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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans 13 ,Im Auloch® wurde am 11.05.2022 durch die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niddatal beschlossen. Parallel hierzu wurde eine Verande-
rungssperre erlassen. Ausgangslage des Beschlusses ist die Annahme, dass der rechtskraftige Bebau-
ungsplan ,| 3 Im Auloch® von 1969 aufgrund eines Verdéffentlichungsmangels, Mangel in der Rechtswirk-
samkeit aufweist.

Die Thematik der Rechtswirksamkeit von sogenannten Altbebauungsplanen, betrifft Bebauungsplane
zumeist aus dem Zeitraum 1960-1976. Bei der Rechtskraftthematik ist hier die Wirksamkeit, welche mit
der ordnungsgemafen offentlichen Bekanntmachung und der Ausfertigung der Bebauungsplankarte als
rechtmaRiges Dokument erfolgt, gemeint.

Einige der Altbebauungsplane — auch der Bebauungsplan | 3 ,Im Auloch® von 1969 - weisen Mangel bzgl.
der Rechtswirksamkeit auf, die sich aus den formellen Anforderungen der Planausfertigung oder der
rechtmaRigen Bekanntmachung ergeben. Bebauungsplane werden durch die ordnungsgemalfie &ffentli-
che Bekanntmachung mit Ausfertigung der Bebauungsplankarte wirksam. Diese muss konform einer
inhaltlich rechtmaRig aufgestellten Hauptsatzung erfolgen, in welcher Ort, Art und Dauer der Offenlegung
und der Bekanntmachung von Satzungen benannt sind. Im zuvor genannten Zeitraum war die Anwen-
dung der Baugesetzgebung noch im Beginn und ebenso die enge Bindung an die Hauptsatzung der
Stadte und Gemeinden nicht so beachtet, sodass die Hauptsatzungen Uberwiegend mangelbehaftet und
fehlerhaft waren. Aufgrund der genannten Thematik sollten die Plane aus dieser Zeit hinsichtlich Zeit-
punkts des Satzungsbeschlusses mit vorliegender Niederschrift, Bekanntmachungsnachweis von vor-
handenen Zeitungsdokumenten und Verfahrensvermerken im Plan (Datum und Unterzeichnung durch
Burgermeister) iberprift werden. Im Zuge diese Uberpriifung stellt sich heraus, dass der hier in Rede
stehende Bebauungsplan zumindest rechtliche Unstimmigkeiten aufweist. So ist z.B. die Auslegung der
Satzung nicht mit einem Bekanntmachungsdatum versehen, so dass nicht nachvollzogen werden kann,
ob diese Uberhaupt erfolgt ist, auch ist der Ausfertigungsvermerk Uber die Bekanntmachung ist fehlerhaft,
da der Ort Bekanntmachung fehlt.

Nach der gegenwartigen Rechtsprechung sind allerdings alle Bebauungsplane weiter anzuwenden, so-
lange sie nicht in einem rechtlich vorgeschriebenen vollstdndigen Aufhebungsverfahren, welches dem
Aufstellungsverfahren fiir Bebauungsplane gleich ist, aufgehoben wurden.

Die Aufhebung eines Bebauungsplans fiihrt zu einer Veranderung der Beurteilungsgrundlage flr Bauvor-
haben, da dieses dann im Kontext seiner umgebenden Bebauung planungsrechtlich nach § 34 BauGB
als Einzelfallentscheidung beurteilt wird. In diesen Fallen kbnnen demgemaf auch die Grundztge der
vorherigen Planung (Art und Maf} der baulichen Nutzung) berlcksichtigt werden.

Das Baugesetzbuch ermdglicht zur Behebung formeller Mangel von Bebauungsplanen eine Heilung. Es
gibt die Mdglichkeit, die mit Mangeln behafteten Bebauungsplane gem. §214 Abs. 4 BauGB, erneut und
rickwirkend bekanntzumachen und so zur ordnungsgemaflen Rechtskraft zu bringen.

Es gibt demnach folgende Alternative Szenarien fur den Umgang mit fehlerbehafteten Bebauungsplanen:
A.) Durchfiihrung eines Aufhebungsverfahrens
B.) Erneute Bekanntmachung gem. §214 BauGB oder aber

C.) Neuaufstellung des Bebauungsplans
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Zu prifen war nun, ob der Bebauungsplan seine Funktion hinsichtlich der enthaltenen Festsetzungen
sowie der erfolgten stadtebaulichen Entwicklung noch erfiillen kann, um entscheiden zu kénnen, ob die-
ser Bebauungsplan nun zur weiteren Anwendung empfohlen werden kann, oder ob dieser mit seinen
Inhalten die geordnete stadtebauliche Entwicklung wie sie gedacht war nicht mehr gewahrleisten kann
und deshalb als aufzuheben eingestuft werden sollten.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass der Bebauungsplan 13 ,Im Auloch® mit seinen Festsetzungen sowohl
zur Art als auch zum Maf der baulichen Nutzung nur noch sehr bedingt geeignet ist, den gegenwartigen
Anforderungen des Marktes auch hinsichtlich von gebietsvertraglichen Dichten zu begegnen. Die Stadt
Niddatal hat sich insofern dafur entschieden, einen neuen Bebauungsplan fur diesen Bereich aufzustellen
und den entsprechenden Beschluss in der Sitzung am 11.05.2022 gefasst. Zur Sicherung der Planung fir
den kiinftigen Planbereich wurde zudem eine Veranderungssperre mit dem Inhalt beschlossen, dass

1. Vorhaben im Sinne des § 29 nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden diirfen;

2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und baulichen Anla-
gen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vor-
genommen werden durfen.

Aus der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses geht hervor, dass des Weiteren die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebaulich vertragliche Bebauung der letzten beiden Grundsti-
cke (Muhlgasse 39 und 68), eine Fullwege Verbindung von der Stralle "Alter Weinberg" zu dem Weg
"Aulochgarten" auflerhalb des Friedhofes, sowie Stellplatze fir die Friedhofsbesucher auf den Flurstiick
5/2 geschaffen werden sollen. Im Mittelpunkt steht die planerische Absicht mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes eine Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung insbesondere im Bereich der hinteren
Mihlgasse vorzunehmen, um somit eine mit dem Umfeld vertragliche Nutzung zu gewahrleisten.

Zur Ausweisung soll hierzu eine Flache fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gelangen. Insgesamt wird
mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes | 3 "Im Auloch" das stadtebauliche Ziel einer vertraglichen
Innenentwicklung verfolgt.

