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1. Planungsanlass und Planungsziel

Die im Plangebiet vorhandene Gastronomie-, Wohn-, Hotel- und Tagungsnutzung wird aufgegeben. Zur
Sicherung der stidtebaulichen Ordnung hat die Stadtverordnetenversammlung am 25.06.2020 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem Ziel beschlossen, die planungsrechtliche Grundlage fiir die
Entwicklung von Wohnungsbau mit zwei bis vier Vollgeschossen und erginzenden Nutzungen wie
Gastronomie, Dienstleistungsgewerbe und Einzelhandel zu erstellen. In den Erlauterungen zum
Aufstellungsbeschluss sind aus den Antrigen der Fraktionen folgende stadtebauliche Ziele formuliert:
- das EdVino als Gebaude erhalten,
- Durchgangsverkehr vermeiden,
- Moglichkeiten fiir eine fuBlaufige Querung umsetzen,
- Sicherung des vorhandenen Schulweges zur Briider-Grimm-Schule,
- ein Stellplatzkonzept entwickeln, das auch dem Umfeld gerecht wird (kein zusatzlicher Parkdruck im
offentlichen Raum oder auf dem Parkplatz des Einkaufsmarktes),
- eine hohe Aufenthaltsqualitit im neuen Quartier zum Beispiel auch nach 6kologischen
Gesichtspunkten sicherstellen,
- Chancen priifen, eine 6ffentliche FuB3- und Radwegeverbindung von der Anne-Frank-StraBe zur
Bischof-Ketteler-Straf3e herzustellen,
- eine attraktive Mischung aus locker angeordnetem Geschosswohnungsbau in maximal drei- bis
viergeschossiger Hohe sowie Gebdude/Raume fiir Dienstleistungen und Einzelhandel vorsehen,
- Wohnungen iiber den Verkaufsraumen bauen,
- Parkplitze unterirdisch anlegen,
- die Entwicklungsmoglichkeiten der angrenzenden Grundstiicke der Stadt und der Turngemeinde
Lammerspiel e.V. von 1905 darstellen.

1.1 Geltungsbereich

Der ca. 9.700 m2 grofe Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke der Gemarkung Lammerspiel, Flur 1,
Nr. 452/4, Nr. 484/2, Nr. 988/1, Nr. 988/2, Nr. 989/2, N1. 989/4, Nr. 990/1 und Nr. 993/2.

(Hinweis: die Liegenschaftskarte wurde hinsichtlich des im Aufstellungsbeschluss genannten Flurstiickes Nr.
993/1 berichtigt und umbenannt in Nr. 993/2).

1.2 Bestandssituation

Das Plangebiet liegt in der Stadt Mithlheim am Main, im Ortskern des Stadtteils Limmerspiel. Die
umliegende Bebauung ist durch Wohnnutzung gepragt. Im Norden des Plangebietes sind ein Tennis- und
Spielplatz sowie ein Lebensmittelmarkt vorhanden. Die Hauptzufahrt des Grundstiickes erfolgt iiber die
Bischof-Ketteler-StraBe. Im Bereich der siidwestlichen Grundstiickshalfte befinden sich mehrere Gebaude,
die im Wesentlichen zu einem Hotel-, Tagungs- und Restaurationsbetrieb gehoren. In der norddstlichen
Grundstiickshilfte bestehen Griinflichen und ein Parkplatz, der auch iiber die Dietrich-Bonhoeffer-StraBe
erschlossen wird. Auf der Flache, die von der Fritz-Erler-Strae angefahren werden kann, sind entlang der
nordwestlichen Grenze Garagen angeordnet. Bei den nicht bebauten Grundstiicksbereichen handelt es sich
im Wesentlichen um ErschlieBungsfldche, Stellplitze oder Rasenflichen. An den Grundstiicksgrenzen und
auf den Parkplitzen stehen einige Laub- und Nadelbaume, Platanen sowie eine dichte Hecke, die entlang der
Grenze zum bestehenden Tennis- und Spielplatz angepflanzt ist.
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At
situation (google maps)

Abb. 1: Btands

Zur Bestandssituation hinsichtlich der Einwohnerdichte in Lammerspiel sind in Abbildung 2 die vom
Regionalverband FrankfurtRheinMain durchgefiihrten Erhebungen graphisch dargestellt - je dunkler umso
hoher die Einwohnerdichte.

. & Lammerspie

Abb.2: Einwohnerdichte in Lammerspiel (Kleinrdumiges Monitoring 2012,
Einwohnerdaten: KGRZ, Grafik: Regionalverband FrankfurtRheinMain)
2. Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans in der zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses jeweils giiltigen Fassung beriicksichtigt:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90)

Hessische Bauordnung (HBO)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Hessisches Ausfithrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
Hessisches Wassergesetz (HWG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
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3. Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir die Wiedernutzbarmachung von Flichen, die Nachverdichtung
oder andere MafBnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nach §§ 13a, 13 BauGB
aufgestellt werden, wenn die gesetzlichen Voraussetzungen hierfiir erfiillt sind.

Das baulich genutzte und zu ca. 80% mit Gebauden, Parkplidtzen und Wegeverbindungen versiegelte
Grundstiick ist umgeben von bebauten Grundstiicksflachen (siehe Abb. 1), so dass es sich hier eindeutig um
einen Siedlungsinnenbereich handelt.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn u.a. die GréBe der
Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO weniger als 20.000 qm betrigt. Nach den textlichen
Festsetzungen kann fiir die Tiefgarage 80% des Grundstiickes unterbaut werden, d.h. ca. 7.760 qm. Damit
wird die genannte zulédssige Grundflache deutlich unterschritten.

Voraussetzung fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist weiter, dass mit dem zuléssigen
Vorhaben keine Pflicht zur Umweltpriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) besteht. Die mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes L21 zu realisierenden Nutzungen im
Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet unterliegt nicht der UVP-Pflicht.

