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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die bestehende Grundschule (Bruckenschule) im Stadtteil RoRdorf befindet sich gegenwartig in der
Blochbachstral3e. Insgesamt werden hier etwa 250 Schilerinnen und Schiler unterrichtet. Das beste-
hende Schulgebéude weist jedoch wesentliche bauliche Mangel auf, ist nicht mehr sanierungsfahig und
zudem zu klein fur eine adéquate Unterbringung aller Schiler. So sind funf Klassen bereits seit mehre-
ren Jahren in Containern auf dem Schulgeldnde untergebracht. Im Rahmen von Gesprachen zwischen
der Stadt- und Kreisverwaltung sowie der Schulleitung wurde daher vereinbart, dass die Grundschule
im Stadtteil Ro3dorf mittelfristig neu errichtet und rund 200 m entfernt vom jetzigen Standort auf einer
Freiflache am Ende der Blochbachstralie realisiert werden soll. Neben der rdumlichen Erweiterung soll
die Grundschule in diesem Zusammenhang auch qualitativ deutlich aufgewertet werden. Der Schulneu-
bau soll alle Aspekte einer modernen Grundschule erfullen und auch den Anforderungen der Ganztags-
betreuung gerecht werden. Neben einer Ausgabekiiche und einem Speiseraum sollen daher Raume fir
die Ganztagsbetreuung entstehen. Zur Zeit kann die Betreuung der Schulkinder nicht am Schulgelande
stattfinden und ist in das Forderstufengebaude der fuRlaufig zu erreichenden Heinrich-Boll-Schule aus-
gelagert. Die bestehende Sporthalle wird am jetzigen Standort verbleiben und weiterhin von der Bri-
ckenschule genutzt werden.

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist daher zusammenfassend die Schaffung der erforderlichen pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur das Vorhaben an dem hier in Rede stehenden Standort.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer Gesamtgrof3e von rd. 1,1 ha liegt ostlich der Ortslage von Rof3dorf, ndrdlich
der BlochbachstraRe. Im Siden grenzt das Plangebiet an ein Gewerbegebiet an, dass sich u.a. auch
durch einen hohen Anteil von Wohngeb&uden auszeichnet. Ostlich des Plangebietes grenzt ein Rad-
und Fulweg (Bruchkdbel Wanderweg 3) an, der tUber diverse bauliche Anlagen im Auf3enbereich (Ver-
ein fur Deutsche Schaferhunde Rof3dorf e.V.) zur Bahnlinie Friedberg—Hanau hin vermittelt. Westlich
des Plangebietes grenzt der Kirchbach an, an den sich die Wohnbebauung im Bereich der Schiel3stral3e
anschlief3t.

Lage des Plangebietes mit Gebaudetypologien in der Umgebung
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Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain (mapview.region-frankfurt.de; 04/2022)
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1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Bauleitplédne sind gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
MaRgebend fir das Plangebiet sind die Vorgaben des Regionalplan Stdhessen/Regionaler Flachen-
nutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010). Der RPS/RegFNP 2010 enthalt in einem zusammengefassten
Planwerk sowohl die regionalplanerischen Festlegungen nach § 9 Abs. 4 Hessisches Landesplanungs-
gesetz (HLPG) als auch die flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach 8 5 BauGB.

Der RegFNP stellt das Plangebiet als Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fiir Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie fir Vor-
behaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz, Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft und
Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen dar.

Die vorstehend genannten Gebietskategorien stehen dem Vorhaben zunachst entgegen. Die Abstim-
mung bzgl. der Vereinbarkeit der Planung mit den o0.g. Darstellungen des RegFNP soll im Zuge der
frihzeitigen Beteiligung mit dem Regionalverband Frankfurt RheinMain als Trager der Flachennut-
zungsplanung und mit dem Regierungsprasidium Darmstadt im Hinblick auf die Vereinbarkeit mit den
regionalplanerischen MaRRgaben erfolgen.

Ausschnitt aus dem Regionalplan Sudhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010

.."'-ll'~, ' . —

Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain
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1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet oder Teilbereiche existieren keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane. Studlich des
Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Weiher I, der ein Gewer-
begebiet festsetzt. Im Westen wiederum grenzt der Bebauungsplan ,Im Weiher IlI“ an, der durch eine
offentliche Grunflache getrennt, angrenzend ein Mischgebiet und im weiteren Verlauf ein Allgemeines
Wohngebiet festsetzt.

