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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel
Die Gemeinde Wdllstadt beabsichtigt auf dem Grundstiick Frankfurter Stral’e 15 in der Ortsmitte von

Nieder-Wollstadt durch Modernisierungen und Neubauten einen neuen Rathausstandort und ein neues
Birgerhaus zu errichten. Das Grundstiick wurde 2023 von der Gemeinde erworben.

Mit dem Rathaus bzw. dem Rathaus-Erganzungsbau sowie dem Neubau des Blrgerhauses soll eine
der zentralen und wichtigsten Infrastruktureinrichtungen fiir die Wollstadter Blirgerinnen und Blirger ge-
schaffen und fur die kommenden Jahre zukunftsfahig gemacht werden. Dabei ist geplant, Synergien
zwischen der Rathaus- und der Birgerhausnutzung zu erméglichen. Das Gebaudeensemble wird sich
damit zu einer zentralen Statte der Gemeinde zur Starkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts und
der sozialen Integration aller Bevdlkerungsgruppen entwickeln.

Das neue Birgerhaus soll Veranstaltungen mit einer Bestuhlung von mindestens 250 Personen ermdg-
lichen, so wie es im alten Birgerhaus in der Paul-Hallmann-Strale (vor den inzwischen geltenden
Brandschutzeinschrankungen) maoglich war.

Eine Machbarkeitsstudie vom Juli 2022 lieferte erste Ergebnisse flr die vorgesehenen Nutzungen und
steuerte erste Ideen zu einem Raumprogramm bei. Die Machbarkeitsstudie war Grundlage des Be-
schlusses der Gemeindevertretung zum Beginn des Planungsprozesses. Der Gemeindevorstand hat
darauf aufbauend die Grundlagenermittlung, Vor- und Entwurfsplanung (LPH 1-3) fir die Realisierung
und Umsetzung des Projektes beauftragt.

Als weiterer Teilbereich wird das Flurstlick 21/1 in der Bahnhofstral3e in den Geltungsbereich einbezo-
gen. Hier sollen unter Erhalt der Laubbaume Stellplatze flr Angestellte und Besucher der Verwaltung
realisiert werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen und klarer Vorgaben sowie zur Sicherstellung der
stadtebaulichen Ordnung ist die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erforderlich.

Lage des Plangebietes
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer Grélke von 4.600 gm liegt zentral in Nieder-Wollstadt westlich der Frankfurter
Strale. Es teilt sich in zwei Teilbereiche auf. Die eigentliche Bauflache besteht aus dem an der Frank-
furter StralRe gelegenen Gebaude und mehreren Nebengebduden eines friheren landwirtschaftlichen
Betriebes, der seit den 30er Jahren bis Ende der 90er Jahre des vorigen Jahrhunderts als Arztpraxis
genutzt wurde, zuletzt ausschlief3lich als Wohnhaus. Das zweigeschossige ehemalige Wohngebaude
ist westlich mit einem ebenso als Wohnhaus genutzten Gebaude aus den 50/60er Jahren verbunden.
Das direkt an der Stralie gelegene ehemalige Wohnhaus steht leer, es sind keine aktuellen Nutzungen
vorhanden.

Das Grundstlck Frankfurter Str. 15 liegt innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage gem. § 2
Abs. 3 bzw. als denkmalgeschiitzte Griinflache gem. § 2 Abs. 1 bzw. 3 HDSchG. Gesprache zu den
vorgesehenen MalRnahmen der Rathausnutzung und der Errichtung eines Blirgerhauses wurden von
Seiten der Gemeinde mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und mit der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde bereits im Ankaufsverfahren gefuhrt. Eine grundséatzlich positive Beurteilung der Denkmalschutz-
behodrden der vorgesehenen Mallnahmen war eine wesentliche Voraussetzung fir den mittlerweile ge-
tatigten Ankauf des Grundstiicks. Weitere denkmalschutzrechtliche Details werden in der weiterfiihren-
den konkreten Objektplanung mit den zustandigen Behérden noch abzustimmen sein. Fur alle MalRnah-
men auf dem Grundstiick Frankfurter Stral’e 15 ist ferner eine Genehmigung der Unteren Denkmal-
schutzbehorde und des Landesamts fir Denkmalpflege einzuholen.