Im Zuge der 1. Anderung (Erweiterung) des Bebauungsplanes 13 ,Im Auloch“ wurde der Geltungsbereich
um die Flurstiicke 4/2, 4/3, 5/1, 5/2, 298/1, 300/1, 301, 303/2 und 435 erganzt.

Als Grundlage fir den neuen Bebauungsplan und die darin enthaltenen zuklnftigen Festsetzungen wird
zunachst eine Gebietsanalyse des neuen Geltungsbereichs durchgeflhrt, die sich mit den stadtebauli-
chen Zusammenhangen befasst.

1.2 R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans I3 ,Im Auloch* 1. Anderung umfasst eine GréRe von 24.533 m?
(rd. 2,5 ha). Dieser beinhaltet die Grundstticke Flur 1, Flurstiicke 402, 403, 404/2, 404/3, 406/1, 408/1,
410, 411, 412, 413, 414/1, 414/2, 448/3, 293/1, 294/1, 296/2, 298/1, 300/1, 301, 303/2 und 435 und Flur
2, Flurstucke 1/1, 3/1, 3/2, 4/2, 4/3, 5/2, 21/2, 21/3, 21/4, 95 und 98 in der Gemarkung lIbenstadt.

Das Plangebiet liegt sich am nordéstlichen Rand von llbenstadt und ist von landwirtschaftlichen Flachen
sowie Schrebergarten umgeben. Der sogenannte Notbach bildet im Norden die Grenze des Geltungsbe-
reichs.
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1.3  Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplan Siidhessen 2010 / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) stellt die im Plangebiet befindlichen Flachen als ,Vor-
ranggebiet Siedlung Planung® dar. Im Stiden angrenzend an das Plangebiet befinden sich Flachen, die
als ,Grunflache Friedhof* gekennzeichnet sind.

Da Bebauungspléne gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht
die Darstellung des Regionalen Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung somit nicht entgegen.

\ \UPD\
o X

Verortung des raumlichen Geltungsbereichs
Abb. 2: RegFNP, Quelle: www.region-frankfurt.de
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1.3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan I3 ,Im Auloch® von 1969 setzt fur seinen rdumlichen Geltungsbereich Dorfgebiet i.S.
§ 5 BauNVO fest und bestimmt eine offene Bauweise. Es sind ausschlielich Einzel- und Doppelhauser
zulassig. Festgelegte Baugrenzen definieren die Uberbaubaren Flachen. Im gesamten Geltungsbereich
gilt eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,7. Es sind max. zwei Vollge-
schosse zulassig.

Abb. 3: Bebauungsplan I3 ,Im Auloch®, 1969
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In dem Bebauungsplan I3 ,Im Auloch® von 1969 sind zudem folgende textliche Festsetzungen getroffen
worden: Die Mindestgrél3e der Baugrundstiicke betrdgt 400 m? Einzelnstehende PKW-Garagen bis zu 8
m Tiefe und 3 m mittlerer Seitenhéhe, gemessen von der Geldndeoberkante des Nachbargrundstiickes,
sind an der westlichen Nachbargrenze zu errichten. Die Héhe der straBenseitigen Einfriedigung darf 1,10
m Uber der Biirgersteigoberkante nicht (iberschreiten. Bei einem zweigeschossigen Bau ist kein Drempel
zuldssig und bei einem eingeschossigen Bau lediglich ein Drempel bis zu max. 0,60m, aullen gemessen
von verlédngerter FuBbodenoberkante bis Anschnitt Dachhaut.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niddatal hat die Aufstellung des Bebauungsplans | 3 im
Auloch 1. Anderung gemaf § 2 Abs. 1 BauGB in der Sitzung am 11.05.2022 beschlossen und am
20.05.2022 offentlich bekannt gemacht.

Nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans | 3 ,Im Auloch® ersetzt dieser fiir seinen raumli-
chen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Im Auloch® von 1969.

PlanES, 35392 GielRen -10/2023
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1.3.3 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Gebiets- oder Objektschutzausweisungen nach dem Forstrecht oder dem Denkmalschutzrecht sind nicht
gegeben. Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiet) und/oder Europaischen Vogelschutzgebiets (VSG). Naturschutzgebiete sind nicht betroffen.

1.4 Bestand und stiadtebauliche Rahmenbedingungen
141 Topografie

Die Topographie des Untersuchungsgebiets ist weitgehend eben mit wenigen Abbdschungen.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Bebauung der Flurstliicke auf Einzel- und Doppel-
hauser beschrankt, die ausschliellich dem Wohnen dienen, so dass das Gebiet den Charakter eines
Wohngebiets aufweist. Eine Ausnahme bilden hier die Flurstiicke 412 und 293/1. Auf diesen befinden
sich Scheunen, die nicht der Wohnnutzung dienen und aufRerhalb des Baufeldes liegen oder tber diese
mit ihrer Gebaudekubatur hinausragen. Im Norden und im Osten des Geltungsbereichs befinden sich
Grunflachen und im Suden ein Friedhofsgelande. Im Westen schlief3t das Gebiet des Geltungsbereichs
an die Wohnbebauung von llbenstadt an.

143 Verkehrliche Einbindung

Die Verkehrsflachen erfillen seit den 1970er Jahren ihre Bestimmung. Die verkehrliche ErschlieRung
erfolgt Uber die Miihlgasse, die an das bestehende Strallennetz von llbenstadt angeschlossen sind.

144 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich bis auf die Flursticke 435 und 5/2 Gberwiegend in Privatbesitz. Die Flurstiicke
435 und 5/2 sind mit der Zweckbestimmung Parkplatz Friedhof und Rad- und FuBweg vorgesehen.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdriicklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch Ma3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll be-
griindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Geb&dudeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungsmdéglichkeiten zéhlen kénnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitpldnen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemuhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Maoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen. Der hier in Rede stehende Be-
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reich liegt mitten im Ortsgrundriss. Planziel des Bebauungsplans ist die Formulierung differenzierter Fest-
setzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den berbaubaren Grundstiicks-
flachen, die aus stadtebaulicher Sicht erforderlich sind, um eine behutsame Fortentwicklung innerhalb
des raumlichen Geltungsbereichs zu schaffen. Die Planung entspricht insofern den Vorgaben zur Nach-
verdichtung im Innenbereich. Vorangestellt an die Aufstellung des neuen Bebauungsplans wurde eine
Gebietsanalyse des neuen Geltungsbereichs durchgefihrt, die sich mit den stadtebaulichen Zusammen-
hangen befasst.