Plangebiet des Bebauungsplans ,,Im Weiher II“
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Quelle: Stadt Bruchkdbel (www.bruchkoebel.de), bearbeitet
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15 Innenentwicklung und Planungsalternativen

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stédten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maflinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR . -

8§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager offentlicher Belange geman Frist .

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im amtlichen Bekanntmachungsorgan der Stadt Bruchkdbel.
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2. ErschlieBung und Anbindung

Der Planstandort liegt rd. 200 m 6stlich der aktuell bestehenden Grundschule. Die derzeitige Anbindung
des Plangebiets erfolgt daher (wie bisher auch) tiber die BlochbachstralRe, die im Osten im Bereich des
Gewerbegebietes in eine Wendeanlage mindet. Die unmittelbare Anbindung an die Blochbachstral3e
wiederum erfolgt durch einen rd. 8,0 m breiten Stichweg, der im Bebauungsplan von der Blochbach-
stral3e ausgehend als verkehrsberuhigte Verkehrsflache festgesetzt wird. Er soll kiinftig auch als Zufahrt
zum Schulgelande (z.B. fur Lehrkrafte) ausgebaut werden.

FuBlaufig wird das Plangrundstiick im Westen durch einen von der Blochbachstraf3e abknickenden Ful3-
weg / FuBpfad erschlossen, der zudem entlang der westlich des Kirchbaches bestehenden Griinflache
eine Verbindung nach Westen in die Schiel3stra3e und die angrenzenden Wohnlagen herstellt. Nach

Norden und Osten verbindet der Bruckdébel Wanderweg 3 den Planstandort mit der Altortslage von Rol3-
dorf bzw. mit der Ortslage von Niederissigheim.

Die nachstgelegene Haltstelle des OPNV befindet sich in rd. 400m Entfernung in der Hanauer StraRe

(Haltestelle Blochbachstral3e). Von hier aus verkehren die Linien 562 und 563 (Hanau-Nidderau und
Hanau-Altenstadt).

Ful3- und Radwegenetz
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3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewébhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuhrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Flache fir den Gemeinbedarf

Entsprechend dem gewahlten Planziel (Errichtung einer Grundschule) wird eine Flache fur den Gemein-
bedarf, Zweckbestimmung ,Schule” gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt. Diese dient der Unter-
bringung einer Grundschule sowie den sonstigen mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen
Anlagen, Stellplatzen und Nebenanlagen.

3.2 Hbhe baulicher Anlagen

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Ubergang zum AuRRenbereich wird nach diesseitiger Einschét-
zung eine Regelung zur Hoéhenentwicklung erforderlich. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass die maximal zuldssige Gebaudeoberkante mit 134,00 m Uber Normalhéhennull (m. 0.
NHN) festgesetzt. Diese Festsetzung gewéhrleistet eine moglichst vertragliche Héhenentwicklung am
Standort (Gelandeniveau liegt auf etwa 124,00 m . NHN) und lasst andererseits ausreichend Flexibilitat
fur die konkrete und nachfolgende Objektplanung. Der obere Bezugspunkt fiir die maximal zulassige
Gebdaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt des Geb&udes und entspricht
bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses.

3.3 Nebenanlagen und Stellplatze

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind im Plangebiet allgemein zuldssig, sofern keine anderweitigen
Festsetzungen z.B. nach 8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB (Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses, Zweckbestimmung: Gewasserrand-
streifen) oder fachgesetzlichen Regelungen (838 WHG i.V.m. § 23 HWG) entgegenstehen. Bis auf die
Einschrankungen durch die Gewasserrandstreifen besteht vorliegend kein weitergehender stadtebauli-
cher Handlungsbedarf fur weitergehende Regelungen.

Stellplatze i.S.d. 88 12 BauNVO hingegen sind nur in den fir sie festgesetzten und mit ,St* gekenn-
zeichneten Bereichen zulassig. Damit soll erreicht werden, dass die Stellpléatze in der Nahe der Erschlie-
BungsstralRe und mdaglichst weit entfernt von den Gewassern und Graben im Norden und Westen an-
geordnet werden.

