArchiologie oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen
(§ 21 DSchG HE). Funde und Fundstellen sind in unverindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

4.6 Altlastverdichtige Flichen, Altlasten, Kampfmittelvorbelastung und Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz

Altlastverdichtige Flichen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Altstand-
orte, bei denen der Verdacht schidlicher Bodenverinderungen oder sonstiger Gefahren fiir den einzelnen
oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Altablagerungen sind stillgelegte Abfallentsorgungsanlagen sowie Grundstiicke aullerhalb von Abfallent-
sorgungsanlagen, auf denen Abfille behandelt, gelagert und abgelagert worden sind. Altablagerungen
befinden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Altstandorte sind Grundstiicke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industriellen, sonstigen wirt-
schaftlichen Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten, sowie Grundstiicke, deren militarische
Nutzung aufgegeben wurde, sofern auf ihnen mit umweltschidigenden Stoffen umgegangen wurde.
Grundstiicke mit einer derartigen Nutzung befinden sich ebenfalls nicht im Planungsgebiet.

Fir das Plangebiet besteht kein begrindeter Verdacht, dass eine Munitionsbelastung dieser Fliche vor-
liegt und mit dem Auffinden von kampfmittelverdichtigen Gegenstinden, (z. B. Bombenblindgingern)
zu rechnen ist. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdichtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst des Landes
Hessen unverziglich zu verstindigen.

Vorsorgender Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist bereits tiber § 1a BauGB der vorsorgende Bodenschutz gesetzlich verankert

und umfasst im Wesentlichen:

- die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schiadlicher Bodenverinderungen,

- den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkungen auf die
Bodenstruktur,
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- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch eine Begrenzung der
Flicheninanspruchnahme auf das notwendige Mal3.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde der vorsorgende Bodenschutz gemil3 § 1a BauGB
berticksichtigt, um den nachhaltigen Umgang mit den Béden zu gewahrleisten und die negativen Aus-
wirkungen auf den Boden so weit wie méglich zu minimieren.

Die ausgewihlte Grundflichenzahl wurde bewusst so gewihlt, dass die Nutzung des Bodens optimal und
gleichzeitig sparsam erfolgt. Insbesondere wird die gesamte Fliache des Bauvorhabens auf das notwendige
Minimum begrenzt, um die Versiegelung von landwirtschaftlichen Flichen zu reduzieren und die tiber-
miflige Zerstorung von natiirlichen Bodenstrukturen zu vermeiden. Der Bauhof als geplanter Standort
weist aufgrund der vorgesehenen Nutzung einen hohen Versiegelungsgrad auf, was in Anbetracht der
Platzoptimierung und der notwendigen multifunktionalen Nutzung unvermeidlich ist. Dies ist jedoch ein
notwendiger Schritt, um den Betrieb effizient zu gestalten.

Die Wahl des Standorts fiir dieses Bauvorhaben basiert auf einer Priifung der Standortalternativen, die
im Kapitel 3 dieser Begriindung niher erldutert wird. Die Notwendigkeit, alle relevanten Nutzungen an
einem zentralen Ort zu bundeln, hat zu der Entscheidung geftihrt, den Bauhof an diesem Standort zu
errichten. Durch diese Planung wird nicht nur eine effiziente Nutzung der zur Verfigung stehenden
Fliche sichergestellt, sondern auch der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit dem Boden erfillt.

Obwohl die Flichengréfe klein gewihlt wurde, um sparsam mit dem Boden umzugehen, sind bestimmte
6kologische Ausgleichsma3nahmen erforderlich. So wird auf den Dichern des Bauwerks eine verbindli-
che Begrunung mit einer Mindestfliche festgesetzt. Diese Dachbegriinung dient nicht nur der optischen
Aufwertung des Bauwerks, sondern auch der Verbesserung des Mikroklimas und der Forderung der Bio-
diversitit. Dartiber hinaus wird eine Fassadenbegriinung eingefiithrt, die eine sanfte Eingliederung des
Bauwerks in das bestehende Landschaftsbild gewihtleistet.