1.6 Verfahren

Fir Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfahren
zur Innenentwicklung eingefiihrt. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist aber nur zulassig, wenn eine
Grund-flache von 20.000 m? nicht Uberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbe-
reitet, fur das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht.
Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG bestehen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans | 3 ,Im Auloch® umfasst insgesamt eine Flache von
rd. 24.533 m?. Die zulassige Uberbaubare Grundflache betragt fir das WA insgesamt rd. GR = 8.053 m?
(= WA 20.132 m? x GRZ 0,4). Vorliegend bleibt der Schwellenwert insofern deutlich unterschritten. Ein
UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden
ebenfalls nicht beeintrachtigt und es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Damit kann das beschleunigte Verfahren angewendet
werden, d.h. es wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen.

Die formliche Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 13.01.2023 im
Zeitraum vom 23.01.2023 bis zum 24.02.2023 (einschliellich) durch Auslegung des Bebauungsplan-
Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB. Den berthrten Behérden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange wurde nach § 4 Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB zeitgleich zur Offentlich-
keitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. (Anschreiben vom 16.01.2023, Frist:
24.02.2023 (einschlief3lich))

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 3 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach 4c BauGB abgesehen.

Die im § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgeflihrten Belange des Umweltschutzes einschlielich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege sind gleichwohl sorgfaltig zu erheben und abzuwagen (Anlage — Umwelt-
fachbeitrag und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag).
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Aufgrund der im Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB jeweils i.V.m. §
13a BauGB eingegangenen Stellungnahmen wurde der Entwurf in mehreren Teilbereichen Uberarbeitet /
erganzt; insbesondere sind das in den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans:

e Redaktionelle Anpassung der Bezeichnung (Tief-)garage in Garagengeschoss (Tiefgarage)
(Ziffer A 2.2 und 2.3 sowie B 10.3

e Reduktion der zulassigen Farbtemperatur der Auflenbeleuchtung auf max. 3.000 Kelvin (warm-
weilde Lichtfarbe)

e Aufnahme der unmittelbar des unmittelbar geltenden Artenschutzes (§ 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) von den Hinweisen (D 4) in die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
(A 10.8)

e Aufnahme der Hinweise aus der Behordenbeteiligung z.B. zum Schutz von Bodendenkmalern
(D2) und zur Lage des Gebiets in einem Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten
(Gebiete, die bei Versagen eines Deiches iberschwemmt werden kénnen) (D 7) sowie zum Vor-
und nachsorgenden Bodenschutz.

e Sowie in der Planzeichnung die Festsetzung weiterer artenschutzrechtlich relevanter Hohlen-
baume in der Plankarte.

Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung und Ergénzung des Planentwurfs nicht ber(hrt.
Die geanderten / erganzten Planunterlagen (2. Entwurf) wurden erneut offentlich ausgelegt und die Stel-
lungnahmen erneut eingeholt.

Fir die erneute Beteiligung wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten
Teilen abgegeben werden kénnen (§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB). In der Bekanntmachung der erneuten
Offenlage wird darauf hingewiesen.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit sind die geédnderten Passagen in blau und kursiv dargestellt.

Die erneute o6ffentliche Auslegung wirdam __ .. ortsliblich in den Niddataler Nachrichten bekannt
gemacht. Sie findetvom __ . . bis einschlieBlich __ . . statt. Die benachbarten Kommunen
und die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreibenvom . . be-
teiligt.
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2 Stadtebauliche Analyse und planerische Konzeption

Die im Geltungsbereich anzutreffende Wohnbebauung beidseits der Miihigasse wurde in einer einheitli-
chen stadtebaulichen Sprache entwickelt. Es weist eine typische dorfliche Siedlungsstruktur auf. Sie
zeichnet sich durch eine offene Bauweise aus, die laut BauNVO § 22 die Errichtung von Einzel, Doppel-
hausern oder Hausgruppen mit einem seitlichen Grenzabstand festsetzt.

Es wurde Wert darauf gelegt, dass sich die Gebaudetypen auf Einzel- und Doppelhduser beschranken
und die Anzahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt ist. Hieraus resultiert eine kleinteilige und harmoni-
sche Bebauung.

Abb. 4: Siedlungstypologie

---- Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans

ReglonalverbardFankaunRhenden

Die Grundflachenzahl liegt im gesamten Geltungsbereich bei 0,4 und die Geschossflachenanzahl bei 0,7,
um eine dem landlichen Siedlungstypus angemessene Baudichte zu erzeugen. Festlegungen zu Dach-
form, - farbe und - materialitdt wurden im Bebauungsplan ,Im Auloch® (1969) nicht getroffen.

Umgesetzt wurden gleichwohl ausschlieBlich geneigte Dacher wie z.B. Satteldacher und Walm- bzw.
Kruppelwalmdacher mit einer Dachneigung von 30-45°. Die Dachlandschaft orientiert sich insofern an der
Bebauung der alten Ortslage.

Die Einheitlichkeit der Dachlandschaft bildet einen wichtigen Bestandteil der alten Ortskerne. Das Sattel-
dach, gelegentlich mit Kriippelwalm, war Uber Jahrhunderte die einzige fliir Wohnhauser oder Scheunen
benutzte Dachform. Auf Nebengebauden hinter dem Haus wurden haufig einfache Dacher gebaut, an der
Nachbargrenze nicht selten Pultdacher. Die gestalterische Unterscheidung zwischen Haupt- und Neben-
gebaude ist ein wichtiges Charakteristikum der Hofanlagen im Ortskern.
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Abb. 5: Luftbildaufnahme mit Eingrenzung des raumlichen Geltungsbereichs
Die Neigung des Daches, die Ausbildung der Traufe und des Ortganges bestimmen in erheblichem Male
das Gesicht eines Hauses. Auch hierfir gibt es im alten Ortskern klare Regeln, die ein harmonisches

Erscheinungsbild unterstitzen. Die Dacher von Neubauten sollten wie der Bestand eine Neigung von rd.
30° bis 45° aufweisen.

Gebaudeanordnung

Die Gebaudeanordnung auf den Grundstiicken ist einheitlich gestaltet und erfolgt auf den straRenzuge-
wandten Grundstlickshalften. Die Ausrichtung der Firstrichtung und die Dachneigung wurden nicht fest-
gesetzt, so dass sich diesbezliglich eine heterogene Ausrichtung der Dachlandschaft feststellen Iasst. Im
untersuchten Gebiet finden sich zwdlf giebelseitig und zehn traufseitig stehende Gebaude. Ein Gebaude
hat ein Walmdach. Flachdacher von Wohngebauden befinden sich nicht im untersuchten Gebiet, lediglich
von untergeordneten Teilen des Hauptbaukorpers und Nebenanlagen.