Vorgesehener Geltungsbereich des Bebauungsplanes (1)

Quelle: https://natureg.hessen.de/
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Als weiterer Teilbereich wird das Flurstlick 21/1 in der Bahnhofstral3e in den Geltungsbereich einbezo-
gen. Hier sollen unter Erhalt der Laubbaume Stellplatze flir Angestellte und Besucher der Verwaltung
realisiert werden. Entlang der Bahnhofstral’e bestehen hier bereits Stellplatze. Die Bdume auf dem
Grundstiick sollen weitgehend erhalten und die Flache mit wasser- und versickerungsfahigen Belagen
als Stellplatzbereich entwickelt werden.

Vorgesehener Geltungsbereich des Bebauungsplanes (2)

7

Quelle: https://natureg.hessen.de/

1.3 Konzept der Objektplanung

Im Rahmen der konkreten Objektplanung ist beabsichtigt, die folgenden Baumalinahmen umzusetzen:

Teil A - Abbruch Nebengebaude

Da das Grundstuck Frankfurter Str. 15 innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage gem. § 2 Abs.
3 liegt bzw. als denkmalgeschiitzte Griinflache gem. § 2 Abs. 1 bzw. 3 HDSchG ausgewiesen ist, wird
der Ruckbau der Nebengebaude mit den Denkmalschutzbehérden abzustimmen sein; eine Abbruchge-
nehmigung wird zu beantragen sein. Gegebenenfalls denkmalpflegerisch relevante Bauteile in den Ne-
bengebauden sind bei den Planungen zu bertcksichtigen.

Teil B - Modernisierungen am Gebaude Frankfurter StraBe 15 — Wohnhaus

Das bestehende Wohnhaus soll im Projekt integriert werden und es sind derzeit folgende Planungen
angedacht:

Fassade: Denkmalgerechter Austausch der Fenster u.a. nach giltigen Larmschutzbestimmungen.
Denkmalgerechter Einbau von Gauben und Ausbau des Dachgeschosses. Umsetzung von Brand-
schutzbestimmungen. Denkmalgerechte Sanierung und Verputzen des aktuell gefliesten Sockels. Ener-
getische Sanierung, u.a. Innen- bzw. Aullenddammung, Dachdammung
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Erdgeschoss (Hochparterre): Biro-, Verwaltungsraume, ggf. mit beweglichen Trennelementen. Neue
Elektroinstallation, Liftung, Heizung, Beleuchtung. Innere ErschlieBung, Flucht und Rettungswege,
Treppenhaus; barrierefreier Zugang Uber Aufzugsanlage. Berticksichtigung des Brandschutzes

Obergeschoss: Biro-, Verwaltungsrdume ggf. mit beweglichen Trennelementen. Neue Elektroinstalla-
tion, Luftung, Heizung, Beleuchtung. Innere Erschlieung, Flucht und Rettungswege, Treppenhaus; bar-
rierefreier Zugang z.B. Uber Aufzugsanlage. Bertiicksichtigung des Brandschutzes.

Dachgeschoss: Ggf. Ausbau des Daches fur Lager- und Technikraume (IT).

Kellergeschoss: Sanierung Wande, Rdume ggf. zu Archiv, (nach statischen Gegebenheiten). Innere
ErschlieBung, Flucht und Rettungswege, Treppenhaus. Berlcksichtigung des Brandschutzes, Elektro-
installation Liftung, Heizung, Beleuchtung.

Teil C - Rathaus-Ergdnzungsneubau
Neben dem bestehenden Wohnhaus soll ein Rathaus-Erganzungsneubau erfolgen. Hier sind die fol-
genden Planungen beabsichtigt.

Erdgeschoss: Eingangsbereich/ Foyer Rathaus. Biro-, Verwaltungsraume, ggf. mit beweglichen Trenn-
elementen. Ggf. Einbau Kiiche/ Kiichenraum / Sozialraum bzw. fir Veranstaltungen, Besprechungs-
raum. Innere ErschlieBung, barrierefrei, Flucht und Rettungswege, Aufzugsanlage + Treppenhaus. bar-
rierefreier Zugang durch Aufzugsanlage

Obergeschoss 1: Ggf. Einbau Kiiche/ Kiichenraum / Sozialraum bzw. fiir Veranstaltungen. Biro-, Ver-
waltungsraume, ggf. mit beweglichen Trennelementen. Innere ErschlieRung, barrierefrei, Flucht und
Rettungswege, Aufzugsanlage + Treppenhaus. Barrierefreier Zugang durch Aufzugsanlage. Sitzungs-
saal/ Besprechungsraum (rd. 125 m?)