Des Weiteren darf es keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 b BauGB (Europaische
Vogelschutzgebiete, Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung) genannten Schutzgiiter geben. Im
Regionalen Flichennutzungsplan (RegFNP) des Regionalverbandes Rhein-Main sind fiir das Plangebiet
sowie der angrenzenden Flichen keine der betroffenen Gebiete vermerkt.

Damit erfiillt der Bebauungsplan L21 alle Kriterien des § 13a BauGB und kann somit im beschleunigten
Verfahren gem. § 13 a BauGB aufgestellt werden.

Nach § 13 a (2) i.V.m. § 13 (3) BauGB sind AusgleichsmaBnahmen und Umweltbericht entbehrlich. Die
Umweltbelange zu den Themen Flora, Fauna, Verkehr, Larm und Bodenverhéltnisse wurden gutachterlich
untersucht und die damit verbundenen Ergebnisse in dieser Begriindung zusammengefasst.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB wurde mit Bekanntmachung vom
24.07.2020 in der Zeit vom 03.08.2020 bis 04.09.2020 durchgefiihrt. Des Weiteren wurden in der
Informationsveranstaltung am 25.08.2020 die Grundziige der geplanten baulichen Entwicklungen vom
Eigentlimer vorgestellt.

4. Ubergeordnete Planungen
4.1 Regionaler Flichennutzungsplan 2010

Im rechtswirksamen Regionalen Flachennutzungsplan
2010 des Regionalverbandes Frankfurt Rhein Main
B L] (RegFNP) wird die Stadt Miihlheim am Main als
Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums
eingestuft. Das Plangebiet ist iiberwiegend als
sWohnbaufliche - Bestand“ sowie entlang der Bischof-
s T T ! Ketteler-Strafle als ,,Gemischte Baufliche — Bestand®

. dargestellt.

Y

Der Bebauungsplanentwurf L21 ist somit gemilB § 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

L e e e ol

,.n; Abb. 3: Regionaler Fldchennutzungsplan 2010 - Auszug

Plangebiet
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4.2 Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes L21 liegt teilweise im rechtskriftigen Bebauungsplan Lo,
genehmigt am 02.04.1979. Die Art der Nutzung ist iiberwiegend als Mischgebiet und teilweise als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zuldssig sind folgende Ausnutzungen: GRZ = 0,4, GFZ = 0,8 und 1,1,
maximale Vollgeschosse = II, IV (siehe Abb. 4).

Der siidwestliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes L21 ist planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu
beurteilen. Die derzeitige Gastronomie-, Wohn-, Hotel- und Tagungsnutzung kann als Mischgebiet eingestuft
werden. Im Bestand vorhanden sind I - IV Vollgeschosse. Auf Grundlage des vorhandenen
Gebiudebestandes ist eine Bebauung nach § 34 BauGB mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 -1,8
moglich. Die genannten Ausnutzungskennziffern wurden entlang der Bischof-Ketteler-StrafSe und der
Miihlheimer Strafe in den Mischgebieten der Bebauungspline L 15 und L 17 festgesetzt.

GRZ-=-0,41) GRZ-=0,41]
GFZ-=1,19 GFZ-=0,81]

ﬁX"m i IV v
2 %@ABebungsplan\I{Q o
gk PER |

‘e & stand Q
$ 0| TNV
ey 4
§ 34 Egl{?B&, T

|

Abb. 4: Planungsrechtliche Situation
4.3 Auslastung der Kitas in Limmerspiel

Vorhandene Plitze:

Krippe:

Schlesierstrafie 34 Plitze
Regenbogeninsel 24 Platze
Kindergarten:

Schlesierstrafle 125 Platze
Regenbogeninsel 100 Platze
Waldkindergarten 20 Platze
Schulbetreuung:

Villa Briider-Grimm 154 Plitze

In Lammerspiel ist die Hohe des Versorgungsgrades an Krippenplatzen 46,30 %.
Der Gesetzgeber empfiehlt einen Versorgungsgrad in Hohe von 35 %, wir liegen hier somit mit 11,3 % iiber
dem empfohlenen Wert.

Der Versorgungsgrad an bauseitig vorhandenen Kindergartenplitzen liegt bei 131,72 %.

Auch hier liegt die Stadt im Stadtteil Limmerspiel mit 31,72 % iiber der Vollauslastung.

Derzeit gehen einige Kinder, die in Miihlheim keinen Platz erhalten haben, als Ausweichmdglichkeit nach
Lammerspiel in den Kindergarten.

Die Schulbetreuung Villa Briider Grimm hat einen Versorgungsgrad in Héhe von 69,09 %.

Zusitzlich bietet die Schule eine Hausaufgabenzeit, sowie AG”s in den Mittags- und Nachmittagsstunden an.
Weiterhin konnen Kinder in der Schulbetreuung nur in der Frithbetreuung angemeldet werden und belegen
somit keinen vollen Platz.
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In Limmerspiel sind derzeit bauseitig ausreichend Betreuungsplitze vorhanden. Im Jahr 2021 wird der
Verein Wilde Zwerge e. V. eine weitere Kita mit neuen 30 Pldtzen in der SudetenstraBe ero6ffnen. Somit ist
der Stadtteil Laimmerspiel auch bei Zuziigen gut mit Betreuungsplitzen ausgestattet.

Im restlichen Teil der Stadt Miihlheim wird ebenfalls weiter ausgebaut, sodass auch in Miihlheim der
Versorgungsgrad steigen wird. Insgesamt werden in den néchsten 2 Jahren 24 Krippenplitze und 230
Kindergartenplitze neu geschaffen.