Hoéhenentwicklung und Topographie

Neben der Begrenzung der Anzahl der Vollgeschosse auf max. zwei, wurde die Hohenentwicklung des
Gebiets des Geltungsbereichs durch die Vorgaben der Drempelhéhen des B-Plans 13 ,Im Auloch® be-
stimmt. Zweigeschossige Gebaude sind ohne Drempel (Kniestock) zu errichten und eingeschossige Ge-
baude durfen max. einen Drempel von 0,60m haben.

Dies hat zur Folge, dass alle Gebaude des Untersuchungsraums eine recht niedrige Traufthdhe aufwei-
sen, eine geringe Verschattung der Stralenziige erfolgt und der identitatsstiftende dorfliches Charakter
eines Wohngebietes erhalten bleibt.
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Die Topographie des Untersuchungsgebiets ist flach mit wenigen Abb&schungen. Hieraus resultiert, dass
eine homogene Stralienabwicklung stark von ahnliche Traufhohen und max. Gebaudehéhen bestimmt
wird, weil sich Nachbargebaude auf dem gleichen Geldndeniveau befinden und zu grof3e Unstimmigkei-
ten in der Trauf- bzw. Gebaudehdhe deutlich auffallen.

Abb. 6: Fotos

I
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StralRenabwicklung Mihlgasse

T ——

Untergenutztes Grundsttick sudlich der Mihlgasse | Untergenutztes Grundstiick nérdl. der Mihlgasse

n S . P
$he
S

<

Weg 6stlich des Friedhofs Blick vom Friedhof auf die Bebauung sidlich der
Mduhlgasse

Quelle: Eigene Fotos 08/2022
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Die ErschlieBung ist Bestand und erfolgt tiber die StralRen Miihigasse. Im Ort selbst sind keine Versor-
gungs- und Dienstleitungsangebote vorhanden. Allerdings bestehen in der Umgebung diesbeziglich
Maoglichkeiten, die auf relativ kurzem Wege erreichbar sind.

3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen mitei-
nander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Berticksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stéddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen. (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wurde seit den 70er Jahren entwickelt und ist nahezu vollstandig bebaut. Das Gebiet
weist keine weitere Versorgungsinfrastruktur auf, sodass es sich, von der Lager- und Scheunennutzung
nutzung auf Flst. Nr. 412 und 293/1 sowie von einigen wenigen freiberuflich genutzten Rdumen innerhalb
der Wohngebaude abgesehen, ausschliellich um eine Wohnsiedlung handelt. Die vorherrschende Art
der baulichen Nutzung entspricht insofern einem Allgemeinen Wohngebiet i.S. § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO).

Zur Ausweisung gelangt in der 1. Anderung und Erweiterung ein vorwiegend dem Wohnen dienendes
Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO1990).

Gemal § 4 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassig:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dartber hinaus:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsausibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austben).
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Aus stadtebaulichen Griinden setzt der Bebauungsplan fest, dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach

§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (auf3er den Betrieben des Beherbergungs-
gewerbes und den nicht stérenden Gewerbebetrieben) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.
Das Iasst sich wie folgt begriinden:

- Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine groRe Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohngebaude des
Betriebsinhabers, Laden, Gewachs- und Treibhduser und sonstige Nebenanlagen), insbesondere
wenn sie ihre Erzeugnisse selbst ziichten. Auch im Hinblick auf mégliche Verlagerungen derartiger
Betriebe und der dann anstehenden bodenordnenden Malinahmen werden Gartenbaubetriebe nicht
zugelassen.

- Tankstellen benétigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen Stralle mit ausreichendem
Durchgangsverkehr. Sie zdhlen aufgrund ihrer Betriebseinrichtungen und notwendigen Parkplatze zu
den Anlagen mit hohem Flachenbedarf. Somit sollen sie, auch wegen ihres verursachenden Kunden-
verkehrs und der dadurch verbundenen Immissionen (teilweise auch nachts), ausgeschlossen wer-
den.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kdnnen die innerhalb des Plangebietes bestehenden
und vorgesehenen Nutzungen erfasst und planungsrechtlich gesichert werden.

Weitere stadtebauliche Griinde, die den Ausschluss allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzun-
gen begrinden kénnten, liegen nicht vor.

Der Bebauungsplan | 3 ,Im Auloch” setzt als Art der baulichen Nutzung Dorfgebiet i.S. § 5 BauNVO fest.

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem
Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung
der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirt-
schaftlichen Betriebe einschlief3lich ihrer Entwicklungsmadglichkeiten ist vorrangig Ricksicht zu nehmen.

Die im Jahre 2022 anzutreffende und bereits beschriebene Nutzung der Grundstiicke beinhaltet keine
landwirtschaftlichen Betriebe mehr, sondern nur eine Scheune sowie einen als Lagerflache genutzten
Bereich mit einer rickwartigen Bebauung mit einem alten Gerbhaus. Eine entsprechende Nutzung ist dort
nicht mehr anzutreffen. Da auch in den umliegenden Bereichen keine entsprechenden ,dorfgebietsspezi-
fischen“ Nutzungen anzutreffen sind und im Gegenteil eine entsprechende Nutzung dort auch zu Konflik-
ten mit der Wohnnutzung flhren wiirde, ist die festgesetzte Art der baulichen Nutzung nicht mehr umzu-
setzen.

Im Zuge der Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wird die Art der bauli-
chen Nutzung der im Geltungsbereich liegenden Flurstlicke, als Flachen mit der Zweckbestimmung All-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt mit Ausnahme der Flurstlicke 435, 5/2, 4/2 und 4/3.

Das Flurstlick 4/2 ist als eine private Grinflache ausgewiesen, das Flurstlick 4/3 als eine private Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung Wohnferne Hausgarten und die Flurstiicke 435 und 5/2 dienen der Schaf-
fung von Parkplatzen fur Friedhofbesucher sowie einer Wegflihrung mit der Zweckbestimmung Rad- und
Fullweg, die aulRerhalb des Friedhofs erfolgt.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die Grofie der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)).

Zum Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Hohenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

3.2.1 Grundfldachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m* Grundflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zuldssig sind. Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Orientierungswerte fiir das Allge-
meine Wohngebiet (WA) gemal § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest.

Die Festsetzung griindet auf der Festsetzung des Bebauungsplans von 1969 und ermdglicht somit eine
Bebauung, die in ihrer Dichte an das stadtebauliche Umfeld ankniipft. Bei Konkurrenz von tberbaubarer
Grundstuckflache und festgesetzter Grundflachenzahl gilt die engere Festsetzung.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Im Auloch® 1. Anderung und Erweiterung findet allerdings auch die
erstmals § 19 Abs. 4 BauNVO geregelte Limitierung der Zulassigkeit der Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, Anwendung. Bei der Ermittlung
der Grundflache sind gem. § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundfldchen der o0.g. Anlagen mitzurechnen. Ferner
wurde die sogenannte Kappungsgrenze von GRZ = 0,8 integriert, die vorliegend jedoch keine Relevanz
hat.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m? Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zul3ssig sind. Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) eine Ge-
schossflachenzahl von GFZ = 0,7 fest.