In Ubereinstimmung mit den Prinzipien des vorsorgenden Bodenschutzes wird der Verwendung von
wasserdurchldssigen Bodenbeldgen, wenn betriebstechnisch méglich, Vorrang gegeben. Damit wird die
Versickerung von Niederschlagswasser erméglicht und eine nachhaltige Regenwassernutzung gefordert.
Diese Mallnahme trigt zur Erhaltung des natiitlichen Wasserhaushalts bei und vermeidet eine unnétige
Belastung des Abwassersystems.

Der Bebauungsplan erfullt die Anforderungen des § 1a BauGB und stellt sicher, dass der Boden im
Rahmen des Bauvorhabens verantwortungsbewusst genutzt wird. Durch gezielte Mallnahmen wie die
Verwendung wasserdurchlissiger Beldge, die Begrenzung der Flicheninanspruchnahme sowie die Ein-
fihrung von Begrinungsmal3nahmen wird der Schutz des Bodens vor schidlichen Verinderungen ge-
wahrt und gleichzeitig eine harmonische Integration in das Landschaftsbild erreicht.

5. Planverfahren

Die Anwendungsvoraussetzungen des vereinfachten oder beschleunigten Verfahrens gemal3 § 13 oder
§13a BauGB liegen nicht vor. Insofern wird die Planung im sogenannten ,,Normalverfahren®, also mit
einem zweistufigen Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit und der Behérden sowie der sonstigen Tri-
ger Offentlicher Belange durchgefiihrt. Fur das Plangebiet wird ein Umweltbericht erstellt und eine na-
turschutzfachliche Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt.
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5.1 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal3 § 2 (1) BauGB: 24.03.2023 Bekanntgemacht am XX XX XXXX.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 (1) BauGB:
XX XX XXXX bis XX.XX.XXXX, Bekanntgemacht: XX. XX XXXX.

Frihzeitige Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB:
XX XX XXXX bis XX XX XXXX.

Die Offenthchkeitsbeteiligung erfolgt in Form einer 6ffentlichen Auslegung unter Anwendung des
§ 3(2) BauGB: XX. XX.XXXX bis XX. XX . XXXX, Bekanntgemacht: XX. XX.XXXX.

Beteiligung der Beh6érden und Triger offentlicher Belange unter Anwendung des § 4 (2) BauGB:
XXXXXXXX bis XX XX XXXX.

Satzungsbeschluss gemif3 § 10 (1) BauGB: XX. XX XXXX

6.  Erldauterungen zu den Planfestsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ,,Bauhof™ dient der planungs-
rechtlichen Sicherung einer kommunalen Infrastrukturfliche zur Umsetzung eines Bauhofs. Der vorge-
sehene Bauhofstandort erfillt insbesondere betriebliche, logistische und administrative Funktionen fiir
den kommunalen Betriebshof wie beispielsweise Stralenunterhaltung, Winterdienst, Griinpflege oder
Bauunterhaltung. Fir diese Funktionen werden bauliche Anlagen wie Biro- und Lagerriume, Wasch-
und Tankplitze, Werkstitten, zugehorige Nebenanlagen sowie Stellplitzen und Garagen mit ihren Zu-
fahrten benotigt. Auf der Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Bauhof sind somit bauliche
Anlagen, die dem Betrieb des Bauhofs zuzuordnen sind zulidssig.

Unter Gebidudehohe ist bei geneigten Dichern die Firsthéhe als die Hohenlage der oberen Dachbegren-
zungskante tiber dem Bezugspunkt zu verstehen. Bei Sattelddchern ist dies der duflere Schnittpunkt der
beiden Dachschenkel, bei Pultdichern der hochste Punkt der Aullenkante Dachhaut. Bei Flachdichern
ist fir die Gebdudehohe die Hohenlage des obersten Abschlusses der AuBlenwand (Oberkante Attika)
oder bei fehlender Attika die Héhenlage der Oberkante der Dachabdichtung tber dem Bezugspunkt
maligebend. Der Bezugspunkt fir die Angaben zur Gebaudehohe ist die natiirliche Gelindeoberfliche.
Das festgesetzte Maximalmal3 darf an keiner Stelle des Gebédudes tiberschritten werden. Ausnahmen von
der festgesetzten Gebdudehohe sind in Gewerbegebieten bei untergeordneten Gebdudeteilen und aufge-
stinderte Anlagen zur Nutzung der Solarenergie méglich. Dartber hinaus diirfen technische Anlagen wie
z. B. Salzlagersilos, Schornsteine, Antennen, auf dem Dach installierte Klima- und Heizgerite sowie ver-
gleichbare Einrichtungen die festgesetzte Gebdudeh6he um bis zu 2,0 m tberschreiten.