2021 Wilhelm-Busch-StraBe 24 Krippenplitze und 100 Kindergartenplitze (Miihlheim)

2021 Kita Markwald 25 Kindergartenplitze (Miihlheim)

2021 Wilde Zwerge e. V. 30 Kindergartenplatze (Lammerspiel)

2021 Kita RaabestraBe 25 neue Kindergartenplétze (Miihlheim)

2022 Kita Bornweg 50 Kindergarten Pléatze (Dietesheim)

Die oben genannten Zahlen wurden mit dem Stichtag 31.12.2019 ermittelt.

5. Planung
5.1 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt im Wesentlichen iiber die an der Bischof-Ketteler-StraBe
vorgesehene Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage. Insgesamt ca. 40 oberirdische Stellpldtze bzw. Carport
konnen von der Fritz-Erler-StraBe, der Dietrich-Bonhoeffer-Strafle und der Bischof-Ketteler-Strafe
angefahren werden. Davon sind 6 offentliche Parkstiande, sowie nach der Stellplatzsatzung der Stadt
Miihlheim notwendige Stellplatze fiir die Gastronomie und fiir geplante weitere gewerbliche Nutzungen
vorgesehen.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung im mittleren Teil des Plangebietes ist nur fiir FuBgénger
und Radfahrer zuldssig, Rettungs- und Miillfahrzeuge konnen diese Flachen ebenfalls nutzen. Mit den
Wegefithrungen im Plangebiet werden fiir FuBganger und Radfahrer attraktive Verbindungen zu den
bestehenden Rad- und FuBlwegen hergestellt.

Die Haltestelle der Buslinien (AST 35, Linie 120), die Limmerspiel mit der S-Bahnhaltestelle in Miihlheim
am Main verbindet, befindet sich an der Bischof-Ketteler-Strafe in unmittelbarer Nihe des Plangebietes. Die
Bushaltestelle wird im Rahmen des barrierefreien Ausbaus unmittelbar an das Plangebiet verlegt.

Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens hinsichtlich der Verkehrsentwicklungen wurden in der
Verkehrsuntersuchung, Durth Roos Consulting GmbH vom 28.09.2020, dokumentiert. Die Ergebnisse
werden im Folgenden zusammengefasst:

Es wurde das Verkehrsaufkommen in Verbindung mit der Bestandsnutzungen auf dem Grundstiick sowie die
zu erwartenden Verkehrsentwicklungen mit der geplanten Wohnnutzung untersucht. Der zu erwartende
Mehrverkehr im Untersuchungsgebiet ergibt sich aus der Differenzbetrachtung zwischen dem
Prognoseverkehr mit der geplanten Wohnbebauung und dem Verkehr durch die Bestandsnutzungen. Die
Berechnungsergebnisse sind in der Tabelle 2 der Verkehrsuntersuchung zusammengefasst:

vormittagliche Spitzen- nachmittagliche .
esverkehr

stunde Spitzenstunde 0

Fall 2 07 :00 - 08:00 Uhr 17:00 - 18:00 Uhr {Pro Richtung)

v v v av
[Kizh] [Kizh] [Kizh] [Kizh] [Kez/d]

Prognose & 34 34 14 o
Bestand 17 12 23 o5 138
Differenz -11 22 11 -11 74

Abb. 5: Tabelle 2 — Differenzbetrachtung (Verkehrsuntersuchung, Durth Roos Consulting GmbH)
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Die Differenzbetrachtungen zeigen, dass durch die geplante Wohnbebauung gegeniiber der
Bestandssituation eine leichte Erh6hung des Verkehrsaufkommens zu erwarten ist. Bezogen auf den im
HauptstraBennetz vorhandenen Grundverkehr, erhoht sich der Verkehr im Querschnitt leicht um maximal
1,3 %. Hinsichtlich der Spitzenstunden sind ebenfalls nur marginale Verdnderungen zu erwarten. Fiir die
verkehrsrelevante Einmiindung "Bischof-Ketteler-StraBie (L. 3064) / Obertshauser StraBe” wird auf Grund
der Verkehrsverianderung die Leistungsfihigkeit des Knotenpunktes nicht beeintrachtigt sein.

Auf Grund des Stellplatzkonzeptes - es sollen ca. 9 Stellplitze iiber die Dietrich-Bonhoeffer-StraBe
angebunden werden - sowie der Ermittlungen zum Ziel- und Quellverkehr iiber die Steinheimer Strafe,
sollten sich in beiden StraBenziigen mit dem geplanten Vorhaben keine wesentlichen Anderungen des
Verkehrsgeschehens ergeben, die Auswirkungen auf die Tempo-30-Zone bzw. auf den Einmiindungsbereich
in die Bischof-Ketteler-Strafie hatten. Mit der der Aufstellung des Bebauungsplanes Lg kann daher die
derzeit bestehende Schulwegefiihrung ohne weitere Einschrankungen beibehalten werden.

5.2 Ver- und Entsorgung (Technische Infrastruktur)

Die Gasversorgung kann iiber den Versorgungstrager Maingau Energie und die Stromversorgung iiber die
Stadtwerke Miihlheim am Main GmbH durch Anschliisse an bestehende Leitungen sichergestellt werden.

Die Trink- und Loschwasserversorgung kann ebenfalls {iber Anschliisse an die bestehenden
Trinkwasserleitungen gesichert werden. Versorgungstriger sind die Stadtwerke Miithlheim am Main. Die
Gemeinde Limmerspiel wird zu 100 % vom Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach
iiber drei Ubergabeschichte versorgt. Durch das Bebauungsgebiet L21 ergeben sich aufgrund der GréBe von
0,97 ha und der Vorgabe eines zwei- bis viergeschossigen Wohnungsbau keine nennenswerten Steigerungen
im Trinkwasserbezug von Limmerspiel. Grundsitzlich besteht die Bereitschaft der ZWO die benétigte
Trinkwassermenge zu liefern.