Die Festsetzung gruindet auf der Festsetzung des Bebauungsplans von 1969 und gewahrleistet somit
eine homogene Stralenabwicklung und verhindert groRe Unstimmigkeiten von Trauf- und Gebaudehd-
hen. Die Flache von Garagengeschossen (Tiefgaragen) ist nicht auf die GFZ anzurechnen.

3.23 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (iber die
Gelédndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuBenwand des Gebédudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (iber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Die H6he der Geschosse wird von Oberkante
Rohfu3boden bis Oberkante RohfulRboden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfldchen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten lber Dach und untergeordnete Unter-
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kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflédche.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein
Mal von Z = Il und flhrt somit diese Festsetzung des Bebauungsplans von 1969 fort. Innerhalb des
Plangebietes bleibt ausschliellich eine ein- bis zweigeschossige Bebauung zuziglich eventueller Staffel-
geschosse oder auch Dach- und Kellergeschosse, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen,
im Rahmen der getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung planungsrechtlich zulassig. Garagen-
geschosse (Tiefgaragen) sind nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen.

3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Die Festsetzung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse gewahrleistet
insofern noch nicht, dass unter Ausnutzung der landesrechtlichen Mdglichkeiten mit der értlichen Situati-
on unvertragliche Gebdudehdhen ausgeschlossen bleiben. Hierfur bedarf es der erganzenden Festset-
zung von Trauf- und Firsthéhen. Der Bezugspunkt ist jeweils bestimmt, so dass die zuklnftige Hohen-
entwicklung innerhalb des Baugebietes im Ergebnis eindeutig festgelegt ist.

Die festgesetzte Gebaudehdhe darf durch Anlagen zur Nutzung der Solarenergie (Photovoltaik oder So-
larthermie) um maximal 1,5m Uberschritten werden, dabei sind aufgestanderte Anlagen nur zulassig,
wenn sie mindestens ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der ndchstgelegenen Gebdudeaulienwand
abgerickt werden. Die Zuldssigkeit von Solar- und Photovoltaikanlagen stellt sicher, dass auch ein Bei-
trag zur Gewinnung alternativer Energien geleistet wird und durch das Zurticksetzten sind die Anlagen
optisch nicht unmittelbar wahrnehmbar.

Auf die Festsetzungen im Bebauungsplan von 1969, die bestimmt, dass bei einem zweigeschossigen
Gebaude ist kein Drempel zuldssig und bei einem eingeschossigen Gebaude lediglich ein Drempel bis zu
max. 0,60m zulassig ist wird aufgrund der nun in einer absoluten Zahl definierten Hohenentwicklung ver-
zichtet.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Giber die hinaus
grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Durch die Baugrenzen werden die tiberbaubaren Grundstlicks-
flachen (Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden dirfen. Auf die Regelung
des § 23 Abs. 5 BauNVO wird hingewiesen.

Die im Geltungsbereich anzutreffende Wohnbebauung beidseits der Miihigasse wurde mit einer einheitli-
chen stadtebaulichen Sprache entwickelt, die sich durch eine offene Bebauung auszeichnet. Diese Fest-
setzung ,offene Bauweise" aus dem Bebauungsplan von 1969 wird fir die Aufstellung des neuen Be-
bauungsplans ibernommen, um eine homogen ortstypische Siedlungsstruktur zu gewahrleisten.

3.4 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass ausschlie3lich in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) Einzel- und
Doppelhduser (ED) zulassig sind. Die Festsetzung griindet auf der vorangegangenen Festsetzung des
Bebauungsplans von 1969 und verhindert eine Bebauung in einer Dichte, die der Ortsrandlage des Plan-
gebietes nicht gerecht wird.
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3.5 Flachen fiir Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen, Carports und sonstigen Nebenanlagen sowie Standorte fur
Wertstoffbehalter wird im Plangebiet geregelt.

Garagen, Stellplatze und Carports sind innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen und in einem
Abstand bis zu 6 m zu den erschlieRenden Verkehrsflachen zulassig. Stellplatze sind im rickwartigen
Grundstuicksbereich nicht zuldssig. Sie dirfen maximal 60% des Vorgartenbereichs Uberdecken und je
Grundstuck ist nur eine Zufahrt in einer Breite von max. 6m zulassig.

3.6 Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Im raumlichen Geltungsbereich befinden sich ausschliefdlich Baukérper (Einzel- und Doppelhauser) mit
ein bis zwei Wohneinheiten. Diese Typologie sollte auch bei Neubauten weitergehende Beriicksichtigung
finden. Der Bebauungsplan setzt insofern fest, dass je Wohngebdude maximal zwei Wohnungen sowie
eine Einliegerwohnung zulassig sind. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass die in diesem Be-
reich mogliche Wohnbebauung an die Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst ist und
bereits planungsrechtlich eine Nutzungsdichte verhindert wird, die die Nachbarschaft beeintrachtigen
koénnte. Diese Festsetzung gestattet bereits eine Fortentwicklung bei der Bebauung.

3.7 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der Erschliefung innerhalb des Plangebietes gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB StralRenverkehrsflachen mit bestandsorientiert abgestuften Querschnitten fest. Dartber
hinaus werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier: Full- und Radweg sowie Parkplatz
festgesetzt.

3.8  Griin- und Freiflachen
Im Plangebiet werden zwei unterschiedliche Grunflachen ausgewiesen.

Aufgrund der geplanten Nutzung als wohnungsferne Hausgarten gelangen gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Wohnungsferne Hausgarten® zur Ausweisung
((FIst 4/3) mit 339 m? GroRe).

Je Garten sind zwei freistehende Geratehutten oder eine freistehende Gartenlaube inkl. Gberdachtem
Frei-sitz mit einem umbauten Raum von max. 45 m?® zulassig. Die FlachengrdRRe je Garten darf 500 m? fur
die Anlage von zwei Gartenhitten nicht unterschreiten. Sind kleinerer Gartengrundstiicke < 500 m? ge-
plant, ist nur eine Gartenhutte zuldssig. (Ermittlungsgrundlage fur Gartenlaube bzw. Geratehutte: DIN
277, Ausgabe Januar 2016, Bruttorauminhalt). Die innerhalb der Garten zuldssigen Kleinbauten sollen
sich der vorgesehenen gartnerischen Nutzung deutlich unterordnen. Um der Nutzung Freizeitwohnen
entgegen zu wirken und die Versiegelung so gering wie mdglich zu halten, wird die Zulassigkeit von bau-
lichen Anlagen begrenzt.