Uber die Festsetzung der Gebiudehéhe wird sichergestellt, dass sich die Baukérper in das gewerblich
geprigt Umfeld einfiigt. Gleichzeitig werden iiber die Definition der Gebdudehohe fiir unterschiedliche
Dachformen klare Bezugspunkte fiir die planungsrechtliche Priifung geschaffen. Eine moderate Uber-
schreitung der Gebdudehohe durch aufgestinderte Solaranlagen oder technische Einrichtungen (z. B.
Liftung, Silos) ist als funktional notwendige Ausnahme zulidssig. Die Gebiudehohe orientiert sich an
dem urspringlichen Bebauungsplan ,,Kappengraben -2008* so wie anderen umliegenden Bebauungspli-
nen.
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Zur Begrenzung der Versiegelung und zum Schutz des Bodens wird im Sinne von § 1a Abs. 2 BauGB
und §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Befestigung von nicht tiberdachten Flichen auf wasserdurchlissige
Bauweisen beschrinkt. Dies dient dem Erhalt der natiirlichen Bodenfunktionen sowie der Férderung der
Grundwasserneubildung. Ausgenommen hiervon sind Flichen, die betrieblich bedingt mit schweren
Fahrzeugen befahren werden mussen.

Zur 6kologischen Aufwertung der Betriebsflichen und als Beitrag zur Klimaanpassung ist eine extensive
Dachbegrinung mit einer Mindestfliche von 350 m? festgesetzt. Diese Mal3nahme trigt zur Regenwas-
serrickhaltung, Temperaturregulierung sowie zur Forderung der Biodiversitit bei. Die gewihlte Min-
destsubstrathohe von 15 cm erlaubt eine dauerhafte und leistungsfihige Vegetation aus trockenresisten-
ten Pflanzen. Insbesondere im Hinblick auf die Sichtbarkeit des Bauhofs als 6ffentliche Einrichtung er-
tullt die Begrinung auch eine Vorbildfunktion fiir eine klimaangepasste und ressourcenschonende Bau-
weise.

Die Festsetzung zur Begrinung der Dachflichen auf der Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestim-
mung ,,Bauhof* dient der Umsetzung stidtebaulicher Ziele im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB, insbesondere
der nachhaltigen stidtebaulichen Entwicklung, der Anpassung an den Klimawandel, der Férderung der
natiirlichen Lebensgrundlagen sowie der Erfullung 6kologischer Ausgleichsbedarfe.

Dachbegrinungen tragen wesentlich zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser und zur Férderung der Biodiversitit bei. Gerade im verdichteten Siedlungsraum des Hoch-
taunuskreises, in dem auch Flichen des Gemeinbedarfs zunehmend versiegelt werden, bieten begriinte
Dicher ein wichtiges Potenzial zur 6kologischen Aufwertung technischer Infrastrukturen.

Zudem steht die Festsetzung im Einklang mit den Grundsitzen der Hessischen Nachhaltigkeitsstrategie
sowie mit kommunalen Klimaschutzkonzepten und den Zielen der Hessischen Bauordnung, wonach
bauliche Anlagen nachhaltig, energie- und ressourcenschonend zu errichten sind (§ 1 HBO).

