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Bauleitplanung der Stadt Bruchkdbel

Bebauungsplanentwurf ,Stadtmitte” und 1.Anderung B-Plan ,,Ortskern Bruchkdbel”
Stellungnahme gemaf §4(1)BauGB :
Schreiben der Planungsgruppe Darmstadtvom19.12.2016

Sehr geehrte Damen und Herren,

der vorliegende Bebauungsplanentwurf ist mit den Zielsetzungen der Raumordnung und

Landesplanung vereinbar.

Da der Planentwurf auch-kein ausgewiesenes oder geplantes Natur- bzw. Landschaftsschutz-
gebiet Uberlagert verweise ich zu weiteren naturschutzfachlichen Belangen auf die Stellung-
nahme der unteren Naturschutzbehérde.

Bezlglich der von meiner Umweltabteilung Frankfurt zu vertretenden Belange nehme ich wie
folgt Stellung:

Grundwasserschutz/Wasserversorgung:

1. Die Bauleitplanung ersetzt nicht ggfs. erforderliche eigene wasserrechtliche Zulas-
sungen, z. B. fiir bauzeitige Grundwasserhaltungen oder fir mogliche
Barrierewirkungen von Geb&uden im Grundwasser.

2. Die planaufstellende Kommune hat in eigener Verantwortung sicherzustellen, dass
die Versorgungssicherheit der 6ffentlichen Wasserversorgung dauerhaft fur die kinf-
tige Bebauung im Rahmen der bestehenden wasserrechtlichen Zulassungen gewéhr-
leistet ist und eine ausreichende Léschwassermenge bereitgestellt werden kann.

3. Laut der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan , Ziffer 12.1, ist ggf. Nieder-
schlagswasser zu versickern. Dies ist zum Schutz des Grundwassers nur moglich, wenn
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die Versickerung auBerhalb der aufgefillten Grundstlicksflachen oder deutlich unter-
halb der Auffiillungen (siehe ,Nachsorgender Bodenschutz”) erfolgt. Dies ist so fest-
zusetzen und auch in der Begriindung auf Seite 31 in Ziffer 14.2 und Seite 42 Ziffer
18.15 zu erganzen.

Bodenschutz:

Verdachtsflachen / Nachsorgender Bodenschutz

In der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes flr Naturschutz, Umwelt und Geologie

(HLNUG), Altstandorte, Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und Grundwasserscha-

densfélle erfasst werden, liegen keine Eintragungen flur das Planungsgebiet vor. AuBerdem
fihrt das Dezernat dort zurzeit keine laufenden Verfahren durch.

Sofern aus anderen Informationsquellen (z.B. Kenntnisse der fritheren Nutzung, Luftbilder
und Karten aus anderen Archiven, Hinweise aus der Bevélkerung u.s.w.) Erkenntnisse Uber
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen bekannt sind, die eine Beeintrachtigung der
baulichen Nutzung ergeben kénnten, so hat der Trager der Bauleitplanung die Art ,das Aus-
maf sowie das Gefahrdungspotenzial aufzuklaren sowie etwaige Sanierungs- und Siche-
rungsmaBnahmen festzulegen.

Dem Bebauungsplan ist ein Gutachten der Fa. Hydrodata zu einer Orientierenden Umwelt-
und Abfalltechnischen Untersuchung beigefigt. Dieses Gutachten bezieht sich nur auf einen
Teilbereich des Bebauungsplanes, zeigt aber Auffilllungen mit kontaminiertem Material von
bis zu mindestens 2,0 m Tiefe. Der Umfang der Auffillung wurde nicht eingegrenzt. Diese
Auffillung wurde auch nur eingeschrankt untersucht und die Untersuchungsergebnisse wur-
den nur abfalltechnisch, aber nicht bodenschutzrechtlich hinsichtlich der geplanten Nutzung
bewertet.