Im Ubergangsbereich zum Friedhof wird eine Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum
Erhalt von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Entwickelt werden soll hier eine standortgerechte
Hecke mit naturnahen Sdumen (vgl. TF A 10.7).

3.9 Grunordnerische Festsetzungen

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen und es wird festgesetzt, dass
Stellplatze und Wege, Hof- und Lagerflachen, Garagenzufahrten in einer Bauweise herzustellen sind, die
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eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht, sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahr-
det wird. Mindestens 30 % der Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Der
Bebauungsplan beinhaltet weiterhin Festsetzungen fir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen. Zudem sind Tiefgaragen zu begriinen, die Beleuchtung insektenfreundlich zu ge-
stalten und auf eine Vorgartengestaltung mit Steingarten und Geovlies zu verzichten.

Die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag genannten Vermeidungsmal3nahmen wurden im 2 Entwurf als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen und somit von Ziffer D 4 (Hinweise zum unmittelbar
geltenden Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG) nach A 10.8 MalBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
verschoben.

Weitergehende Ausfiihrungen zu diesem Themenbereich kdnnen dem Umweltfachbeitrag und dem
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag entnommen werden.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Doppelh&u-
sern und Einfriedungen, Abfall- und Wertstoffbehalter sowie die Ausfiihrung von Pkw-Stellplatzen.

41 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Der Bebauungsplan Gberplant einen bereits nahezu vollstandig bebauten Bereich. Die hier getroffenen
bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften griinden insofern darauf, dass auch bei einer baulichen
Fortentwicklung der Rahmen daflr geschaffen wird, dass ein insgesamt harmonisches Gestaltungsbild
erhalten wird. Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung,
Eindeckung). Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zum Erhalt des ruhigen Erscheinungsbilds der
Dachlandschaft und mithin auch des Ortsbildes insgesamt beitragen.

Das beinhaltet auch die Vorgabe, Doppelhausern die Gebaude mit gleicher Dachform, Dachneigung und
Dacheindeckung auszuftihren.

4.2 Abfall und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Stral3en-, das
Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Stellplatze fir be-
wegliche Abfall- und Wertstoffbehalter entweder in das jeweilige Gebaude zu integrieren, als Restmuill-
sammelboxen auszubilden, mit einem Sichtschutzzaun zu umfrieden oder durch Anpflanzungen mit
Schnitthecken oder Laubstrauchern dauerhaft zu begriinen und gegen eine allgemeine Einsicht und Ge-
ruchsemissionen abzuschirmen sind.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlcksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.
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Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlief3lich offene Einfriedungen zulassig sind. Mauer- und
Betonsockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern handelt. Die Festsetzung
gilt gleichermalien fur Einfriedungen in Richtung des &ffentlichen Strallenraumes sowie auch fur Einfrie-
dungen an den privaten Grundstlicksgrenzen.

Zulassig sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,50 m im Bereich der seitlichen und rlickwarti-
gen Grundstiicksgrenzen und bis zu einer Héhe von 1,10 m im Bereich der Stralen und Vorgarten. Ein
Mindestbodenabstand von 15 cm ist einzuhalten. Pfeiler sind zur Gliederung zulassig.

4.4 Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen.
Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad mdglichst gering gehalten wird und
die natlrlichen Bodenfunktionen nicht tiber das erforderliche Malk hinausgehend beeintrachtigt werden.
Je Grundstick ist nur eine Zufahrt in einer Breite von maximal 6 m zulassig.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die Erschlieung ist Bestand. Die erstmalige Herstellung ist noch erforderlich.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. 1 S.1359) am 20. Juli 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. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fiir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemafi § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemafi § 13a BauGB aufgestellt werden.

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren wird dem-
nach von einer Umweltpriifung abgesehen, jedoch wird fir den Bebauungsplan ein Umweltfachbeitrag
sowie ein Artenschutzrechtliche Fachbeitrag erstellt, deren Ergebnisse bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans bericksichtigt wurden.

Im Ergebnis wird in den Fachbeitragen festgestellt, dass artenschutzrechtliche Belange nach derzeitigem
Stand nicht betroffen sind, und fir die optional mdgliche Bebauung kein naturschutzrechtlicher Ausgleich
erforderlich ist.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung 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 Malinahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Giberwiegend
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dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans | 3 ,Im Auloch“ wird nicht in die bestehenden Nutzungen
eingegriffen. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebietes im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen wird dem
genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG im Grunde entsprochen.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz“ gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Mdglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB
sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung“ férdern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des
Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geéndert und erganzt.
Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Ergédnzung der Grundséatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz
2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stad-
tebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch erdffneten Méglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmafig novellierten
Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen
Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an Manahmen zur Begrenzung des Energiever-
brauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Diese vom Gesetzgeber zur Energieeinsparung aufgestellten Gesetze wurden lberarbeitet und in einem
Regelwerk (Gebadudeenergiegesetz — GEG) verschmolzen’. Dabei ist abermals, nach bereits erfolgten
Verschéarfungen der gesetzlichen Vorgaben in den Jahren 2002 (Abl6sung der Wérmeschutzverordnung),
2004, 2007, 2009, 2014 und zuletzt 2016, eine Reduzierung des Energiebedarfs und der Wérmeverluste
eingeflossen. Ziel der Bundesregierung ist es, bis zum Jahr 2050 einen ,klimaneutralen” Gebdudebe-
stand in Deutschland zu erreichen. Somit sind auch fiir die Zukunft immer weitere Verschérfungen in den
gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung und Steigerung der Effizienz zu erwarten.

" Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist am 1. November 2020 in Kraft getreten. Eine weitere Anderung ist zum 1.
Januar 2023 in Kraft getreten (Reduzierung des zulassigen Jahres-Primarenergiebedarfs im Neubau von bisher 75
Prozent des Referenzgebaudes auf 55 Prozent). Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von
Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien
in Gebauden.
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AbschlieBend ldsst sich somit sagen, dass Festschreibungen zur Nutzung erneuerbarer Energien oder
auch zur Energieeffizienz im Bebauungsplan bereits in naher Zukunft durch die Gesetzgebung bereits
liberholt wéren. Die bestehende Gesetzgebung trifft dazu ausreichende Vorgaben.

Es wird insofern flir zuldssig erachtet, zunachst hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien so-
wie der Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, son-
dern vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer
jeweils gultigen Fassung zu verweisen.

9 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung im Plangebiet ist Bestand. Ein weiterer Ausbau ist nicht vorgesehen.

