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1 Anlass und Ziel der Anderung

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen im
Aufienbereich, die mit der Inanspruchnahme von Freiflachen und dem Verbrauch von Grund und
Boden einhergehen, steht die Nutzung von potenziellen Flachen innerhalb der bebauten Bereiche.
Im Hinblick auf die Begrenztheit von Grund und Boden sowie die Erhaltung und Schonung von
Natur und Landschaft besitzt die Schaffung von Wohnraum und anderen Nutzungen innerhalb
von Siedlungsgebieten eine hohe Bedeutung. Auch aus regionalplanerischer Sicht soll die Innen-
entwicklung Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben (Regionalplan Stidhessen
2010, Kapitel 3.4.1, Z3.4.1-4). Diesem Ziel tragt auch § 13a BauGB mit dem Instrumentarium
»,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ Rechnung.

Im Bebauungsplan Nr. 1 ,Ebersgons® von 1968 ist der riickwartige Bereich des Anwesens ,,Am
weillen Stein 13“ (heute Flurstick 25) nicht als bebaubare Flache festgesetzt, sondern dem Au-
Renbereich zugeordnet.

77

Geltungsbereich | o “\Fi 72
»Bruhlgasse*

Abbildung 1:  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 1 , Ebersgons*

Stadtebaulich liegt hier jedoch eine Baulliicke vor, da dieser Grundsticksteil von drei Seiten mit
Bebauung umgeben ist. Das Grundstick bietet sich somit fur eine Nachverdichtung an.

Das derzeitige Wohnhaus (Hofreite) des Grundstiickseigentimers ist nicht barrierefrei, weshalb
aus Altersgriinden ein Neubau erforderlich ist. Das neue Geb&ude soll als Null-Energie- bzw. Nied-
rig-Energie-Haus errichtet werden. Geplant ist die Errichtung eines Wohnhauses mit max. 2
Wohneinheiten. Die ErschlieBung erfolgt von der Briihlgasse aus.
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Eine Einbeziehung der 6stlich des Ebersgonser Baches gelegenen hinteren Grundstiicksflachen
kommt auf Grund mangelnder ErschlieBungsmdglichkeiten (insbesondere fehlende Strallenanbin-
dung) nicht in Frage.

Da es sich der Planung um eine Einbeziehung von Auflenbereichsflachen fir die Schaffung von
Wohnnutzung handelt (§ 13b BauGB), kann die Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Butzbach hat in ihrer Sitzung am 31.10.2022 einen entsprechenden Aufstellungsbeschluss ge-
fasst.

Der AnstoR zur Anderung des Bebauungsplans geht zwar von privater Seite aus, unter Beriick-
sichtigung der oben genannten Ziele liegt die Planung jedoch auch im 6ffentlichen Allgemeinin-
teresse.

2 Beschreibung des Plangebiets
2.1 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Ebersgdns. Das fir eine Bebauung vorge-
sehene Grundstick gehort zur Stralle ,,Am weil3en Stein 13“. Eine Zuwegung existiert hier jedoch
nur durch die vorhandene Hofreite hindurch. Verkehrlich grenzt das Grundstiick im Norden an die
Briihlgasse. Ostlich verlauft der Ebersgonser Bach. Nordéstlich grenzen Gartenflachen an, wah-
rend das Grundstick im Westen und Stiden von der engen Ortskernbebauung umgeben ist.

Topographisch ist das Geldnde weitgehend eben und liegt auf ca. 246 m (NN (H6henangaben
aus Google Earth).

Abbildung 2: Lage des Plangebietes (Luftbild: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement
und Geoinformation)
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Der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans umfasst die Flursti-
cke 8 (teilweise) und 25 (teilweise) in
der Flur 1, Gemarkung Ebersgtns mit
einer Grofie von 966 m=2.

(Kartengrundlage: Hessische Verwaltung fir
Bodenmanagement und Geoinformation.)

Abbildung 3:  Geltungsbereich des Bebauungsplans
»Bruhlgasse*

2.2 Gebiets-/ Bestandssituation

Das fur eine Bebauung vorgesehene Grundstiick wird derzeit als Garten (Rasenflachen) genutzt.
Im sidlichen Bereich befindet sich eine kleine betonierte Flache. Auf dem Grundstiick stehen vier
Obstbdume sowie eine Zeder an der Boschungskante zum Bach. Das Grundstiick ist im Norden
zur Brihlgasse hin mit einem Stabgitterzaun (mit Tor) eingezaunt, zum Bachlauf im Osten ist
keine Einzaunung vorhanden. Im Westen befinden sich eine Grenzbebauung bzw. Mauern.

Der Ebersgonser Bach verlauft auf dem angrenzenden Flurstiick 10 in einem tiefen Grabenprofil.
Sudlich des Geltungsbereichs grenzen die Scheunengebaude der Hofreite an, an der westlichen
Grenze steht ein sehr hohes Scheunengebdude (gehort zur Oberkleener Stralle 7). Die Wohnge-
b&aude in der Briihlgasse Nr. 1-3 sind zweigeschossig mit Dachgeschoss (Satteldach).

Abbildung 4:  Blick von Norden Abbildung 5: Ebersgonser Bach“
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Abbildung 6: Angrenzende Scheune

Abbildung 7: Blick nach Osten

In der Brihlgasse sind 6ffentliche Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden. Durch die gering-
figige Nachverdichtung ist nicht mit einem wesentlich erhthten Wasserverbrauch oder Abwas-

seranfall zu rechnen.

Die Bruhlgasse ist asphaltiert und besitzt eine Fahrbahnbreite von ca. 4 m.