Vorentwurf — Planstand: 13.07.2023 8
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3.4 MaflRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

3.4.1 Wasserdurchlassige Befestigungen

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses und Minderung der Versiegelung wird festgesetzt, dass
Gehwege, Pkw-Stellplatze mit ihren Zufahrten und Hofflachen in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B.
mit weitfugigen Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen, Porenpflaster oder als wassergebundene
Wegedecke, zu befestigen sind.

In ebendiesem Sinne wird zudem bestimmt, dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durch-
wurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuléssig ist. Die Anlage von per-
manent mit Wasser gefilliten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von An-
lagen zur Rickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen) bleiben hiervon naturlich unberuhrt.

3.4.2 Beeintrachtigungen durch Licht

Zum Schutz vor Beeintrachtigungen durch Licht und zur Reduzierung der sogenannten ,Lichtverschmut-
zung“ im Ubergang des Plangebietes in den AuRenbereich wird festgesetzt, dass zur AuRenbeleuch-
tung nur voll-abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen ab-
strahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fir Insekten wirkungsarmen Spektrum von 1600
bis 2700 Kelvin zuldssig sind. Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum
strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom hoéher 50 Lumen sind unzulés-
sig. Um Streulicht in den Himmel und die Umgebung zu vermeiden, sind Beleuchtungen mit gerichteter
Abstrahlung, Blendkappen oder entsprechender Projektionstechniken einzusetzen.

3.43 KompensationsmalRnahmen

Weitere Ausgleichsflachen und / oder -maRnahmen werden zum Entwurf hin erganzt.

35 Flachen zur Anpflanzung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Zur Eingriinung und zur Gestaltung des Ubergangs vom Plangebiet in den AuRRenbereich wird festge-
setzt, dass je Symbol in der Plankarte ein standortgerechter Laubbaum (Artenempfehlungen siehe Ar-
tenlisten) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
Eine Verschiebung der Standorte von bis zu 10 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standor-
ten ist zulassig. Fur Neu- oder Ersatzpflanzungen ist ein Mindest-Stammumfang von 14-16 cm vorzu-
sehen.

Vorentwurf — Planstand: 13.07.2023 9
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4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.1 Dachgestaltung

Im Plangebiet zulassig sind Flachdacher sowie geneigte Dacher. Bei geneigten Déachern ab 5 Grad sind
zur Dacheindeckung nicht hochglénzende Materialien in den ortsublichen Farbtdnen rot, braun, grau
zulassig. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen) sowie Dach-
begriinungen sind ausdriicklich zulassig und werden von den vorstehenden Bestimmungen zur Farb-
gebung nicht erfasst. Mit dieser Ausnahme soll die Installation von Grindachern und Anlagen zur Er-
zeugung erneuerbarer Energie gefordert werden.

4.2 Gestaltung von Einfriedungen

Aus gestalterischen Grinden und zur Férderung eines offenen stadtebaulichen Charakters sind im
Plangebiet ausschlie3lich offene Einfriedungen, wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter, Holzz&une oder
Streckmetall zuléssig. Mauersockel sind - mit Ausnahme von Stitzmauern - unzuléssig. Einfriedungen
in Verbindung mit Sichtschutzfolien oder -streifen gelten als geschlossene Einfriedungen und sind daher
aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden unzuldssig. Um Kleintieren eine Durchgéangigkeit des Plan-
gebietes zu ermoglichen, wird generell empfohlen, ein Mindestbodenabstand oder eine horizontale Ma-
schenweite von 0,15 m einzuhalten.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Ebenfalls aus gestalterischen und asthetischen Grinden wird bestimmt, dass Abfall- und Wertstoffbe-
halter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen, in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen, mit
Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben sind.

4.4 Grundsticksfreiflachen

Die Freiflachengestaltung in Form von Schotter-, Kies- und Steinschittungen ist unzulassig, da diese
Anlagen zum einen aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden nicht winschenswert sind und keinen
Beitrag fur die u.a. auch in § 8 Abs. 1 Nr. 2 HBO geforderte Begriinung der nicht Gberbauten Flachen
leisten. Die dem Spritzwasserschutz an Gebauden dienenden Schiittungen sind davon allerdings aus-
genommen und zulassig.
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5. Beriicksichtigung umweltschitzender Belange
51 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Tréager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafd § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.
Der Umweltbericht wird nach Einholung und Auswertung der umweltrelevanten Stellungnahmen im Ver-
fahren nach § 4 Abs. 1 BauGB als eigenstéandiges Dokument zum Entwurf des Bebauungsplans beige-
fugt. Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird auf die hachstehenden Ausfihrungen im Rahmen der vorlie-
genden Begrindung verwiesen.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GeméaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Malnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden.