Obergeschoss 2: Ggf. Einbau Kiiche/ Kiichenraum / Sozialraum bzw. fiir Veranstaltungen. Buro-, Ver-
waltungsraume, ggf. mit beweglichen Trennelementen. Innere Erschlielung, barrierefrei, Flucht und
Rettungswege, Aufzugsanlage, Treppenhaus. barrierefreier Zugang durch Aufzugsanlage. Bespre-
chungsraum.

Teil D - Biirgerhaus-Neubau

Es ist beabsichtigt ein Burgerhaus-Neubau an dem Rathaus-Ergénzungsbau anzuschlief3en. Beim Bur-
gerhaus-Neubau handelt es sich um eine Versammlungsstatte im Sinne der Hessischen Versamm-
lungsstattenrichtlinie (H-VStattR). Es wird aus mehreren Versammlungsrdumen bestehen, wobei der
grofRe Saal fur sich genommen bereits ca. 250 Personen (Stuhle und Tische) fassen wird. (Sonderbau
wegen Versammlungsrdumen mit gemeinsamen Rettungswegen gem. § 2 Abs. 9 Nr. 6a HBO).
Erdgeschoss: Eingangsbereich/ Foyer Birgerhaus. Ggf. Einbau Kiiche/ Kiichenraum (fur Veranstaltun-
gen), Sanitaranlage (WC, Behinderten-WC, Wasch-/Dusch-Gelegenheiten). Blro-, Veranstaltungs-
radume, ggf. mit beweglichen Trennelementen. Innere ErschlieRung, barrierefrei, Flucht und Rettungs-
wege, Aufzugsanlage, Treppenhaus.

Obergeschoss 1: Birgersaal ca. 400 m?, mit mind. 250 Sitzplatzen. Innere ErschlieRung, barrierefrei,
Flucht und Rettungswege, Aufzugsanlage. Sitzungssaal (rd. 125 m?). Verbindung/ Ubergang zum Rat-
haus-Erganzungsneubau hierliber Zugang zu Kiiche/ Kichenraum sowie ggf. Sanitareinrichtung im
Rathaus-Erganzungsneubau flr Veranstaltungen im groRen Biirgersaal

Zur Sicherstellung einer langfristigen und zukunftsfahigen Entwicklung legt die Gemeinde Wollstadt ei-
nen hohen Stellenwert u.a. auf das Prinzip der Nachhaltigkeit, klimaangepasstes Bauen und der Redu-
zierung des Ressourcenverbrauchs.

Das Plangebiet soll zudem eine 6ffentliche Durchwegung von der Frankfurter Strafle im Osten zum
Mauergartenweg im Westen und damit zum Bahnhof erhalten.
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Lageplan Vorplanung

Quelle: Kissler Effgen + Partner Architekten BDA

Visualisierungen (1)
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Visualisierungen (2)

[WATIAALE

Visualisierungen (3)

Quelle (alle Bilder): Kissler Effgen + Partner Architekten BDA
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1.4 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Bauleitplane sind gemaf § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
MafRgebend fiir das Plangebiet sind die Vorgaben des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010). Der RPS/RegFNP 2010 enthalt in einem zusammengefass-
ten Planwerk sowohl die regionalplanerischen Festlegungen nach § 9 Abs. 4 Hessisches Landespla-
nungsgesetz (HLPG) als auch die flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach § 5 BauGB.

Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet als Gemischte Bauflache - geplant dargestellt. Der Bebau-
ungsplan ist damit aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt.

Quelle: mapview.region-frankfurt.de

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Die Beurteilung von Bauvorhaben
richtet sich aktuell nach § 34 BauGB. Nach Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes gelten
dessen Festsetzungen.

1.6 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept / Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Flr die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu
Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuin-
anspruchnahme von Flachen zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen, auszu-
schopfen und zu fordern.

Im April 2018 hat der Gemeindevorstand der Gemeinde Wollstadt dementsprechend ein Integriertes
Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) fir die Gesamtkommune beauftragt.