Diverse Festsetzungen dienen dem Schutz von Boden, Natur und Landschaft: Die Vorgabe insekten-
freundlicher AuBlenbeleuchtung dient dem Schutz nachtaktiver Insektenarten und reduziert die Lichtver-
schmutzung. Die Pflicht zur bodenkundlichen Baubegleitung stellt sicher, dass wihrend der Bauausfiih-
rung schiitzenswerte Béden erkannt und angemessen behandelt werden. Die Anbringung von Nisthilfen
tir Vogel und Fledermiuse an Gebduden trigt zur Schaffung von Sekundirlebensriumen bei und unter-
stitzt den Artenschutz im bebauten Raum.

Im Rahmen einer Faunistischen Untersuchung wurden Exemplare des Hausrotschwanz im Geltungsbe-
reich verzeichnet. Im direkten Umfeld befand sich ein Brutpaar der Feldlerche in einer Entfernung von
ca. 25 m, drei weitere Brutpaare in einer Entfernung von 100 m bzw. 150 m zum Plangebiet. Zur Ver-
meidung von Stérungen und Totung von Individuen der Feldlerche und anderer Feldvogel (Verbotstat-
bestinde nach § 44 BNatSchG) ist die Baufeldriumung im Offenland aulerhalb der Brut- und Aufzucht-
zeit, also nur zwischen dem 01. Oktober und 01. Mirz, durchzufthren. Sollte eine Baufeldfreimachung
auflerhalb des genannten Zeitraumes durchgefiihrt werden, ist eine 6kologische Baubegleitung vorzuse-
hen.

Sollte im Anschluss an die Raumung nicht umgehend mit der Bautitigkeit begonnen werden, sind bis
zum Beginn der Bautitigkeit folgende VergrimungsmalBnahmen durchzuftihren, um eine Ansiedlung von
Feldvogeln, insbesondere der Feldlerche, im Baufeld zu vermeiden. Die Vergrimung erfolgt tber das
Aufstellen von Pfosten mit Flatterband. Der Reihenabstand der Pfosten ist ca. 10 m, der Abstand der
Pfosten innerhalb einer Reihe ca. 6-7 m. Flatterband wird locker entlang der Pfosten gespannt. Zusitzlich
werden 3-5 m lange Abschnitte Flatterband an den Pfosten angebracht, um eine groBtmogliche Ge-
rdusch- und Bewegungskulisse zu erzeugen.
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Die Gemeinde Wehrheim sieht vor, eine CEF MalBnahmenfliche zu Gunsten der Feldlerche auszuwei-
sen. Diese Mafinahme wird noch in den Unterlagen erginzt.

Zum Schutz gebaudebritender Vogelarten, insbesondere des Hausrotschwanzes, ist der Abriss beste-
hender Gebaude ausschlieBlich aulerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit, also im Zeitraum vom 01. Oktober
bis zum 01. Mirz, zuldssig. Diese Regelung dient der Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben
gemil} § 44 Bundesnaturschutzgesetz, die das Storen oder Toten geschiitzter Arten sowie die Zerstorung
ithrer Fortpflanzungsstitten untersagen. Sollte ein Abriss in diesem Zeitraum nicht moglich sein, ist im
Vorfeld eine fachgerechte Untersuchung durch eine qualifizierte Person auf das Vorkommen von Ge-
baudebriitern durchzufithren. Ziel dieser Mal3nahme ist es, potenzielle Beeintrichtigungen geschiitzter
Arten frithzeitig zu erkennen und gegebenenfalls entsprechende Schutzmal3nahmen zu ergreifen. Die
Festsetzung leistet damit einen Beitrag zum Artenschutz im Sinne einer 6kologisch verantwortungsvollen
Bauleitplanung.

In der Zeit von Baubeginn bis Bauende ist eine bodenkundliche Baubegleitung durch eine fachlich dafiir
geeignete Person vorzunehmen. Die fachgerechte Durchfiihrung simtlicher bodenfachlichen Auflagen
und SchutzmaBnahmen ist durch die Bodenkundliche Baubegleitung sicherzustellen. Die Bodenkundli-
che Baubegleitung nimmt hierbei eine beratende so wie eine Funktion fiir die Einhaltung der bodenfach-
lichen Auflagen und Schutzmal3nahmen in enger Abstimmung mit der Bauleitung ein. Termine, Ergeb-
nisse von Begehungen und Entscheidungen der bodenkundlichen Baubegleitung werden dokumentiert.