10 Baugrund und Boden

Das Plangebiet gehort nach KLAUSING (1988)5 zur naturrdumlichen Haupteinheitengruppe des Rhein-
Main-Tieflandes (23), zur Haupteinheit Wetterau (234) und zur Teileinheit Nidda-Aue (234.31). Das Ge-
biet befindet sich auf einer Héhe von ca. 120 m 4. NHN.

llbenstadt ist in die Losslandschaft der Wetterau eingebettet, entsprechend ist die Umgebung des Plan-
gebiets durch Béden aus Ldss oder I8sslehmreichen Solifluktionsdecken gepragt, Parabraunerden-
Tschernoseme und Tschernosem-Parabraunerden Uberwiegen neben vereinzelten Braunerden, Pseu-
dogley-Parabraunerden und Kolluvisolen.

Das Plangebiet liegt in der Nidda-Aue, welche die Wetterau durchzieht. Hier herrschen Vega und Gley-
Vega vor. So ist die Topographie des Untersuchungsgebiets auch weitgehend eben mit wenigen Abbo-
schungen.

Der Bodenviewer Hessen legt fiir das Plangebiet selbst keine Daten vor, da es sich innerhalb von Sied-
lungsflachen befindet. Die Bdden in der nahen Umgebung weisen aber eine mittlere bis hohe Feldkapazi-
tat und ein hohes bis sehr hohes Ertragspotential auf. Das Plangebiet selbst ist durch seine derzeitige
Nutzung als Wohngebiet bereits stark anthropogen Uberpragt. Dementsprechend weisen die Boden im
Plangebiet vermutlich nur noch einen vergleichsweise geringen Funktionserfullungsgrad auf.

11 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Bertcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

11.1  Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem festgestellten Uberschwem-
mungsgebiet.

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Risiko-Uberschwemmungsgebiet (iiber-
schwemmungsgeféhrdetes Gebiet) der Nidda. Uberschwemmungsgefédhrdete Gebiete sind die Gebiete,
die erst bei einem lber 100-jahrlichen Hochwasser liberschwemmt werden oder die bei Versagen von
Deichen oder anderen Hochwasserschutzanlagen liberschwemmt werden kénnen. Diese Gebiete sind in
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den Gefahrenkarten der Hochwasserrisikomanagementpldne dargestellt und erfassen dort die Gebiete
des sog. ,,Extremhochwassers”. Bei einem sog. Extremhochwasser wird ein Hochwasserabfluss von 1,3 x
HQ100 zugrunde gelegt.

Die entsprechende Karte kann auf der Internetseite www.hilnug.de >Wasser *Hochwasser = Hoch-
wasserrisikomanagement =2 Nidda = HW-Gefahrenkarten = Nidda = HWGK Nidda_G-09.pdf eingese-
hen werden. https://www.hinug.de/fileadmin/dokumente/wasser/hochwasser/hwrmp/nidda/q-
karten/HWGK Nidda G-09.pdf

In diesen Gebieten sind bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen zu treffen und, soweit
erforderlich, bautechnische MalRnahmen vorzunehmen, um dem Eintrag von wassergefdhrdenden Stof-
fen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern (z.B. die hochwassersi-
chere Heizbllagerung). Grundsétzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemal3nahmen
beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmaf bei Uber-
schwemmungen méglichst gering zu halten.

11.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Wasserversorgung ist Bestand. Die Versorgung der noch untergenutzten Grundstiicke innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs mit Trinkwasser und Léschwasser erfolgt durch Anschluss an die beste-
henden Netze und einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes.

11.3 Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist Bestand.

11.4 Gebiet fiir die Grundwassersicherung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt keinen Bereich zur Grundwasser-
sicherung.

11.5 Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt kein Trinkwasserschutzgebiet. Durch die
Neuordnung und geringe Nachverdichtung innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen, sind weder
Beeintrachtigungen der Trinkwasserschutzgebiete noch des Heilquellenschutzgebiets zu erwarten.

11.6 Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Qualitativen Schutzzone | des Heilquellenge-
biets HQS Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk.

11.7 Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge des Bebauungsplanes einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natir-
lichen Bodenfunktionen: die Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktionen werden beeintrachtigt. Hinzu
kommt der Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen.
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Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren z.B. durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Wegen usw..

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) verwiesen
werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen treffen.

Bei der getroffenen Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich somit (nur) um die vom
Gesetzgeber ausdriicklich zugelassene Konkretisierung einer ohnehin geltenden Bestimmung.

11.8 Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet.

11.9 Abwasser

Die Abwasserableitung ist Bestand.

12 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Niddatal nicht bekannt.

13 Denkmalschutz

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, hessenArchéologie (20.02.2023) Kreisausschuss Wetteraukreis,
FD Kreisentwicklung (20.02.2023).

In unmittelbarer Ndhe des Plangebiets sind Siedlungsreste der spéten Bronzezeit und des Mittelal-
ters bekannt. In Absprache mit der Kreisarchéologie sieht das Landesamt fiir Denkmalpflege, hes-
senArchéologie im Hinblick auf die gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB gebotene Beriicksichtigung der Be-
lange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege jedoch keine komplette Vorunter-
suchung und Ausgrabung auf dem Gelédnde als erforderlich an. Eine hinreichende Berticksichtigung
der o. g. 6ffentlichen Belange wére vielmehr mit folgender Mal3gabe sicherzustellen:

1. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denk-
malpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzei-
gen (§ 21 HDSchG) in diesen Féallen kann fiir die weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine denk-
malschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

2. Beijeder EinzelbaumalBnahme, die mit Bodeneingriffen verbunden ist, ist im Vorfeld eine denk-
malschutzrechtliche Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde / der Archédologischen
Denkmalpflege des Wetteraukreises einzuholen. Diese bietet die Grundlage fiir eine kostenfreie
Beobachtung der BaumalRinahme durch die Kreisarchéologie.

3. Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Gréaber, mittelalterliche Siedlungsspu-
ren wie Mauerreste oder andere Kulturdenkméler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung
Kulturdenkméler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaéler) zerstért werden. Daher
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muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungsmalinahme vorgeschaltet werden, um
das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom
Jjeweiligen Verursacher zu tragen.

Die Hinweise 1 bis 3 wurden als solche in den Bebauungsplan aufgenommen. Im Ubrigen wurden gegen
den vorliegenden Bebauungsplan seitens der Denkmalfachbehérde keine grundsétzlichen Bedenken
oder Anderungswiinsche vorgebracht.

14 Hinweise aus dem Verfahren und Infrastruktur
Deutsche Telekom AG (27.01.2023

Die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom werden von der Baumal3nah-
me bertihrt und miissen bei Bedarf gesichert werden. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten,
dass Beschédigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus be-
trieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunika-
tionslinien jederzeit méglich ist.