Vorentwurf — Planstand: 06.03.2025 9
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Als strategisches Planungs- und Steuerungsinstrument der Gemeindeentwicklung soll das Konzept den
Handlungsrahmen fir die stadtebauliche Entwicklung der kommenden zehn bis flinfzehn Jahre fungie-
ren. Es erganzt somit die konkrete Bauleitplanung.

Parallel mit dem ISEK hatte die Gemeinde Wollstadt die Aufnahme des Ortsteils Nieder-Wdllstadt mit
dem Fordergebiet der ,,7 Hofe — Ortskernentwicklung® in das Bund-Lander-Stadtebauférderprogramm
.Lebendige Zentren* (ehemals ,Aktive Kernbereiche in Hessen®) beantragt und wurde mit Bescheid vom
05.11.2018 in das Programm aufgenommen. Das Planungsvorhaben befindet sich innerhalb dieses
Férdergebiets. Uber das Férderprogramm wurde der Erwerb des Grundstiicks mitfinanziert. Im Rahmen
dieses Foérderprogramms ist es nun vorgesehen, das Grundstiick Frankfurter Stralle 15 zum neuen
Standort des Rathauses und des Biirgerhauses zu entwickeln. Anfang 2023, 2024 und auch 2025 wur-
den entsprechende Antrage gestellt. Die ersten Férdersumme wurden 2023 und 2024 bewilligt.

Das Projekt entspricht damit dem Grundsatz zum sparsamen und nachhaltigen Umgang mit Grund und
Boden und berucksichtigt den Vorrang der Innenentwicklung.

1.7 Verfahrensart und -stand

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

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Frist:
Trager offentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung:

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Wetterauer Zeitung als amtliches Bekanntmachungsorgan der Gemeinde
Wollstadt.

Vorentwurf — Planstand: 06.03.2025 10
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2. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
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.

21 Flachen fiir den Gemeinbedarf und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Flachen fiir den Gemeinbedarf werden dem Planziel entsprechend mit der Zweckbestimmung ,Of-
fentliche Verwaltungen und kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (hier: Birger-
haus)“ festgesetzt. Die firr die Mitarbeiter und Tagesbesucher der Verwaltung vorgesehenen Parkplatze
sollen in der Bahnhofstrale im Bereich eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
.Parkflache“ angesiedelt werden. Dabei sollen die bestehenden Baume weitgehend erhalten und eine
wasserdurchlassige Befestigung (z.B. Rasenkammersteine) realisiert werden, um den Griincharakter
der Flache zu erhalten.

2.2 Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse (Z) wird in der Plankarte durch Einschrieb in der Nutzungsmatrix bzw. in
der Plankarte mit Z = Ill festgesetzt. Sie tragt damit der architektonischen Vorplanung Rechnung. Um
die absolute H6he zu definieren, wird die maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen (OK Geb.) durch
Einschrieb in der Nutzungsmatrix bzw. in der Plankarte mit 137,0 m U NHN festgesetzt. Als oberer Be-
zugspunkt gilt die Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt des Gebaudes bzw. der oberste Attika-
Abschluss.

Uberschreitungen maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen sind bei untergeordneten Gebaudeteilen
und Aufbauten (z.B. Schornsteine, Fahrstuhlschachte, Treppenraume, Luftungsanlagen, Antennen,
Warmepumpen, etc.) um bis zu 1,0 m zulassig, sofern diese insgesamt einen Anteil von 10 % der je-
weiligen auf den Grundriss projizierten Dachflache nicht Uberschreiten. Damit wird ausreichend Flexibi-
litt fur die weitere Objektplanung sichergestellt.

2.3 Grundflachenzahl

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird in der Plankarte durch Einschrieb in der Nutzungsmatrix
mit GRZ = 0,6 festgesetzt. Auch in diesem Fall lehnt sich die GRZ an die architektonische Vorplanung
an und berUcksichtigt ausreichend Spielraum fiir die weitere Planung. Darliber hinaus kann damit eine
vertragliche Nachverdichtung sichergestellt werden.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen und Uberdachten Stellplatzen
(Carports), Garagen, Garagengebauden mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO allerdings bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Giberschritten werden, um das begrenzte
Flachenangebot effizient nutzen zu kénnen.