Die bisherige diesbezligliche Abwagung ist insofern nicht ausreichend. Es ist eine Einzelfall-
recherche (mit multitemporaler Luftbildauswertung) erforderlich, um den Umfang der Auffil-
lungen zu ermitteln. Das Ergebnis der Einzelfallrecherche muss eine bodenschutzrechtliche
Bewertung hinsichtlich der geplanten Nutzung fir das Gesamtgebiet des Bebauungsplanes
ermdglichen. Ist eine solche Bewertung auf Grundlage der Einzelfallrecherche i.V. mit dem
bisherigen Gutachten alleine nicht méglich, sind weitere Untersuchungs- und Bewertungs-
schritte durchzufiihren und in die Abwagung einzubeziehen.

Anmerkung: Eine solche Untersuchung kénnte ggf. bei der laut der textlichen Festsetzungen
auf Seite 9 unter 20. 1 genannten Detailerkundung des Baugrundes mit erfolgen.

Méogliche Auswirkungen der vorhandenen Bodenkontaminationen auf das Grundwasser und
den Vorfluter (die Eluatbelastung mit Arsen reicht bei SB 13 mindestens bis in den Grund-
wasserschwankungsbereich) sind in der gutachterlichen Bewertung zu berticksichtigen.

Werden bei der weiteren Planung weitere Erkenntnisse Uber schadliche Bodenveranderun-

gen gewonnen, sind diese dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 mitzuteilen.

Vorsorgender Bodenschutz



Bei der Uberplanten Flache handelt es sich gréBtenteils um einen bereits bebauten Innenbe-
reich. Die folgenden Ausfihrungen beziehen sich daher im Wesentlichen auf die geplanten
Grinflachen im nérdlichen Teil der Flache.Das Hessische Altlasten- und Bodenschutzgesetz -
HAItBodSchG - gibt auf der Grundlage des Bundes-Bodenschutzgesetzes mit § 1 als 6ffent-
lich-rechtliche Ziele der Vorsorge folgendes vor:
e Die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverande-
rungen,
e den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwir-
kungen auf die Bodenstruktur,
e einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch
Begrenzung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung auf das notwen-
dige MaB.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind diese Vorgaben in ausreichendem MaBe zu wiirdigen
und abzuwéagen.

Auf die ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwégung und
Umweltprifung nach BauGB in Hessen” des hessischen Umweltministeriums vom Februar
2011 und auf die Méglichkeit, Gber den Bodenviewer des HLUG weitere Informationen zu
erhalten, wird verwiesen.

AbschlieBend weise ich aufdie Prifung der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1

BauGB hin, wonach
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll und dabei
zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu
begrenzen sind,

Hinweise zu den eingereichten Unterlagen

a. In den textlichen Festsetzungen ist auf den Zeichnungen in Seite 5 und 6 ein geplantes
Gebaude als bereits vorhanden eingezeichnet. Dies betrifft ebenso die Abbildungen in der
Begriindung auf den Seiten 27 - 29 und sollte korrigiert werden.

b. Auf Seite 10 in Ziffer 24. der textlichen Festsetzungen ist eine falsche Abteilung des RP ge-
- nannt. Zustandige Obere Bodenschutz- und Wasserbehéorde ist hier das ,Regierungsprasidi-
um Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat IV-F-41.1".

Oberirdische Gewasser, Renaturierung 41.2 (Herr Biedenbender 3902)

Die Planung wurde aufgrund der Betroffenheit des Uberschwemmungsgebietes des Krebs-
baches schon einmal in ihren Grundziigen bei einem Termin am 21. Oktober 2015 im Rat-
haus von Bruchkébel vorgestellt.



Im Nachgang zu dieser Besprechung wurde dem Bauamt der Stadt per E-Mail vom
23.10.2015 mitgeteilt, unter welchen Randbedingungen von der Ausweisung eines neuen
Baugebietes mit den entsprechenden rechtlichen Folgen auszugehen ist bzw. unter welchen
Bedingungen dies nicht der Fall ist.