6.8 Festsetzungen nach Landesrecht (HBO)

Damit sich das Baugebiet in das Orts- und Landschaftsbild einfiigt, sind verschiedene Festsetzungen zur
Gestaltung der Baukorper und Grundsticksfreiflichen notwendig. Diese Festsetzungen werden gemal3
§ 91 HBO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Laut den Grundsitzen des regionaltypischen Bauens in der Dorf- und Regionalentwicklung soll sowohl
bei Sanierung als auch bei Neu- und Erweiterungsbauten grundsitzlich eine Orientierung an den hin-
sichtlich Energiceffizienz bzw. Energiestandards bestmoglichen Losungen erfolgen, hierzu zahlen aus-
driicklich die optimale Nutzung von Erneuerbaren Energien, aber auch beispielsweise Méglichkeiten
einer Gebdudebegrinung. Fassadenbegriinung ist zulidssig und in Sinne der Einfiigung in die angren-
zende Landschaft gewtinscht.

Erginzende gestalterische Festsetzungen zu Werbeanlagen, Fassadenmaterialien und Grundstiicksein-
friedungen dienen der Vermeidung stérender Lichtreflexionen, dem Schutz von Végeln vor Kollisionen
mit Glasflichen sowie der Einbindung des Baukorpers in das umgebende Landschaftsbild. Die Begrii-
nung von mindestens 25 % der Fassaden mit heimischen Kletterpflanzen sowie die gértnerische Gestal-
tung der nicht tberbauten Grundstiicksflichen férdern zusitzlich die Durchgriinung des Bauhofareals,
verbessern das lokale Kleinklima und unterstitzen die Einbindung in das Landschaftsbild.

Die laut festgesetzter GRZ einschlieBlich der zulissigen Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO nicht
tberbaubaren Grundstiicksflichen (Grundsticksfreiflichen) sind girtnerisch anzulegen. Nicht ange-
wachsene oder abgestorbene Gehélze sind zu ersetzen. Zur Bepflanzung mit Baumen und Strauchern
sind standortgerechte heimische Arten zu verwenden. Empfohlene Arten sind der folgenden Liste zu
entnehmen:
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Acer platanoides (Spitzahorn) Acer campestre (Feldahorn)
Acer psendoplatanus (Bergahorn) Betula pendula (Sandbirke)
Fagus sylvatica (Buche) Carpinus betnlus (Hainbuche)
Fraxcinus excelsior (Esche) Prunns avinm (Vogelkirsche)
Quercus petraea (Traubeneiche) Salix caprea (Salweide)
Quercus robur (Stieleiche) Sorbus ancuparia (Eberesche)
Tilia cordata (Winterlinde) Ulpns carpinifolia (Feldulme)
Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Straucher:

Cornus sanguinea (Hartriegel) Lonicera xylostenm (Rote Heckenkirsche)
Corylus avellana (Hasel) Rosa canina (Hundsrose)
Crataegus spec. (Weilldorn) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Euonymus europaens (Pfaffenhititchen) Viburnum opulus (Schneeball)
Kletterpflanzen:

Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde)

Clematis spec. (Waldrebe)

Hedera helix (Efeu)

Rosa spec. (Kletterrosen)

Parthenocissus tricuspidata (Dreiblattrige Jungfernrebe)

Pobygonum aubertii (Kletterknéterich)

Vitis vinifera (Weinrebe)

Gemil § 37 Abs. 4 HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser von der Person, bei der es
anfillt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

7. Erschliefung

7.1 Verkehr

Stralenverkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets ist bereits Giber die Stralle ,,Am Kappengraben® gegeben. Der Kun-
denverkehr, die Anlieferungen und der Mitarbeiterverkehr des Bauhofs liuft tber die Stralle ,,Am Kap-
pengraben®. Diese Stra3e wird schon zur Anlieferung fir die benachbarten Unternehmen genutzt und
ist somit auch fir die gré3eren Bauhofsfahrzeuge ausgelegt. Die Machbarkeitsstudie sieht eine Zufahrt
und eine Ausfahrt auf dem Geldnde vor. Biirger sowie Mitarbeiter kénnen somit reibungslos den Bauhof
anfahren und wieder verlassen. Somit sollte ein optimaler Verkehrsfluss gegeben sein.