Die Abwasserbeseitigung des Plangebietes erfolgt iiber den vorhandenen Mischwasserkanal der Stadt
Miihlheim am Main. GemaB Generalentwiasserungsplan sind die Flurstiicke 989/4, 989/2, 988/2 und 988/1
der Kanalisation der Dietrich-Bonhoeffer zugeordnet bei einem abflusswirksamen Befestigungsgrad von

50 %und die Flurstiicke 993/2, 484/2 und 452/4 sind der Kanalisation der Bischof-Ketteler-Strafie
zugeordnet mit einem abflusswirksamer Befestigungsgrad von 60%.

Nach § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tiber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften und wasserrechtlichen Belangen
entgegenstehen. Nach den Ergebnissen der vorliegenden geo- und umwelttechnischen Voruntersuchungen
(Geo- und umwelttechnische Voruntersuchung, Baugrundinstitut Franke-MeiBner, 25.06.2020) sind die
Bodenverhiltnis fiir eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht geeignet. Das derzeitige
Niederschlagswasser des Plangebietes, das zu ca. 80% versiegelt ist, wird in den Mischwasserkanal
abgeleitet. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes L21 kann das Plangebiet mit einer Tiefgarage bis zu
80% unterbaut werden. Die mit einer Substratschicht von 8 cm zu begriinenden Flachd4cher werden
Niederschlagswasser speichern und dieses zu einem groBen Teil iiber Verdunstungsprozesse wieder an die
Umgebungsluft abgeben. Damit wird sich das abzuleitende Niederschlagswassers gegeniiber der
Bestandssituation reduzieren. Die detaillierte Entwasserungsplanung wird Gegenstand des
Bauantragsverfahrens sein.
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5.3 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.3.1 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO und als Mischgebiet (MI) gemaB § 6
BauNVO festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet sind die folgenden Nutzungen zuldssig: Wohngebaude, der
Versorgung des Gebiets dienende Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kulturelle, soziale, kirchliche, sportliche und gesundheitliche Zwecke. Die
im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen — Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen — sind gemaf § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Im festgesetzten Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO sind die folgenden Nutzungen zuldssig: Wohngebaude,
Geschifts- und Biirogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die nach § 6 (2) Nr. 6, 7, 8 BauNVO allgemein
zuldssigen Nutzungen — Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstitten — sind gema8 § 1 (5)
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die nach § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zulissigen
Nutzungen — Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a (3) BauNVO sind gemaB § 1 (6) Nr. 1 BauNVO ebenfalls
unzulissig. Die Abgrenzung des Mischgebietes orientiert sich an den Vorgaben des RegFNPs sowie an der
dem Plangebiet angrenzenden Bestandsnutzung. Damit die vorhandene Wohnnutzung im Siidosten des
Plangebietes durch die im Mischgebiet unter anderem zuldssigen gewerblichen und Einzelhandelsnutzungen
nicht beeintrachtigt wird, ist die Abgrenzung des Mischgebietes zum Allgemeinen Wohngebiet an der
vorgesehenen Tiefgarageneinfahrt festgesetzt.

Mit den zulédssigen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes L.21 werden die planungsrechtlichen
Grundlagen, fiir die im Aufstellungsbeschluss formulierten stddtebaulichen Zielsetzungen (siehe Ziffer 1)
hergestellt. Die im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet ausgeschlossenen Nutzungen entsprechen
nicht den stadtebaulichen Zielen fiir das Plangebiet. Mit dem Ausschluss der vor genannten Nutzungen
bleiben die Zweckbestimmungen des Allgemeinen Wohngebietes sowie des Mischgebietes erhalten.

5.3.2 MaBe der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB

Folgende maximalen Grund- und Geschossflachenzahlen (GRZ, GFZ) sind in den festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten (WA) sowie dem Mischgebiet (MI) zulassig:

WA1: GRZ = 0,4, GFZ = 0,8

WA2: GRZ=0,4,GFZ =1,1

MI: GRZ=o0,5 GFZ=1,2

Die NutzungsmaS@e fiir das Allgemeine Wohngebiet wurden aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan Lg
iibernommen. Die im Mischgebiet zuléssigen Ausnutzungen orientieren sich an die Bestandsituation (siehe
Ziffer 4.2).

Bei Gebauden mit Fassaden angrenzend zur Bischof-Ketteler-Straf3e ist eine Traufhche, gemessen von der
Gebaudemitte des angrenzenden Gehweges, von maximal 7,50 m und eine maximale Firsthohe von 14,0 m
festgesetzt. Die Traufthohe wird gemessen von der Oberkante des angrenzenden Gehweges bis zur Unterkante
der Dachrinne. Die zuldssigen Hohen orientieren sich an die vorhandene angrenzende Bebauung.

Die Anzahl der Vollgeschosse (I — IV) sowie die moglichen Staffelgeschosse sind in den jeweiligen
Baufenstern angegeben. Die zuladssigen Vollgeschosse im Allgemeinen Wohngebiet orientieren sich ebenfalls
an den rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. Lg bzw. der Bestandbebauung (Ziffer 4.2), wobei die mogliche 4-
geschossige Bebauung nicht ausgenutzt wurden.
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Mit der GRZ von 0,4 fiir das Allgemeine Wohngebiet und 0,5 fiir das Mischgebiet werden die Obergrenzen
fiir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO) eingehalten bzw. im Mischgebiet um
0,1 unterschritten. GemaB § 17 (1) BauNVO sind fiir Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete eine GFZ
von 1,2 zuldssig. Diese Obergrenze wird im Mischgebiet eingehalten und im Allgemeinen Wohngebiet um 0,1
bzw. 0,4 unterschritten. Die festgesetzten Nutzungsmafe entsprechen dem giiltigen Bebauungsplan L21 in
Verbindung mit der nach § 34 BauGB zu beurteilenden Bestandssituation.