Folgende Aspekte sind hier nach der aktuellen Rechtsauslegung von Bedeutung:

» Ob es sich um ein neues Baugebiet handelt, ist grundsétzlich vom tatséchlichen Be-
stand bzw. von der tatsichlichen Bebaubarkeit aus zu beurteilen. Es kommt also auf
eine neue Bebaubarkeit an, die vorher tatsachlich nicht (mehr) bestanden hat. Ein
neues Baugebiet liegt daher nicht vor, wenn schon vorher eine Bebaubarkeit bestan-
den hat und nunmehr eine andersartige Bebauung zugelassen wird, auch wenn die
neue Bebauung eine hochwasserschutzrelevante zuséatzliche Flichenverdichtung her-
beifiihrt.

» Es ist von einer rdumlichen Betrachtung auszugehen. Die beabsichtigte Erweiterung
der bestehenden Baugrenzen ist Ausweisung eines neuen Baugebietes, Vorhaben in-
nerhalb der bereits bestehenden Baugrenzen ist grundsatzlich keine Ausweisung ei-
nes neuen Baugebietes.

> Kein neues Baugebiet liegt vor, wenn eine bestehende Bebauung verdichtet wird.
Dies gilt sowohl fiir die Uberplanung eines Innenbereiches nach § 34 BauGB als auch
fir die Uberplanung eines bestehenden Bebauungsplans. Die Abgrenzung zu Ziffer
1.4.1 kann danach vorgenommen werden, dass die Erweiterung der AulBengrenzen
ein neues Baugebiet darstellt, die Erweiterung der Binnengrenzen aber nicht.

Zwar ist die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Planentwurfs nicht deckungsgleich
mit dem bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan ,Bruchkébel Ortskern”, so dass es sich
nur zum Teil um eine Uberplanung eines bestehenden B-Planes handelt. Allerdings wird die
neu vom Geltungsbereich umfasste Flache nordwestlich des Krebsbachs liberwiegend als 6f-
fentliche Grunflache festgesetzt und damit frei von Bebauung gehalten. Dariiber hinaus lie-
gen dort noch drei als private Grinflachen (Gérten) ausgewiesene Flurstiicke, die auch frei
von Bebauung zu halten wéren.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes ist eine Aufwertung des Krebsbaches vorgesehen (u.
a. Aufweitung des Profils durch Uferabflachungen), so dass dem Krebsbach in diesem Be-
reich mehr Raum eingerdumt wird als bisher (bekannte Engstelle im Bereich des heutigen
Rathauses).

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke liegen alle innerhalb der Grenzen des beste-
henden rechtskréaftigen Bebauungsplans, d. h. es hat schon vorher eine Bebaubarkeit be-
standen und es soll nunmehr eine andersartige Bebauung zugelassen werden.



Somit greift in vorliegenden Fall nicht das Verbot des § 78 Abs. 1, Nr.1 Wasserhaushaltsge-
setz (WHGQG).

Unabhéangig davon bediirfen aber Einzelbauvorhaben innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes aufgrund des Verbots nach § 78 Abs. 1 Nr. 2 WHG einer wasser-
rechtlichen Genehmigung nach § 78 Abs. 3 WHG. Zustéandig hierfir ist die Untere Wasserbe-
horde beim Landrat des Main-Kinzig-Kreis.

Kommunales Abwasser 41.3 (Herr Klein 2953)

Der BBP ,Stadtmitte” dndert innerhalb seines Geltungsbereiches den bislang giltigen BBP
,Bruchkobel-Ortskern” (von 1976), fir eine Neuordnung eines groBtenteils bereits bebauten
Gebietes.

Daher ist voraussichtlich die Abwasserentsorgung sichergestellt. Das Plangebiet entwassert
im Mischsystem lber vorhandene Kanalisationsanlagen in den StraBen Innerer Ring, Haupt-
straBe und JahnstraBe.

Eine Aussage zu GEP und SMUSI fehlt und sollte noch erganzt werden.

Teile des Planungsbereiches liegen im Uberschwemmungsgebiet des Krebsbaches.
Anfallendes Niederschlagswasser ist soweit die Voraussetzungen fir eine Versickerung vor-
liegen und wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-stehen, auf
den Grundstiicken zu versickern.