OPNV

Eine Anbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist fiir Nutzung als Bauhof und Wertstoffhof nicht
zwingend notwendig. Die eventuelle Anfahrt mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, von beispielsweise Mit-
arbeitern ist iber die ca. 500 m entfernt liegende Bushaltestelle ,,Philipp-Reis-Strale® méglich. Die Bus-
linie 63 verkehrt stiindlich in Richtung ,,Anspach Bahnhof™, Neu-Anspach und ,,Bahnhof™, Usingen. In
Richtung ,,Bahnhof™, Usingen wird ebenfalls der Wehrheimer Bahnhof angefahren.

Fuliginger
Das Gebiet wird fulllidufig tiber die Strale ,,Am Kappengraben® zu erreichen sein. Ein einseitiger Ful3weg

besteht bereits.

@@@ PlanungsbiroKoch

BPA/ Erweiterung BP ,,Kappengraben 2008%, OT Wehrheim



12
7.2 Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der Bauleitplanung wird ein Fachbeitrag der wasserwirtschaftlichen Belange erstellt. Die Er-
gebnisse des Fachbeitrags liegen aktuell noch nicht vor. Sie werden nach Fertigstellung des Fachbeitrags
in den Unterlagen erginzt.

Bei dem bestehenden Kanalnetz der Gemeinde Wehrheim handelt es sich um ein Mischsystem.

In der StraBle ,,Am Kappengraben® befinden sich Anlagen und Leitungen fiir die Ver- und Entsorgung
des Gebietes mit Frisch-, Misch-, und Schmutzwasser. Durch die baulichen Anderungen kénnen Verin-
derungen bestehender Leitungen und Anschlisse notig werden. Dies ist im Rahmen der ErschlieSungs-
planung mit den jeweils zustindigen Ver- und Entsorgungsbetrieben frihzeitig abzustimmen. Generell
sollten Betrieb und Bestand vorhandener Leitungen, sofern moglich, nicht beeintrichtigt werden.

Offentlich-rechtliche und private Verkehrswege sollen so ausgebildet bzw. erhalten werden, dass fiir Feu-
erl6sch- und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellflichen zur Verfi-
gung stehen. Einzelheiten sind mit der zustindigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung abzustimmen. Die Loschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben des Arbeits-
blatt W 405 DVGW ,,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® si-
cherzustellen und, die Deckung durch die bestehenden baulichen Anlagen ist zu tiberprifen.

Die Gemeinde Wehrheim hat in eigener Verantwortung dafiir zu sorgen, dass eine ausreichende Lésch-
wassermenge zur Verfiigung gestellt werden kann. Kann die erforderliche Léschwassermenge nicht voll-
stindig durch die zentrale Wasserversorgung sichergestellt werden, so sind andere Moglichkeiten der
Wasserentnahme einzubeziehen.

8. Immissionsschutz

Der Bauhof befindet sich aktuell im historischen Ortskern der Gemeinde Wehrheim. Bei dem alten Bau-
hof umgeben von historischen Hausern und kleinen Gassen gestaltet sich die Anfahrt mit groen Fahr-
zeugen schwierig und beléstigt die Anwohner ebenso wie die Emissionen welche mit dem Betrieb eines
Bauhofs einhergehen. Die aktuelle Immissionsbelastung fir die Anwohner ist nicht weiterhin zumutbar.
Mit der Umsiedlung des Bauhofs an den Ortsrand sind keine Anwohner mehr von den Emissionen des
Bauhofbetriebs betroffen. Der gewihlte Standort in einem Gewerbegebiet garantiert zusitzlich, dass am
neuen Standort keine sensiblen Nutzungen betroffen sind.