Vorentwurf — Planstand: 06.03.2025 11
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2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen und durch Baugrenzen
und Baulinien definiert. Damit werden die bebaubaren Bereiche eindeutig definiert und auch die Belange
des Denkmalschutzes aus stadtebaulicher Sicht gewahrt (u.a. Anbau an die bestehende Grenzbebau-
ung), die sich in diesem Bereich zeigt.

Freie und Uberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sind innerhalb und auRerhalb Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

2.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die Festsetzung, dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur
Freiflachengestaltung unzuldssig ist, dient dazu, die natirliche Versickerung von Regenwasser in den
nicht Gberbaubaren Bereichen zu ermoglichen, das 6kologische Gleichgewicht in der bebauten Umge-
bung zu férdern und die Begriinung im Plangebiet sicherzustellen.

Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten von mehr als 1 m? Flache sind im Bebauungsplan ver-
boten, um die Versiegelung zu reduzieren und die 6kologische Vielfalt innerhalb der Bauflachen zu
fordern.

Die Festsetzung, Gebaudefassaden mit einem L-Wert der RAL Design Codierung = 50 zu verwenden,
dient dazu, den Folgen des absehbaren Klimawandels zu begegnen, indem die Aufheizung in der In-
nerortslage durch dunkle Materialien damit reduziert werden kann. Die Ausnahme von dieser Regel flr
untergeordnete Fassadenbekleidungen oder -elemente ermoglicht es, Gestaltungselemente wie Fens-
terrahmen und Fensterlaibungen zu nutzen und Fassaden zu strukturieren.

Die Bestimmung zur AulRenbeleuchtung mit vollabgeschirmten Leuchten und speziellen Leuchtmitteln
dient dazu, die Lichtverschmutzung zu minimieren und die nachtliche Umgebung fir Anwohner und die
Tierwelt angenehmer zu gestalten. AulRerdem soll durch das Verbot von Beleuchtungsanlagen mit
wechselndem oder bewegtem Licht die stadtebauliche Atmosphéare in der Umgebung erhalten bleiben.

Weitere KompensationsmalBnahmen werden bei Bedarf zum Entwurf in die Planung integriert.

2.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

MalBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Schall) werden bei Bedarf zum Entwurf
in die Planung integriert.

2.7 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung zur Pflanzung oder Erhaltung standortgerechter Laubbdume in entsprechenden Ab-
stédnden tragt zur Schaffung eines griinen Ortsbildes bei und férdert die biologische Vielfalt innerhalb
des Plangebiets bzw. den Freibereichen aufierhalb der tiberbaubaren Flachen.
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3.  Ortliche Bauvorschriften (Satzung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO)
3.1 Dachgestaltung

Geneigte Dacher ab 15 Grad Neigung sowie die Verwendung von nicht glanzenden Materialien in roten
und dunklen Farben tragen zur Harmonie und Asthetik der értlichen Umgebung bei, indem sie eine
einheitliche und ansprechende Gestaltung der Dachlandschaft in der denkmalgeschiitzten Gesamtan-
lage ermdglichen. Die Festsetzung orientiert sich dabei zudem an der architektonischen Vorplanung.
Die Ausnahme fir Sonnenenergieanlagen auf den Dacheindeckungen ermdglicht die Integration nach-
haltiger Energiesysteme, ohne das Gesamtbild der Gebaude oder der Umgebung zu beeintrachtigen
und unterstitzt somit die 6kologische Ausrichtung des Bebauungskonzeptes.

3.2 Abfall- und Wertstoffbehélter

Die Festsetzung zur Abschirmung der Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter dient dazu, das
Ortsbild zu erhalten, indem solche (teilweise gestalterisch ,unschéne”) Funktionen vor direkter Einsicht
abgeschirmt werden. Diese Malinahme tragt auch dazu bei, die reprasentative Bedeutung dieses flr
die Gemeinde wichtigen Neubaus zu unterstreichen.

4. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
4.1 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 eingefihrt worden (§ 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 Inhalt ent-
sprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
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 gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht liegt der Begriindung des Bebauungsplanes als eigenstdndiges Dokument bei.

4.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 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 MalRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden.

Die Eingriffs- und Ausgleichplanung wird zum Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet und im Umwellt-
bericht integriert.
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4.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der Bauleitplanung wird zum Entwurf des Bebauungsplanes ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt. Die Ergebnisse werden dann entsprechend im Umweltbericht und den Planunter-
lagen beriicksichtigt.