5.3.3 Uberbaubare Grundstiicksfléiche § 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 23 (3) BauNVO

Die Baugrenzen konnen durch Balkone bis zu 70% der AuBenwandlénge mit einer maximalen Tiefe von 2,0
m {iberschritten werden - mit Ausnahme der mit ,,(x)“ gekennzeichneten Baugrenzen sowie der zur Bischof-
Ketteler StraB3e orientieren Baugrenze. Die zur Bischof-Ketteler StraBe orientierte Baugrenze kann bis zu 70%
der AuBenwandlange durch Balkone mit einer maximalen Tiefe von 0,5 m tiberschritten werden.

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche ist durch Baugrenzen definiert, nur im Bereich des vorhandenen
Gastronomiegebdudes an der Bischoff-Ketteler-StraBe ist zur Bestandssicherung eine Baulinie festgesetzt.
Uberschreitungen der Baugrenzen mit untergeordneten Gebiudeteilen werden durch diese Festsetzung
definiert.

5.3.4 Nebenanlagen, Stellpliitze und Tiefgaragen § 9 (1) 4 BauGB, § 23 BauNVO

Tiefgaragen sind auf 80% der Flachen des Geltungsbereiches zulissig. Oberirdische Stellplitze (6ffentlich
und privat) und Carports (bis zu 4-seitig umbaut) sind nur innerhalb der festgesetzten Flachen zuldssig. Die
nach der Stellplatzsatzung der Stadt Miihlheim erforderlichen Stellplitze sind somit {iberwiegend in der
Tiefgarage vorzusehen. Die von der Fritz-Erler-StraBe zu erschlieBenden oberirdischen Stellplédtze, Carports
und Miillsammelanlagen konnen bis zu einer maximalen Hohe von 3,0 m an den Grundstiicksgrenzen
errichtet werden. Auf der festgesetzten Flache fiir Nebenanlagen (N) an der Grundstiicksgrenze sind
maximale Hohen von 3,0 m zulissig. Die in der Planzeichnung festgesetzte iiberbaubare Flache fiir
Nebenanlagen zwischen den offentlichen Stellplatzflichen und der Grundstiicksgrenze dienen unter anderem
als Larmschutz fiir die angrenzende Bestandsnutzung.

5.3.5 Fahr-, Geh- und Fahrradrecht zu Gunsten der Allgemeinheit § 9 (1) 21 BauGB

Mit dem festgesetzten Geh- und Fahrradrecht fiir die Allgemeinheit wird sichergestellt, dass die private
Verkehrsfliche fiir die Offentlichkeit zugiingig ist. Die festgesetzten 6ffentlichen Stellpliitze konnen iiber die
private Verkehrsflache (A) mit dem zusétzlichen Fahrrecht fiir die Allgemeinheit angefahren werden.

5.3.6 Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung § 9 (1) 11 BauGB

Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist nur fiir die Nutzung von FuBgéngern und
Fahrradfahrern sowie fiir einen Spielplatz vorgesehen. Das Befahren dieser Bereiche mit Rettungsfahrzeugen
ist zulassig.

5.3.7 MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft § 9 (1) 20 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebieten sind 30 % der Grundstiicksflache - abziiglich der festgesetzten Flachen mit
Geh- und Fahrradrecht fiir die Allgemeinheit - als Griinfliche anzulegen und zu unterhalten. Die zu
begriinende Tiefgarage mit einer Vegetationstragschicht von durchschnittlich 80 cm ist dabei anzurechnen.

Es sind im Geltungsbereich an geeigneten Standorten 5 Nisthilfen fiir europaische Vogelarten sowie 5
Nisthilfen fiir Flederméuse vorzusehen.

Das Anlegen von Schottergirten ist nicht zulassig.
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5.3.8 Schallschutz § 9 (1) 24 BauGB

An den gekennzeichneten Bereichen sind bei Errichtung oder Anderung von Gebéiuden auf Grund der
Larmimmissionen, hervorgerufen durch den StraBenverkehr, bauliche Vorkehrungen zum Lirmschutz zu
treffen. Zum Schutz der Aufenthaltsraume gegen AuBenldarm sind die Anforderungen der
Luftschallddmmung nach DIN 4109-1:2018-01, ,,Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen” in
Verbindung mit der DIN 4109-2:2018-01, ,,Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der
Erfiillung der Anforderungen®, einzuhalten.

Gemail der Schalltechnischen Untersuchung ,,Bebauungsplan L21 in Limmerspiel, Schutz einer moglichen
Wohnbebauung gegen den AuBlenlarm, Prof. Dr. Peter Gordan, 28.09.2020% sind die maBgeblichen
AuBenlarmpegel wie folgt angegeben:

1P3 Wohnen La(dB(A) Schlafen/Kind La(dB(A)
StraBenfront 68 70
Seitenfront 65 67

Die Einhaltung der erforderlichen Schalldimm-MaBe der AuBenbauteile in Verbindung mit erforderlichen
LiiftungsmaBnahmen ist im Baugenehmigungsverfahren entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-
1:2018-01 in Verbindung mit DIN 4109-2:2018-01 oder einer zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungsverfahrens aktuell giiltigen Fassung der DIN 4109 unter Beriicksichtigung der
Raumkorrektur und der Orientierung der AuBenbauteile nachzuweisen.

AuBenwohnbereiche fiir die Erholung konnen durch bauliche MaBnahmen geschiitzt werden (siehe Seite 13
der Schalluntersuchung) oder gegebenenfalls an der vom StraBenldrm abgewandten Seite des Gebdudes
hergestellt werden. ,,Zur Minderung der Verkehrslarmbelastung an diesem Immissionsort wird folgendes
vorgeschlagen: Der Balkon ist bis zur Briistungshéhe von 9o cm geschlossen. Auf die Briistung wird
Schallschutzverglasung aufgesetzt, Oberkante bei 160 cm iiber dem Balkonboden. Die Unterseite des dariiber
gelegenen Balkons wird schallabsorbierend verkleidet, es wird ein bewerteter Schallabsorbtionsgrad der
Verkleidung von aw >= 0, 7 empfohlen.” Mit diesen Mafnahmen wird im 1. Obergeschoss eine stiarkere
Pegelminderung erzielt als im Erdgeschoss.