Die Festsetzungen und Regelungen zum Ausgleich werden zum Entwurf des Bebauungsplanes in die
Planung integriert.

5.3 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen / Artenschutz

Im Fachgutachten zu Biotopbestand und Fauna — Zwischenstand (Gabriele Ditter, Biro fiir Landschafts-
und Gewasserokologie, 05/23) wird eine ausfuhrliche Darstellung der Biotop- und Nutzungstypen sowie
den artenschutzrechtlichen vorgenommen. Zur Vermeidung von Wiederholungen sei an dieser Stelle
ausschlief3lich die Zusammenfassung dargestellt. Fur weitere Details wird auf den o.g. Bericht verwie-
sen.

Der Geltungsbereich besteht zum Grof3teil aus einer Frischwiese méaRiger Nutzungsintensitat sowie
randlich eines Entwéasserungsgrabens im Norden mit angrenzender Weidengebiisch-Reihe sowie
Schotterweg im Siden und Osten. Im Norden setzt sich das Gebiet in Pferdeweiden fort, im Osten
liegen hauptséachlich Freizeitgarten und im Westen und Siden liegen Siedlungsrand und Gewerbege-
biete.

Es bestehen daher bereits Vorbelastungen im Umfeld durch das Gewerbegebiet, Misch-Bau, den Ge-
fahrgut-, Regional- und Fernverkehr, sowie Gebiete mit hoher Warmebelastung. Aul3erdem besteht auf-
grund des Schotterwegs im Osten eine hohe Frequentierung durch Fu3ganger und Radfahrer zur Nut-
zung als Nahverkehrsanbindung und Freizeitgestaltung.
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Durch den geplanten Eingriff besteht vor allem ein Flachenverlust an Nahrungshabitaten von Avifauna,
Schmetterlingen und potenziell Flederm&ausen, da es zu gro3flachigen Versiegelungen kommt. Im Grin-
land des Geltungsbereichs beschrénkte sich die Avifauna hauptséachlich auf Nahrungsgéaste, wohinge-
gen Brutvogel vor allem in den umgebenden Gehdlzstrukturen und an Gebauden festgestellt wurden.

Durch das Bauvorhaben sind bisher keine Gehdlzrodungen vorgesehen, sodass unter der Beriicksich-
tigung der nachfolgend formulierten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen keine Verbotstatbe-
stande nach 844 BNatSchG zu erwarten sind. Fir Avifauna und Schmetterlinge bestehen durch die
unmittelbar angrenzenden Grinlandbereiche Ausweichmdglichkeiten. Brutstatten von Saugetieren oder
Reptilien des Anhang IV der FFH-RL sind im Geltungsbereich nicht zu erwarten, da geeignete Habi-
tatstrukturen fehlen. Jedoch ist von einem allgemeinen Vorkommen an Kleinsaugern im Geltungsbe-
reich zu rechnen, da u.a. ein Maulwurfvorkommen festgestellt wurde. Es sind daher Malhahmen zu
beachten, um die Tétung von Individuen zu vermeiden. Durch fehlende Laichgewasser und das zeitige
Trockenfallen von Graben und Kirchbach im Gebiet, ist derzeit ein Amphibienvorkommen auszuschlie-
3en und nicht mit einem Vorkommen von Fischen zu rechnen.

Mit dem vorliegenden Gutachten konnten anhand des Biotopbestands keine streng geschiitzten Arten
gemal FFH-RL Anhang IV im Geltungs- oder Wirkbereich festgestellt werden. Dennoch stellt die be-
troffene Frischwiese im Zusammenhang der umliegenden landwirtschaftlichen Grunflachen Gebiets
eine artenreichere Flache dar. Fur den Flachenverlust durch Versieglungen und die Veranderungen der
bestehenden Habitatstrukturen ist ein Ausgleich zu schaffen, der aufgrund der Insellage vermutlich nicht
im Gebiet moglich ist, sodass auf externe Kompensationsflachen zurtickzugreifen ist. Die geplante Re-
naturierung kann auch als AusgleichsmafRnahme geltend gemacht werden, wird jedoch nur einen Teil
der Biotopwertpunkte ausgleichen kénnen.