Zum Schutz der Natur und Landschaft auf den angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen im Bezug auf
die Auswirkungen kiinstlicher Beleuchtung auf Insekten ist ausschlieBlich insektenfreundliche Beleuch-
tung mit einer warmweillen Lichtfarbe (max. 3.000 K) zulissig, wobei Lichtemissionen nach oben und
unnotige Lichtstreuung zu vermeiden sind. Somit wird die Lichtemission auf das notwendige Minimum
beschrinkt.

9. Gewisser, Natur und Landschaft

Mit der Bebauungsplaninderung werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die zu minimie-
ren bzw. auszugleichen sind. Hiermit hat sich der Umweltbericht, der auf der Ebene des Bebauungsplanes
erarbeitet wurde, auseinandergesetzt.

Die zentralen Aussagen und Erfordernisse des Umweltberichts wurden als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan ibernommen. Die Festsetzungen in Bezug auf Naturschutz und Landschaftspflege werden im
Folgenden kurz dargestellt und erldutert. Genauere Ausfihrungen hierzu sind dem Umweltbericht zu
entnehmen.
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Zur Minderung der Bodenversiegelung und zur Férderung der Grundwasserneubildung durfen Wege,
Stellplatze und Platzflichen nur in wasserdurchlissiger Bauweise ausgefuhrt werden, ausgenommen sind
Flichen mit schwerer Fahrzeugbelastung.

Zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Regenriickhaltung und zur Férderung der Biodiversitat ist auf
mindestens 350 m?* Dachfliche eine extensive Begriinung mit einer Substratdicke von mindestens 15 cm
vorgesehen.

Zum Schutz von Feldvogeln wie der Feldlerche sind Baufeldriumungen im Offenland ausschlieflich
aul3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit (01.10.—01.03.) zulissig. Sofern anschlieSend nicht unmittelbar mit
dem Bau begonnen wird, sind geeignete Vergrimungsmal3nahmen wie Flatterbander zur Vermeidung
einer Neuansiedlung durchzufihren.

Der Schutz von Gebiudebriitern wie dem Hausrotschwanz erfordert, dass Gebiudeabrisse ebenfalls nur
aul3erhalb der Brutzeit erfolgen oder andernfalls vorab fachlich untersucht werden. Zur 6kologischen
Aufwertung des Plangebiets sind zudem an bestehenden und neu entstehenden Gebduden Nisthilfen fur
Gebaudebriiter und Fledermiuse anzubringen.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen kiinstlicher Beleuchtung auf Insekten ist ausschlieBlich insek-
tenfreundliche Beleuchtung mit einer warmweillen Lichtfarbe (max. 3.000 K) zulissig, wobei Lichtemis-
sionen nach oben und unnétige Lichtstreuung zu vermeiden sind.

Der Einsatz erfolgt nur auf das notwendige Mal3 begrenzt. Wihrend der gesamten Bauphase stellt eine
bodenkundliche Baubegleitung die fachgerechte Umsetzung aller bodenschutzbezogenen Mafinahmen
sicher.

Die Festsetzungen dienen einer Eingriffsminderung bzw. dem Erhalt oder der qualitativen Verbesserung
vorhandener Bereiche und der vorhandenen Landschaftsstrukturen.

Weitere Ausfithrungen zu Gewisser, Natur und Landschaft sind Teil B der Begrundung, dem Umwelt-
bericht zu entnehmen.

10. Flichenbilanz und Bodenordnung

Die Gesamtfliche des Bebauungsplanes betragt rund 5.179 m?. Folgende Flichenanteile sind den einzel-
nen Nutzungen zugeordnet:

Flichenart Flichenanteil Gesamtfliche
(in m?) (in m?)
Gemeinbedarf Zweckbestimmung Bauhof 5.179
davon Giberbaubar mit Hauptanlagen 4.143
Gesamtfliche 5.197

Rundungsdifferenzen sind moglich

Wehrheim/ARBlar, 04.11.2025

Dipl.-Geogt. Christian Koch, Stadtplaner AKH gepruft:

@‘mﬁﬂow\ Lé@ /j C(/w,w A]L/

@ '-; @ Planu nngU roKoch BPA/ Erweiterung BP ,,Kappengraben 2008%, OT Wehrheim