In der genannten schalltechnischen Untersuchung wurden ebenfalls die Auswirkungen der
Tennisplatzgerausche ermittelt und bewertet. Demnach werden gesunde Wohnverhiltnisse im Sinne des §
34 (1) Satz 2 BauGB eingehalten.

Nur bei der Gerduschsituation 1 (5 Tennisplitze werden Sonntags von 9:00 Uhr bis 21:30 Uhr
ununterbrochen bespielt) erreichen die Beurteilungspegel an dem am stirksten belasteten Immissionsort IP1
den Immissionsrichtwert fiir Mischgebiete von 60 dB(A). Sind die Immissionsrichtwerte fiir Ruhezeiten
durch die Beurteilungspegel fiir Dorfgebiete und Mischgebiete eingehalten, sind in angrenzenden
Wohngebieten regelmiBig gesunde Wohnverhiltnisse im Sinne des §34 Abs. 1 Satz 2 BauGB gewahrt
(BverwG, Urteil vom 23. Sept. 1999 — 4C6.98).

Die Gerauschsituation 1 ist entsprechend der 18. BImSchV ein seltenes Ereignis, sie tritt seltener als an 18
Tagen im Jahr auf. Die Beurteilungspegel liegen weit unter den bei einem seltenen Ereignis zulédssigen Pegeln
von z. B. 65 dB(A) innerhalb der Ruhezeit von 13 — 15 Uhr am Sonntag.

Entsprechend DIN 4109-2 ist der maBgebliche AuBenlarmpegel des Tennisplatzlirms <= 57 dB(A). Damit
betréagt das erforderliche gesamte bewertete Bau-Schallddimm-MaB der AuBenbauteile von allen
Aufenthaltsraume, auBer den durch den Larm der Bischof-Ketteler-StrafBe belasteten, 30 dB(A).

5.3.9 Erhalt und Anpflanzen von Baumen und Hecken gem. § 9 (1) 25 BauGB

Die festgesetzten zu erhaltenden Baume und Hecken (Hainbuche, Hohe ca. 2,00 m) sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Pflegeriickschnitte sind zulissig. Die Geholze sind bei
Bauarbeiten gemafB3 DIN 18920 wirksam vor Beschiddigungen zu schiitzen.
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Je angefangene 500 m2 Grundstiicksfliche ist mindestens ein heimischer Laubbaum mit einem
Stammumfang von 20-25 cm zu pflanzen und zu erhalten. Abgingige Baume sind zu ersetzen. (Pflanzliste A

)

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flichen ,,Anpflanzung von Hecken“ sind geschnittene und
freiwachsende standortgerechte Hecken gem. Pflanzliste in einer Mindesthéhe von 80 cm anzupflanzen und

dauerhaft zu unterhalten. (Pflanzliste D - E).

Pflanzliste

Die in der Pflanzliste aufgefiihrten Arten sind als nicht abschlieBende Empfehlungsliste zu betrachten

A - GroBkronige Biume (erster Ordnung)

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Carpinus betulus - Hainbuche

Tilia cordata

- Winter-Linde

B Mittelkronige Baume (zweiter Ordnung)

Acer campestre in Sorten
Fagus sylvatica ,D awyck’
Malus domestica Obstbdume*

Quercus robur, Fastigiata Koster’

Sorbus intermedia

- Feldahorn

- Saulen-Blutbuche

- (siehe Pkt. C)

- Saulen-Eiche

- Schwedische Mehlbeere

C Kleinkronige Biume (dritter Ordnung)

Acer campestre 'Elsrijk’ - Feld-Ahorn

Acer monsepssulanum - Burgen-Ahorn
Amelanchier 'Ballerina’ - Felsenbirne
Cornus spec. - Hartriegel

Morus alba - Weile Maulbeere

Sorbus thuringiaca 'Fastigiata'

D - geschnittenen Hecken

- Thiiringische Mehlbeere

Acer campestre - Feld -Ahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Cornus mas — Kornellkirsche
Crataegus spec. — Weildorn
Fagus sylvatica — Rotbuche
Ligustrum spec. — Liguster

Taxus baccata — Eibe

E - freiwachsenden Hecken

Cornus mas — Kornelkirsche
Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel
Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare — Liguster

Rosa spec. (in Sorten) — Rosen

Ribes spec. — Johannisbeere
Sambuca nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum spec. — Schneeball

Die anzupflanzenden und zu erhaltenden Baume und Hecken werden sich positiv auf das Kleinklima und auf
die Durchgriinung des Plangebietes auswirken sowie die Aufenthaltsqualitdt im Bereich der Freirdume

fordern.

5.3.10 Trafostation § 9 (1) 12 BauGB

Die vorhandene Trafostation an der Dietrich-Bonhoeffer-Strafle wurde aufgenommen.
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5.3.11 Extensive Dachbegriinung § 91 (1) 5 HBO

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Diacher der Hauptgebaude und Carports, mit Ausnahme der erforderlichen
technischen Aufbauten sowie der Kiesrandstreifen dauerhaft extensiv, flichendeckend zu begriinen. Eine
Mindeststirke der Vegetationstragschicht von 8 cm ist vorzusehen. Diese Festsetzung ist nicht fiir Gebaude
mit Fassaden angrenzend zur Bischof-Ketteler-StraBe giiltig.

Die Vorteile einer Dachbegriinung liegen in der Riickgewinnung von iiberbauten Vegetationsflachen,
Verbesserung des Mikroklimas durch Ausgleich von Temperaturextremen, Erh6hung der Luftfeuchtigkeit
sowie in der hohen Wasserspeicherung und der somit verzégerten Abgabe von Uberschusswasser, womit
offentliche Kanile und Gewisser entlastet werden.