Da derzeit noch keine Planung als Bewertungsgrundlage vorliegt, kann noch keine Bilanzierung erfol-
gen. Somit hat im Verfahren der Bauleitplanung eine Bilanzierung gemal Hess. Kompensationsverord-
nung zu erfolgen. Eine mogliche Kompensationsmafinahme kénnte in der Form einer Griinlandextensi-
vierung in der Umgebung erfolgen, wenn Flachen verfiigbar sind. Durch eine dkologische und nachhal-
tige Bauplanung (mdgliche MaRnahmen siehe 7.3 MalRBhahmenempfehlungen zur 6kologischen Bau-
weise) mit der Anlage von Biotopstrukturen kann zudem eine Forderung der heimischen Biodiversitat
erzielt werden.

Die sich aus dem Fachgutachten relevanten Hinweise und Empfehlungen wurden (sofern nach diessei-
tiger Einschatzung auf Basis des Erméachtigungs- / Festsetzungskatalogs des § 9 BauGB mdglich) als
Festsetzungen oder (sofern planungsrechtlich nicht mdglich) als Hinweise fir den Vollzug der Bauleit-
planung in die Planunterlagen aufgenommen.

Zum gegenwartigen Planungsstand geht die Stadt Bruchkdbel davon aus, dass dem Vorhaben bei Be-
achtung dieser MalRgaben keine artenschutzrechtlichen Aspekte grundsatzlich entgegenstehen und der
Bebauungsplan vollzugsfahig ist.

54 Schutzgebiete

Das Plangebiet war bisher Teil Landschaftsschutzgebietes Auenverbund Kinzig (Natureg-Nr. 2435005),
welches sich zwischen der Ortslage RoRdorf und der Bahnstrecke erstreckt. Mit Verordnung vom
23.03.2023 (bekanntgemacht am 01.05.2023 im Staatsanzeiger fur das Land Hessen) wurde die Ab-
grenzung des 0.g. Landschaftsschutzgebietes gedndert und der hier in Rede stehende Geltungsbereich
gelbscht.
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Das nachstgelegene Schutzgebiet nach Naturschutzrecht ist das Naturschutzgebiet Nr. 1435027 Krebs-
bachaue von Oberissigheim; dieses liegt ca. 1700 m 6stlich des Plangebietes und ist von der Planung
nicht betroffen.

6. Allgemeiner Klimaschutz

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird auf die ausdriickliche Zulassigkeit der Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sowie die Bestimmungen zur Dachbegrin-
dung und den weiteren griinordnerischen Malinahmen hingewiesen.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit inren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung gemaR dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) einzuhalten sind.

Auf weitergehende Festsetzungen wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung zum gegenwarti-
gen Planungsstand verzichtet.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet geméan
§ 76 Abs. 2 WHG oder in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet gemal § 46 HWG.

Es befindet sich allerdings im Einflussbereich des westlich angrenzenden Kirchbachs und daher auch
in einem Vorbehaltsgebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz (Grundsatz der Raumordnung und
Landesplanung) gemaf den Darstellungen des Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungs-
plan 2010 (vgl. Kapitel 1.3). Die Abstimmungen zur Vereinbarkeit der Planung mit dieser regionalplane-
rischen Vorgabe erfolgt mit den zustandigen Stellen im Zuge des weiteren Bauleitplanverfahrens.

7.2 Oberirdische Gewasser

Unmittelbar westlich des Plangebietes verlauft der Kirchbach in Nord-Siud-Richtung, der im WRRL-Vie-
wer als vollstéandig verandertes FlieRgewasser dargestellt ist (Gewasserstrukturguteklasse 7). Dariber
hinaus verlauft am nérdlichen Randbereich des Plangebietes ein rd. 80 m langer und 1,5 — 2,0 m breiter
Graben. Gemal 8§ 23 des Hessischen Wassergesetzes ist entlang des Kirchbachs ein 10 m breiter
Gewasserrandstreifen zu bericksichtigen, in dem die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen,
soweit sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, unzulassig ist.

In Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde ist entlang von Osten nach Westen verlaufenden Gra-
bens im Norden, ein 5 m breiter Uferrandstreifen ausreichend aufgrund der untergeordneten Bedeutung
als Wegseitengraben.
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7.3 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

7.4 Wasserversorgung

Das Plangebiet verfigt im Bereich der BlochbachstraRe tiber einen Anschluss an die bestehende Infra-
struktur zur Versorgung mit Trink- und Loschwasser. Die Versorgung ist somit grundsétzlich sicherge-
stellt. Die Detailplanung zur ErschlieBung des Plangebietes wird im weiteren Verfahren bzw. im Rahmen
der nachfolgenden Objekt- und ErschlieBungsplanung vorgenommen. Dabei sind auch die Anforderun-
gen an die Léschwasserversorgung nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW zu beriicksichtigen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt kann davon ausgegangen werden, dass die Trink- und Léschwasserver-
sorgung sichergestellt werden kann und der Vollzug der Bauleitplanung aus Sicht der Wasserversor-
gung gewahrleistet ist.

7.5 Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet verfiigt im Bereich der BlochbachstralRe lber einen Anschluss an das stadtische Ent-
sorgungsnetz. Die Abwasserbeseitigung kann somit durch Anschluss an die bestehenden Infrastruktu-
ren grundsatzlich sichergestellt werden.

Daruber hinaus sind die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Ver-
bindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen
(ErschlieBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berlcksichtigen:

Regenwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemafl 8 55 Abs. 2 WHG ortsnah zu versi-
ckern, zu verrieseln, direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschrif-
ten noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Gemal § 37 Abs. 4 HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der
es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellen,
wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf,
wird vorliegend von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen zum gegenwartigen Planungs-
stand abgesehen. Dariiber hinaus ist davon auszugehen, dass vorliegend eine ordnungsgemafe und
den gesetzlichen Regelungen entsprechende Entwasserung im Vollzug der Bauleitplanung sicherge-
stellt werden kann.
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8. Boden, Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
8.1 Altlastenverdachtige Flachen

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenveranderun-
gen oder Grundwasserschaden fiir das Plangebiet liegen der Stadt Bruchkdbel zum derzeitigen Zeit-
punkt nicht vor. Bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe).

Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung
begriinden, sind diese umgehend der zustéandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Ab-
teilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber
hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

8.2 Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge
der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstéande gefunden werden, ist der KampfmittelrAumdienst
unverzuglich zu verstandigen.

8.3 Vorsorgender Bodenschutz

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die "Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bo-
denschutzbelangen in der Abwéagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen" des hessischen
Umweltministeriums hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der Bauausfih-
rung zu beachten und einzuhalten.

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfiuhrung und ErschlieRungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. MafRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden
abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensys-
tems bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsemp-
findlichen Bdden (Feuchte) und Bdden mit einem hohen Funktionserfullungsgrad hat die Belas-
tung des Bodens so gering wie mdglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten /
breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren
von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgra-
bungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grund-
stucksflachen.

5. Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch
Absperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester Baustralen oder Lagerflachen. Bodenscho-
nende Einrichtung und Rickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang her-
abkommende Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen
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Entwasserungsgraben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstlickes —, um das un-
begriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von Ruickhalteeinrichtungen und Retentionsfla-
chen.

7. Technische Manhahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Ge-
otextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmagig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort. Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitéat der Verfullmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der
Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingrinung zu lockern (Tiefenlockerung).
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herange-
zogen werden.

9. Denkmalschutz

Denkmalpflegerische Belange werden nicht bertihrt, da derzeit keine Boden- oder Kulturdenkméler be-
kannt sind. Auf die Bestimmungen 8§ 21 HDSchG wird dennoch vorsorglich verwiesen: Wenn bei Erdar-
beiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, zum
Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemafl § 21 HDSchG dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der unteren Denk-
malschutzbehoérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3
HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

10. Immissionsschutz

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsberei-
chen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieRlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wich-
tige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wert-
volle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, soweit wie méglich ver-
mieden werden.

Das Plangebiet liegt dstlich der Ortslage von RoRdorf, noérdlich der BlochbachstraRe. Im Suden grenzt
das Plangebiet an ein Gewerbegebiet an, dass sich u.a. auch durch einen hohen Anteil an Betriebs-
wohnungen auszeichnet.
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Ostlich des Plangebietes befindet sich ein Rad- und FuBweg (Bruchkdbel Wanderweg 3), der iiber di-
verse bauliche Anlagen im AuBenbereich (Verein fir Deutsche Schaferhunde RoRRdorf e.V.) zur Bahn-
linie Friedberg—Hanau hin vermittelt. Westlich des Plangebietes verlauft der Kirchbach, an den sich die
Wohnbebauung im Bereich der Schiel3stral3e anschlief3t.