Zum gegenwartigen Planungsstand werden folgende Hinweise in die Planunterlagen aufgenommen:

Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.) aus arten-
schutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind
die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren.

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sind gemal § 37 Abs. 3 HeNatG
grof¥flachige Glasfassaden zu vermeiden. Dort wo sie unvermeidbar sind, ist die Durchsichtigkeit durch
Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Strei-
fen) so zu reduzieren, dass ein Vogelschlag vermieden wird. Zur Verringerung der Spiegelwirkung sollte
eine Verglasung mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % verwendet werden.

5. Allgemeiner Klimaschutz und Erneuerbare Energien

Gemal § 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 bericksichtigen. Im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanes wird dabei zunachst auf die ausdrickliche Zulassigkeit der Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen (unter Berlicksichtigung der denkmalschutz-
rechtlichen Bestimmungen) hingewiesen. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Re-
gelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien so-
wie der einzuhaltenden Effizienzstandards verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausflih-
rung gemal Gebdudeenergiegesetz (GEG) einzuhalten sind.

Zur Sicherstellung einer langfristigen und zukunftsfahigen Entwicklung legt die Gemeinde Wéllstadt ei-
nen hohen Stellenwert u.a. auf das Prinzip der Nachhaltigkeit, klimaangepasstes Bauen und der Redu-
zierung des Ressourcenverbrauchs. Im Zuge der Objektplanung sollen dementsprechend Nachhaltig-
keitsaktivitaten und -strategien sowie Ansatze fir klimaangepasstes Bauen berlcksichtigt werden (z.B.
Hitzeschutz im Gebaudebereich, Erhdhung von Ruckstrahleffekten der Gebaudehdille inklusive Dach-
flachen, Einbau von Rickstauklappen fur Gebaudeanschlisse zum Schutz vor Starkregenereignissen,
Verbesserung der Versickerungseigenschaften auf Grundstiicken und an Gebauden, Regenwasser-
riickhaltung u.a. als Uberflutungsschutz, Intelligente Steuerung der Energie- und Warmeversorgung im
Winter, z.B. Uber Nutzung von Photovoltaik, Abwarmequellen, etc.).

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz aus dem Jahr 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen,
Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder tiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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6.2 Oberirdische Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser.

6.3 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

6.4 Wasserversorgung

Die Gemeinde Wollstadt hat einen Wasserlieferungsvertrag mit den Oberhessischen Versorgungsbe-
trieben AG (kurz OVAG) bis zum Jahr 2030 geschlossen. Die OVAG und die Gemeinde Wdllstadt be-
finden sich bereits in Abstimmungen und streben eine Fortfihrung des Wasserlieferungsvertrag an.

Gemal dem vorgenannten Wasserlieferungsvertrag ist eine jahrliche Versorgung von etwa 350.000
m3/a sichergestellt. In den letzten Jahren wurde fiir die Gemeinde Wollstadt folgender Wasserverbrauch
dokumentiert: Jahr 2022 - ca. 290.000 m3/a; Jahr 2023 - ca. 283.000 m3/a. Durch das Vorhaben ergibt
sich kein relevanter Mehrbedarf, da es sich um einen Neubau bereits vorhandener Einrichtungen im
Ortskern handelt. Die Bedarfsdeckung kann daher als gesichert gelten. Die Versorgung ist grundsatzlich
sichergestellt. Im Vollzug sind vsl. die Neuverlegung von Hausanschlissen, etc. notwendig.

6.5 Abwasserbeseitigung
6.5.1 Niederschlagswasser und Schmutzwasser

Die Niederschlagsentwasserung erfolgt tiber die bestehenden Infrastrukturen. Aufgrund der bestehen-
den Versiegelung (zumindest in wesentlichen Teilen) wird sich keine wesentlich gednderte Situation
ergeben. Die Entwasserung kann als gesichert bewertet werden.

7. Boden, Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
71 Kampfmittel

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

7.2 Vorsorgender Bodenschutz

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die "Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bo-
denschutzbelangen in der Abwagung 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.