5.3.12 Intensive Dachbegriinung § 91 (1) 5 HBO

Tiefgaragen sind auBerhalb der versiegelten und bebauten Flichen fiir die Anpflanzung von Baumen mit
einer Vegetationstragschicht von durchschnittlich mind. 80 ¢m (inkl. aller Filter- und Drainageschichten) zu
iiberdecken und zu begriinen.

5.3.13 Dachformen § 91 (1) 1 HBO

Bei Gebauden mit Fassaden angrenzend zur Bischof-Ketteler-StraBe sind nur Sattel-, Walm, und
Mansarddacher zulissig. Die Dachneigung des Hauptdaches ist von 45 bis 75° zuléssig. Tiefgaragenzufahrten
konnen mit einem Flachdach ausgefiihrt werden.

Damit werden die entlang der Bischof-Ketteler-StraBe vorhandenen Dachstrukturen aufgenommen.

6. FESTSETZUNGEN gem. § 91 (1) 4 HBO

Abweichend zu § 7 der geltenden Satzung der Stadt Miihlheim iiber Stellplitze fiir Kraftfahrzeuge sowie
Abstellplitze fiir Fahrrader (Stellplatzsatzung) Stand vom 01.10.2019 gelten fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans L 21 folgende Bestimmungen:

Die Anzahl der notwendig herzustellenden Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge betragt bei Wohngebauden
1,0 je Wohnung bis 2 Zimmer,

1,5 je 3-Zimmer-Wohnung,

2,0 je Wohnung ab 4 Zimmer.

Fiir barrierefrei erreichbare Zwei-Zimmer-Wohnungen mit einer MaximalgroBe von 60 m2, die tiber die
gesetzlich vorgegebene Anzahl gemaB § 54 (1) HBO (von derzeit 20 Prozent) bis maximal 50 Prozent des
Wohnungsbestandes hinausgehen, reduzieren sich die Anforderungen an Stellpldtze um den Faktor 0,20.

Bei baulichen Anlagen bis zu 5 Wohneinheiten ist zusétzlich 1 Besucherstellplatz und bei baulichen
Anlagen mit mehr als 5 Wohneinheiten ist fiir alle weiteren 7 Wohneinheiten jeweils 1 weiterer
zusitzlicher Besucherstellplatz zu errichten.

Die Festsetzung dient zur Vermeidung von zusétzlichem Parkdruck im 6ffentlichen Raum oder auf dem
Parkplatz des Einkaufsmarktes. Diese Festsetzung wurde als 6rtliche Satzung im Sinne des § 91 (1) HBO
durch den Bebauungsplan erlassen und ist unabhingig von den planungsrechtlichen Festsetzungen.
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7. Hinweise
Im Bebauungsplan werden zusétzlich folgende Hinweise gegeben
7.1 Bodendenkmiiler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfirbungen und Fundgegenstinde, z.B. Scherben, Steingerite, Skelettreste entdeckt werden konnen.
Diese sind nach § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziiglich dem Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen, Abt. Hessen Archéologie oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Dabei
sind die Funde und die Fundstelle in unveriandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). In diesen Fillen kann fiir eine weitere
Fortfiihrung des Verfahrens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich
werden. Die mit den Erdarbeiten Betrauten sind entsprechend zu belehren.

7.2 Bodenverinderungen

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffilligkeiten
zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schiadlichen
Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustindigen Behorde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schiadliche Bodenverdnderungen im
Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den Einzelnen oder fiir die
Allgemeinheit herbeizufiihren.

7.3 Schutz vor Vernissung

Durch den schwankenden Grundwassersspiegel kann es zu Verniassungen des Bodens kommen. Es wird
deshalb empfohlen bei Neubauten MaBnahmen zu ergreifen (Ausbildung von Kellern z.B. als "weile Wanne"
u.4.), die eine wasserdichte Ausbildung von Boden und AuBenwznden von Kellergeschossen gewdhrleisten.

7.4 Zeitliche Begrenzung von Riickbau- und Rodungsarbeiten

Riickbauarbeiten diirfen nur von November bis Méarz auB8erhalb der Brutzeiten durchgefiihrt werden. Fiir
Rodungsarbeiten diirfen gemafB § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30.
September keine Eingriffe in Geholze vorgenommen werden. Bei Riickbau- und Rodungsarbeiten auBerhalb
der genannten Zeitraume bedarf es einer artenschutzrechtlichen Betrachtung durch eine 6kologische
Baubegleitung. Werden Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Befreiung nach § 67
BNatSchG bei der zustéandigen Naturschutzbehérde einzuholen.

8. Altlasten

Im Plangebiet gibt es keine festgestellten Altlasten. Nach den Ergebnissen der geo- und umwelttechnischen
Voruntersuchungen (Geo- und umwelttechnische Voruntersuchung, Baugrundinstitut Franke-Meifiner,
25.08.2020) ist davon auszugehen, dass die Arbeitsraumverfiillung der vorhandenen Gebaude mit
anthropogenen Beimengungen durchsetzt sind. Wie im Zeitraum der Entstehung der Gebaude iiblich, sind
darin dann oft sogenannte Baureststoffe enthalten, die erfahrungsgemaB fiir solche Materialien meist zu
einer Einstufung in die LAGA-Kategorie > Z 2 fiihren. In den Hinweisen zu den textlichen Festsetzungen ist
ein entsprechender Vermerk enthalten.
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9. Eingriff in Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gemaB § 13a BauGB die Belange von Natur und Landschaft zu
beachten und in die Abwéagung einzustellen. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, sofern die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Wenn Bebauungsplédne im
Beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gelten dariiber hinaus gemi8 § 13a (2) Nr. 4 BauGB, dass
Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulédssig waren. Insofern entfallt
vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. I S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die
Begriindung zum Bebauungsplan (siehe § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpriifung
ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Der
Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fiir alle Bauleitpldne anzuwenden,
deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplédne dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfahrens
gemil § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens gemil § 13a BauGB abgewickelt werden. Hier ist die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nicht notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein entsprechendes
Verfahren verzichtet werden.