Unter Berucksichtigung dieser bestehenden stadtebaulichen Situation sind im vorliegenden Bebauungs-
plan die nachstehenden Aspekte zu berticksichtigen:

Von dem Planvorhaben auf benachbarte Bereiche ausgehende Wirkungen

Nach derzeitiger Einschatzung gehen von dem geplanten Grundschulstandort keine wesentlichen
schéadlichen Umwelteinwirkungen auf die angrenzenden und vorstehend genannten Nutzungen aus. In
diesem Zusammenhang sei insbesondere auf §22 Abs. 1a des BImSchG verwiesen, der klarstellt, dass
Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrich-
tungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine
schéadliche Umwelteinwirkung sind.

Die Rechtsprechung! hat in diesem Zusammenhang mehrfach bestétigt, dass der Pausenhof einer
Grundschule (fur Kinder unter 14 Jahre) in einer ortstiblichen GréRenordnung als eine ahnliche Einrich-
tung wie ein Kinderspielplatz anzusehen ist, da er ebenso dem Ausleben des Spielbedirfnisses und
des Bewegungsdrangs von Kindern dient. Der Betrieb einer Grundschule mit einer ortsiiblichen Anzahl
an Schulern ist daher nach der geltenden Rechtsprechung mit dem Gebietscharakter eines Allgemeinen
Wohngebiets als vertraglich einzustufen. Ricksichtslose Larmimmissionen auf angrenzende Bereiche
sind daher im vorliegenden Fall nicht zu erwarten.

Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass sich der motorisierte Verkehr (z.B. Hol- und Bringverkehr durch
Eltern) - wie bisher auch - auf die BlochbachstraRe beschréanken und keine wesentlichen neuen Ver-
kehrsbeziehungen oder -umlenkungen durch die Verlagerung der Schule nach Osten entstehen wer-
den.

Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen

Schienenverkehr: Die Bahnstrecke Hanau-Friedberg befindet sich im Osten in rd. 200 m Entfernung. Es
kann nach diesseitiger Einschatzung davon ausgegangen werden, dass aufgrund der Nutzungsfre-
guenz auf der Bahnlinie und des raumlichen Abstandes zum Plangebiet mit keinen wesentlichen Beein-
trachtigungen zu rechnen ist, die eine weitere planerische Betrachtung erfordern.

Gewerbelarm: Sudlich grenzt das Gewerbegebiet im Bereich des Bebauungsplans ,Im Weiher III* an
das Plangebiet an, dass sich im direkten Umfeld durch einen hohen Anteil von betrieblichen Wohnge-
bauden und weitgehend kleinteiligem Gewerbe auszeichnet. Ein Blick auf die Realnutzung in diesem
Bereich zeigt, dass sich der direkt stidlich an das Plangebiet angrenzende Bereich de facto in Richtung
Mischgebiet entwickelt hat und der Anteil der Wohnnutzungen nahezu dem Anteil der gewerblichen
Nutzungen entspricht.

Zusammenfassend wird daher davon ausgegangen, dass sich aus den sudlich angrenzenden Berei-
chen keinen wesentlichen schadlichen Auswirkungen auf den geplanten Schulstandort ergeben. Gleich-
zeitig kann nach diesseitiger Einschatzung auch ein riicksichtsloses Heranrticken des neuen Schulstan-
dortes an die bestehenden gewerblichen und wohnbaulichen Nutzungen sidlich des Plangebietes aus-
geschlossen werden.

1 u.a. VG Berlin, Urteil vom 25.06.2014 - VG 13 K 109.12
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11. Weitere Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
11.1  Stellplatzsatzung

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Bruchkdbel zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung wirksamen
Fassung.

11.2 DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kdnnen alle ggf. aufgefiihrten
DIN-Normen im Rathaus der Stadt Bruchkébel, Hauptstra3e 32, 63486 Bruchkdbel, wahrend der allge-
meinen Dienststunden von jedermann eingesehen werden.

12. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung wird voraussichtlich nicht erforderlich.

13. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht (wird zum Entwurf erstellt)

e Fachgutachten zu Biotopbestand und Fauna — Zwischenstand, Mai 2023, Gabriele Ditter, Biro
fur Landschafts- und Gewassertkologie
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