Es ist daher erforderlich, dass sich die Bauausflihrenden vor Beginn der Arbeiten (iber die Lage, der
zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationsanlagen der Telekom informie-
ren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Angesprochen ist hier der Vollzug des Bebauungsplanes, so dass das vorliegende Aufstellungsverfahren
ohne Zeitversatz fortgefiihrt werden kann.

Kreisausschuss Wetteraukreis, FD Kreisentwicklung (20.02.2023):

Léschwasserversorgung:

e Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs (§ 3 Abs. 4 HBKG) ist in Anlehnung an das DVGW
Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung geméani § 17 Baunut-
zugsverordnung - BauNVO - folgender L6schwasserbedarf erforderlich: 800 I/min. Diese Lésch-
wassermenge muss mindestens fiir eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen.

e Der FlieRdruck darf im Versorgungsnetz bei max. L6schwasserentnahme Uber die eingebauten
Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken.

e Kann diese Loschwassermenge vom &ffentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist
der Léschwasservorrat durch andere geeignete MalRnahmen, z.B. Léschteiche (DIN 14 210),
unterirdische Léschwasserbehdélter (DIN 14 230) oder die Einrichtung von Léschwasserbehélter
(DIN 14 230) oder die Einrichtung von Léschwasserentnahmestellen an ,offenen Gewéssern*
sicherzustellen.

Hydranten: Zur L6schwasserentnahme sind im 6ffentlichen Versorgungsnetz Hydranten - Unter-
flurhydranten nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen.

Folgende Absténde sind einzuhalten:
» Offene Wohngebiete 120 m

» geschlossene Wohngebiete 100 m
» Geschéftsstrallen 80 m.
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Fiir den Einbau der Hydranten ist das DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 331 (M) - einzuhalten.
Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen. Unterflurhydranten sind
durch Hinweisschilder fiir Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

StralBen: Die Stral3en sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast
von mindestens 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht von 16 t ohne Schwierigkeiten befahren
werden kénnen.

Die Anregungen wurden, soweit sie die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung betreffen, bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes bereits beriicksichtigt. Soweit die Anregungen den Vollzug betreffen, sei
hierauf verwiesen, zumal die genannten Fundstellen unmittelbar geltendes Recht darstellen bzw. dieses
ausfiihren und bei der Bauplanung und -ausfiihrung ohnehin zu berticksichtigen sind.

ESt 4.1.2 Naturschutz und Landschaftspflege (20.02.2023)

Zum Artenschutz wird auf Grundlage des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wie folgt Stellung
genommen:

e Die VermeidungsmalBnahmen aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sind nicht nur zwingend
umzusetzen, sondern im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung zu protokollieren. Die Protokolle
sind der UNB unaufgefordert vorzulegen.

e Aufden Flurstiicken 412 und 293/1 stehen zwei alte Scheunen aulRerhalb des Baufensters. Die
Scheunen diirfen also abgerissen werden, es darf aber dort kein neues Gebdude gebaut werden. Die
Scheunen sind potentielle Fledermaushabitate, deshalb ist im Abschnitt D) Hinweise und nachrichtli-
che Ubernahmen der Hinweis aufzunehmen, dass bei einem Abriss der Gebédude der besondere Ar-
tenschutz nach § 44 BNatSchG von der Bauherrschaft abzuarbeiten ist.

e Zuldssig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ratio) mit vollsténdig geschlosse-
nem, staubdichtem Gehé&use (Schutzklasse IP 65) und einem fiir die meisten Arten wirkungsarmen
Farbspektrum (ohne UV-Anteil, geringer Blaulichtanteil, warmweil8es Licht mit Farbtemperaturen von
1600 — 2400 K, max. 3000 K), deren Oberflache sich nicht auf mehr als 60 °C aufheizt.

Die o.9. Anregungen und Hinweise wurden sinngemal3 und soweit méglich in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Reqgierungsprésidium Darmstadt, Nachsorgender Bodenschutz (27.02.2023)

Bei allen BaumalBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Aufféllig-
keiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schédlichen
Bodenverdnderung begriinden, sind diese unverziiglich der zusténdigen Behérde, dem Regierungs-
présidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5, mitzuteilen. Mallhahmen, die die
Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung behindern kénnen, sind bis zur Freigabe durch die
zusténdige Behdrde zu unterlassen. Soweit erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hin-
zuzuziehen.

Schédliche Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beein-
tréchtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebli-
che Beléstigungen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Die Hinweise zum nachsorgenden Bodenschutz wurden als solche in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Regierungspréasidium Darmstadt, Vorsorgender Bodenschutz (27.02.2023)
Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten.

Die Hinweise zum vorsorgenden Bodenschutz wurden als solche in den Bebauungsplan aufgenommen.

Regierungsprésidium Darmstadt, Abfallwirtschaft West IV/F (27.02.2023)

In einer Entfernung von ca. 2 km befindet sich die nach dem Bundesimmissionsschutzrecht geneh-
migte Kompostierungsanlage - Humus- und Erdenwerk Niddatal-llbenstadt. Es kann zu Geruchsbe-
schwerden kommen.

Der Hinweis wurde in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen. Angemerkt sei, dass der Be-
bauungsplan primér bereits umgesetzten Bestand liberplant.

Regierungspréasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst (15.02.2023)

Die Auswertung der beim Kampfmittelréumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich
das in lhrem Lageplan néher bezeichnete Geldnde am Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet.

Es gibt jedoch keinen begriindeten Verdacht, dass auf der Fldche mit dem Auffinden von Bomben-
blindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse lber eine mégliche Munitionsbelastung
dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Fldchenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelver-
déchtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelrdumdienst unverziiglich
zu versténdigen.

Die Hinweise wurden als solche in den Bebauungsplan aufgenommen.

15 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB kann durchgefiihrt werden. Ist jedoch weder er-
forderlich noch geplant.
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16 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 11.05.2022, Bekanntmachung: 20.05.2022
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB: 23.01.2023 — einschl.
24.02.2023, Bekanntmachung: 13.01.2023

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. §
13a BauGB: Anschreiben: 16.01.2023, Frist: 24.02.2023

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB: . . — ein-
schl. . . , Bekanntmachung: __.

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 13a BauGB: Anschreiben: __. . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemafl § 10 Abs. 1 BauGB: __ .

/Anlagen

e Umweltfachbeitrag, Ingenieurbiro fur Umweltplanung, 35460 Staufenberg, Juni 2023
e Artenschutzfachbeitrag, Ingenieurburo fir Umweltplanung, 35460 Staufenberg, Dezember 2022
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