Bei Anschluss von zusatzlichen befestigten Flachen an vorhandene Kanalisationen, ist ggf. ei-
ne Uberpriifung der hydraulischen Leistungsfihigkeit der vorh. Kanalisation zweckméaBig.
Gdf. ist fir die Kanalisation auch eine Uberflutungsberechnung im Hinblick auf die Uberflu-
tungssicherheit in hydraulisch kritischen, gefdhrdeten Bereichen zweckmaBig.

Immissionsschutz (Larm, Erschiitterung, EMF)  43.1 (Herr Mdiller 4918)

Im Plangebiet ist u. a. die Ausweisung von Mischgebieten (MI) und Kerngebieten (MK) zur
Neuanordnung und Ansiedlung eines neuen Stadthauses, eines neuen Wohn- und Dienst-
leistungsgebaudes, eines neuen Einzelhandelsmarktes und eines fir Veranstaltungen ge-
nutzten Stadthausplatzes vorgesehen.

Mit der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiro Fritz GmBH (Bericht Nr. 16139-
ASS-1) vom 11.08.2016 wurden die schalltechnischen Belange des Bebauungsplans gepriift.

Von hier aus bestehen Bedenken gegen die geplante Ausweisung der Misch- und Kernge-
biete im unmittelbaren Einwirkungsbereich der angrenzenden Verkehrswege und ohne wei-
tergehende Untersuchung der Gewerbeldrm- bzw. Freizeitlarmimmissionen der auf das
Plangebiet einwirkenden Anlagen und Betriebe bzw. Veranstaltungen.



Gewerbelirm / Freizeitlarm

Hinsichtlich des Gewerbelarms sollte nachgewiesen werden, dass die geplanten Nutzungen
(Gewerbenutzungen, Veranstaltungen, Gastronomie) nicht zu Konfliktsituationen mit den be-
reits vorhandenen und geplanten schutzbedurftigen Nutzungen (Wohn- und Bironutzungen)
flhren, die sich in der Nachbarschaft bzw. im Plangebiet befinden. '

Aus larmschutzrechtlicher Sicht sind die Angaben in der schalltechnischen Untersuchung
noch nicht ausreichend, folgende Punkte sollten erganzt werden:

e Veranstaltungen: Die auf dem Stadthausplatz stattfindenden Veranstaltungen wurden
nach der TA Larm beurteilt. Es sind keine weiteren Angaben zu den Veranstaltungen
gemacht worden. Ggf. sind hierunter auch Veranstaltungen die in den Geltungsbe-
reich der Freizeitlarmreichtlinie fallen, wie z. B. Stadtfeste, Konzerte usw.. Sollte dies
der Fall sein, ist die schalltechnische Untersuchung um eine Beurteilung nach der

Freizeitlarmrichtlinie zu erganzen.

o Werktag / Sonntag: Es kann in der schalltechnischen Untersuchung nicht eindeutig
nachvollzogen werden, welche Gerauschquellen fiir die Beurteilung am Sonntag an-
gesetzt wurden. Anlieferungen, Kundenverkehr etc. finden an Sonntagen nicht statt.
Aus hiesiger Sicht wird daher empfohlen eine Beurteilung fiir werktags (Gewerbe +
Gastronomie + ggf. Veranstaltungen) und eine Beurteilung fir sonntags (Veranstal-
tungen + Gastronomie) vorzunehmen.

o Vorbelastung durch andere Betriebe: Bei einer Ortseinsicht konnte festgestellt wer-
den, dass sich weitere Betriebe angrenzend an das Plangebiet befinden. In der schall-
technischen Untersuchung sind hierzu keine Angaben gemacht worden. Diese Be-
triebe sind ebenfalls zu berlcksichtigen oder es ist anzugeben, warum sie nicht
berlicksichtigt wurden.

Dies ist ebenfalls fir die haustechnischen Anlagen (Liftungs- / Kihlanlagen) des Ein-
zelhandels- und Getrankemarktes anzugeben.

e Prognoseunsicherheit: Es sind keine Angaben zur Prognoseunsicherheit gemacht
worden. Diese ist anzugeben.

o Teilbeurteilungspegel: Es kann nicht eindeutig aus der schalltechnischen Untersu-
chung nachvollzogen werden, wie hoch die Belastungen der einzelnen Gerauschquel-
len an den jeweiligen Immissionsorten (Teilbeurteilungspegel) sind. Dadurch ist nicht
ersichtlich welches die pegelbestimmenden Gerauschquellen sind. Der Untersu-
chungsbericht ist dahingehend zu erganzen.



Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass in der Nachtzeit Uber-
schreitungen der Orientierungswerte (OW) der DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte
(IRW) der TA Larm an mehreren Immissionsorten auftreten. Als Konfliktldsung schlagt der
Sachverstandige vor, die Veranstaltungen auf dem Stadthausplatz als seltene Ereignisse im
Sinne der Nr. 7.2 der TA Larm einzustufen, bei denen nach Nr. 6.3 der TA Larm unter be-
stimmten Voraussetzungen hohere IRW gelten. Inwieweit die Voraussetzungen fiir eine Ein-
stufung der vorgesehenen Veranstaltungen als seltene Ereignisse erfiillt sind, ist im Einzelfall
zu beurteilen. Dazu kann zum jetzigen Zeitpunkt keine Aussage getroffen werden, da dies
einzeln zu beantragen und zu prifen ist. Eine generelle Ausnutzung der Regelungen fiir sel-
tene Ereignisse kann nicht angenommen werden und es wird als nicht sinnvoll erachtet, die
Planung darauf aufzubauen. Gleiches gilt fiir die seltenen Ereignisse nach der Freizeitlarm-
richtlinie.

Verkehrslarm

In Hinsicht auf die Geréauschbelastung des Plangebiets durch Verkehrslarm sollte nachgewie-
sen werden, dass die beabsichtigten Planungen mit den vorgesehenen schutzbediirftigen
Nutzungen (Wohnnutzungen) nicht zu Konfliktsituationen mit den bereits vorhandenen Stra-
Benverkehrswegen in der Nachbarschaft fiihren.

Entsprechend der Angaben der schalltechnischen Untersuchung ist hinsichtlich der Ver-
kehrslarmimmissionen davon auszugehen, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005
(OW) im Plangebiet in der Tages- und Nachtzeit deutlich tiberschritten werden. Es treten in
Teilbereichen Uberschreitungen der OW von bis zu 10 dB (A) wahrend der Tages- und
Nachtzeit auf.

In der Konfliktanalyse wird vom Sachverstandigen empfohlen, in den textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans passive SchallschutzmaBnahmen (hohe SchallddmmmaBe der Ge-
béudefassaden, Einbau von schallgedédmmten Liftungselementen in den Fenstern der
Schlafraume usw.) festzulegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass passive SchallschutzmaBnahmen erhebliche Abstriche hin-
sichtlich der Wohn- und Lebensqualitat (Schutz nur bei geschlossenen Fenstern) mit sich
bringen.



Gdf. sollte noch geprift werden, ob eine Anordnung der schutzbedurftigen Rdume nach DIN
4109 zur larmabgewandten Seite hier fir die besonders belasteten Bereiche méglich und
zielfihrend ist und als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan libernommen werden
kann.

Allgemein:

Sobald der o. a. Bauleitplan rechtsverbindlich geworden ist, wird um Ubersendung einer
Mehrausfertigung in der bekannt gemachten Fassung an das Regierungsprasidium Dar-
mstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, GutleutstraBe 114, 60327 Frankfurt,
gebeten.

Der Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen wird von mir im Rahmen von Bauleitplanver-
fahren ausnahmsweise nur dann beteiligt, wenn von gemeindlicher Seite im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mégliche Vorkommen von Kampfmitteln er-
folgt sind. In dem mir von lhnen zugeleiteten Bauleitplanverfahren haben keinerlei Hinweise
dieser Art vorgelegen. Es steht Ihnen jedoch frei den Kampfmittelraumdienst direkt zu betei-
ligen. Mundliche Anfragen kénnen Sie richten an Herrn Schwetzler, Tel. 06151-
125714 .Schriftlich Anfragen sind zu richten an das Reg:erungspraSIdlum Darmstadt, Dezernat
[ 18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

gez.
Martin-M. Friedrich