In der Zusammenfassung der vorliegenden 6kologischen Bestandsaufnahme mit Baumgutachten
(Baumkartierung, Biiro fiir Geoinformatik, Umweltplanung, neue Medien, August 2020) wird folgendes
ausgefiihrt:

,Die Griinflachen zeichnen sich durch ein Sammelsurium an standortfremden, nichtheimischen Geholzen
aus, viele davon Nadelgeholze, die in der bestehenden Form unter 6kologischen und
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten nicht erhaltenswert sind. Hinzukommen intensive bis extensiv gepflegte
Rasenflachen. Viele der kartierten Baume konnen als gut entwickelt bezeichnet werden, was zum Teil auf die
intensive Bewasserung und Pflege zuriickzufiihren ist. Gleichwohl gibt es auch hier einige nicht
standortgerechte, nicht heimische Baumarten, die bereits deutliche Beeintrachtigungen durch die
Trockenheit der letzten Jahre zeigen. Dariiber hinaus finden sich hier zahlreiche vitale Platanen, von denen
sich einige auch fiir eine Verpflanzung eignen wiirden, allerdings mit eingeschrankter
Verwendungsmoglichkeit, da die Kronenansitze zumeist sehr niedrig sind (zu geringes Lichtraumprofil). Als
erhaltenswert miissen hervorgehoben werden

- 02 Winterlinden (Nr. 73 und 77),

- o1 Lederhiilsenbaum (Nr. 246),

- o1 Leyland-Zypresse (Nr. 36) sowie

- die Hainbuchenhecken im Grenzbereich zu den Tennisplitzen.*

In der vorliegenden Bestandserhebung (GriinflichengréBen - Landhaus Hotel Waitz in Miihlheim
Lammerspiel, Biiro fiir Geoinformatik, Umweltplanung, neue Medien, 02.10.2020) sind die vorhandenen
Griinflachen (insgesamt ca. 1.991 m2) wie folgt bewertet:

- Parkrasen mit Einzelgeholzen (ca. 843 m2)

- Intensivrasen (ca. 217 m?2)

- Geholzflache - meist nicht heimisch (ca. 709 m2)
- Hecke (ca. 222 m?2)

Die Winterlinden sowie die Hainbuchenhecke sind im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt.

Gegendiiber der Bestandssituation sind Eingriffe in Natur und Landschaft hinsichtlich der Rodung des
vorhandenen Baumbestandes, die jedoch iberwiegend als nicht zu erhalten beurteilt wurden, zu erwarten.
Insgesamt sind mindestens 20 heimische Laubbiaume sowie Hecken gemaB Planeintragung neu
anzupflanzen. Im Allgemeinen Wohngebieten sind die Flachd4cher zu begriinen und 30 % der
Grundstiicksflache sind als Griinfliche anzulegen und zu unterhalten.
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10. Artenschutz

Die Anforderungen des Artenschutzes ergeben sich im Wesentlichen aus § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG). Die Bewertung und Priifung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgten als
Potenzialabschitzung auf der Basis einer Ortsbegehung am 23. August 2020. In der Zusammenfassung des
Fachbeitrages (Potentialbewertung — Vorkommen gesetzlich geschiitzter Tierarten, Biiro fiir Geoinformatik,
Umweltplanung, neue Medien, 24.08.2020) wird folgendes ausgefiihrt:

,Fir Fledermause ist auf der Ebene des Bebauungsplanes eine Zerstorung von Lebens- oder Ruhestitten
oder T6tung von Individuen nach aktuellem Sachstand nicht wahrscheinlich. Bei den Vogeln ist der Wegfall
von Nistmoglichkeiten im Bereich von Geholzen im Garten und rund um die Parkplatze moglich. Es wurde
nur ein moglicherweise mehrfach genutztes Nest einer Rabenkrihe in einem Nadelbaum festgestellt. Wenn
Arbeiten an Geholzen im Winterhalbjahr erfolgen, wird die Moglichkeit der Zerstérung von
Fortpflanzungsstitten minimiert. Eine T6tung von Individuen ist nicht zu erwarten. Mogliche Vorkommen
von streng geschiitzten Reptilien und Amphibien im Untersuchungsgebiet sind nicht zu erwarten, da hier
keine giinstigen Lebensraume fiir diese Tiergruppen vorhanden sind.“

Da gemaB § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG geregelt ist, dass die Beseitigung von Gehdlzen nur zwischen dem o1.
Oktober und dem 28./29. Februar zulassig ist, sind auf der Grundlage der Artenschutzpriifung keine
MaBnahmen festzusetzten.

11. Kosten des Bebauungsplans und Bodenordnung

Fiir die Stadt Miihlheim am Main ist die Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplanes L21 mit keinen
Kosten verbunden. Die Ubernahme der Kosten vom Grundstiickseigentiimer fiir die Erstellung des
Bebauungsplanes sowie die damit verbundenen Gutachten wird im stddtebaulichen Vertrag geregelt. Die
notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes sind vom Eigentiimer durchzufiihren.
Das geplante Vorhaben kann an die vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie an die Ver- und
Entsorgungsanlagen angeschlossen werden. Mafinahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

12. Planungsstatistik

Geltungsbereich ca. 9.700 m2
Private Verkehrsfliachen ca. ca. 1.840 m2
Uberbaubare Grundstiicksflichen (WA) ca. 3.870 m2
Uberbaubare Grundstiicksflache (MI) ca. 740 m2
Flachen fiir Stellplatze (oberirdisch) ca. 1.010 m?2
Zu begriinende Fliache ca. 2.240 m?2

Miihlheim am Main, den 19.01.2021

Till Bottcher
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