7.3 Denkmalschutz

Das Grundstlck Frankfurter Str. 15 liegt innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage gem. § 2
Abs. 3 bzw. als denkmalgeschitzte Grinflache gem. § 2 Abs. 1 bzw. 3 HDSchG. Gesprache zu den
vorgesehenen MalRnahmen der Rathausnutzung und der Errichtung eines Blrgerhauses wurden mit
dem Landesamt fur Denkmalpflege und mit der Unteren Denkmalschutzbehérde bereits im Ankaufsver-
fahren gefuhrt. Eine grundsatzlich positive Beurteilung der Denkmalschutzbehdrden der vorgesehenen
MaRnahmen war eine wesentliche Voraussetzung fur den Ankauf des Grundstiicks. Details werden in
der weiterfiihrenden konkreten Objektplanung noch abzustimmen sein.
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Fir alle Malinahmen auf dem Grundstlick Frankfurter Strale 15 ist dementsprechend eine Genehmi-
gung der Unteren Denkmalschutzbehérde und des Landesamts fiir Denkmalpflege einzuholen.

Sudlich an das Anwesen Frankfurter Stralde 15 grenzt ein zweigeschossiger, giebelsténdiger, verputzter
Fachwerkbau, entstanden in der Zeit um 1700 an. Der Bau ist Teil eines dreiseitigen Hofes, das Hoftor
mit steinernen Pfosten (Kulturdenkmal nach § 2 Absatz 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz).

Nordlich des Plangebiet befindet sich ein tiefgestreckter, dreiseitig umbauter Hof. Die rickwartig dem
Hofraum begrenzende Scheune ist inschriftlich 1764 datiert. Der zweigeschossige Bau ist giebelstandig
zur Strale, er wird von der zum Hof gelegenen Traufseite erschlossen. Der Wert des Hofes liegt im
Erhalt des gesamten zur Hofgruppe gehérigen Gebaudegefiiges (Kulturdenkmal nach § 2 Absatz 1
Hessisches Denkmalschutzgesetz). Das Planvorhaben sieht vor, dass sudlich an die Scheune angebaut
werden soll, um die bestehende Struktur aufzugreife und fortzusetzen.

Ostlich der Frankfurter StraRe befindet sich ein zweigeschossiges, traufstéandiges Wohnhaus einer vier-
seitig umbauten Hofanlage; es wurde in den 60er Jahren des 19. Jahrhunderts errichtet. Der Bau ist
durch umlaufende Gesimse gegliedert. Der Bau ist ein wichtiger Bestandteil der Ortserweiterung entlang
der Frankfurter Stral3e, die heute denkmalwerte Bauten aus dem 18. Jahrhundert sowie von Beginn und
aus der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts umfasst.

Die Gemeinde Wollstadt geht davon aus, dass der Bebauungsplan aus denkmalschutzrechtlicher Per-
spektive grundsatzlich vollzugsfahig ist und die bauplanungsrechtliche Grundlage sicherstellen kann.
Details kdnnen im Zuge der nachfolgenden Objektplanung mit den zustandigen Behorden geklart wer-
den.

Generell gilt darliber hinaus: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt
werden, so ist dies gemal § 21 HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologi-
sche Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde 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 fur die Erhaltung
des Fundes zu schitzen.

8. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird zum Entwurf des Bebauungsplanes eine schalltechnische Unter-
suchung erstellt, welche die durch die geplanten Nutzungen zu erwartenden schalltechnischen Rah-
menbedingungen untersucht. Die Ergebnisse werden dann entsprechend im Umweltbericht und den
Planunterlagen beriicksichtigt.

9.  Weitere nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
9.1 Stellplatzsatzung

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Wollstadt in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.
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9.2 DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle ggf. aufgefuhrten
DIN-Normen und Regelwerke, etc. im Rathaus der Gemeinde Wodllstadt, Paul-Hallmann-Strale 3,
61206 Wollstadt wahrend der allgemeinen Dienststunden von jedermann eingesehen werden.

9.3 Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von Bau-
abfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-
giessen.hessen.de. Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle).

Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafRe Abfalleinstufung, Bepro-
bung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (zum Beispiel Bauschutt und Bodenaus-
hubmaterial sowie gefahrliche Bauabfalle, wie zum Beispiel Asbestzementplatten). Downloadlink:
https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/media’/hmuelv/baumerkblatt_2018-09-01.pdf

10. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht erforderlich.

11. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht (als Teil der Begriindung), Planungsbiro Fischer
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag > wird zum Entwurf beigefiigt

e Schalltechnische Untersuchung > wird zum Entwurf beigefiigt
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