2.3  Planungsrechtliche Ausgangssituation

S 9
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Abbildung 8: Bebauungsplan von 1967

Im alten Bebauungsplan Nr. 1 von 1968
ist das betroffene (heutige) Flurstick 25
als Auflenbereich deklariert, wahrend die
angrenzenden bebauten Bereiche ,Zum
weil3en Stein“ und ,,Briihlgasse* als Innen-
bereich (8 34 BauGB) dargestellt werden.
Nordostlich ist am Ortsrand ein Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Es handelt sich somit
um einen Bebauungsplan mit integrierter
Klarstellungssatzung.

Insofern sind weder fir das beplante
Grundstuick noch fiir die umgebenden Be-
reiche planungsrechtliche Festsetzungen
vorhanden.
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3 Planerische Ausgangssituation und rechtliche Rahmenbedingungen
3.1 Regionalplanung 7/ Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Gemal: § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Regionalplan Stidhessen (RPS) bzw. dem Regio-
nalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) des Ballungsraums Frankfurt RheinMain festgelegt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegt innerhalb einer Gemischten Bauflache -
il Bestand. Die Festsetzung eines kleinen Allge-
Eb'ersgéns meinen Wohngebiets innerhalb dieser Flache
TR —| widerspricht nicht dem Entwicklungsgebot.
- .- Eine Anderung oder Berichtigung ist somit

~— nicht erforderlich.

Abbildung 9: Regionaler Flachennutzungsplan
2010 (RegFNP)

Hinsichtlich der regionalplanerischen Dichtewerte wird auf die geltende Rechtsprechung vom Ok-
tober 2016 hingewiesen: ,Der Plansatz Z3.4.1-9 des Regionalplans Siidhessen/ Regionaler Flé-
chennutzungsplan 2010 (Dichtevorgaben fir verschiedene Siedlungstypen) gilt nur fir die Aus-
weisung von neuen Baugebieten, nicht aber fiir die Uberplanung bereits vorhandener Wohnge-
biete” (VGH Hessen, 13.10.2016 — 4 C 962/15.N).

Der Bebauungsplan ist somit an die Ziele der Raumordnung angepasst.

3.2  Uberoértliche Fachplanungen

Uberértliche Fachplanungen (z.B. Verkehrswege, Versorgungstrassen, Abbauflichen etc.) im
Plangebiet oder dessen naherer Umgebung sind nicht bekannt.

3.3 Sonstige rechtliche Vorgaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzge-
bieten sowie von Trinkwasser- und Uberschwemmungsgebieten.

3.4 Beschleunigtes Verfahren nach 8 13a BauGB

Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, kdnnen nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren ohne Durchfuihrung einer Umweltpriufung aufgestellt werden. Nach 8 13b BauGB kann das
beschleunigte Verfahren auch fur Flachen mit weniger als 10.000 m? zuléssiger Grundflache, die
sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlielfen und die Zulassigkeit von Wohnnut-
zung begrinden, angewendet werden.
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Diese Regelung ist befristet, ein solches Verfahren konnte nur bis zum 31.12.2022 durch Aufstel-
lungsbeschluss eingeleitet werden. Diese Frist wurde eingehalten (Aufstellungsbeschluss vom
31.10.2022). Das Verfahren muss zudem bis zum 31.12.2024 abgeschlossen sein (Satzungsbe-
schluss).

Die vorliegende Planung erfullt die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB.

Die zuldssige Grundflache liegt bei ca. 190 m2 und durch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes nach § 4 BauNVO wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet. Weiterhin
schlie3t sich der Plan an die vorhandene Ortslage an.

Kumulativ sind auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13a bzw. b BauGB erfllt:

- Es werden keine Vorhaben geplant, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach UVP-Gesetz oder Landesgesetz unterliegen. Im Bebauungsplan werden
erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 (Nr. 18) zum UVPG einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen.

Die dort aufgefiihrten prufungspflichtigen Vorhaben umfassen grof3flachige Nutzungen im Au-
Renbereich (z.B. Feriendorf, Campingplatz) sowie Einkaufszentren und sonstige stadtebauliche
Projekte mit einer zulassigen Grundflache von tber 20.000 m2 im Innen- und AufRenbereich.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Europdischen Vogel-
schutzgebieten vor, da Natura-2000 Gebiete in der ndheren Planumgebung nicht vorhanden
sind.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind. Da ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist, kénnen
von der Planung keine schweren Unfélle im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes aus-
gehen. Auch sind im Umfeld des Plangebietes keine Stérfallbetriebe vorhanden.

Gemal: § 13 Abs. 2 und 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der friihzeitigen Unterrich-
tung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Zur Beteiligung der
Offentlichkeit wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
wird nach 8 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB durchgefuhrt.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

§ 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) findet keine Anwendung.

Gemal: 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zuléssig, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich
ist. Die Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB) ist jedoch insbesondere im Hinblick auf das Ver-
meidungsgebot zu beachten. Auch sind artenschutzrechtliche Belange zu bericksichtigen.
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4 Planinhalte und Festsetzungen
4.1  Art der baulichen Nutzung

Die bauliche Ausnutzung des Grundstticks ,,Zum weien Stein 13" soll im Sinne der Nachverdich-
tung verbessert werden. Hierzu wird der hintere Bereich (bislang gemafl Bebauungsplan im Au-
Renbereich liegend) als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und somit die Bebauung mit einem
Wohnhaus planungsrechtlich gesichert. Die Festsetzung eines Misch- oder Dorfgebietes kommt
nicht in Frage, da es sich hier nur um einen kleinen Grundstticksteil handelt und weder gewerb-
liche noch landwirtschaftliche Nutzungen vorgesehen sind. Durch die Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebietes konnen zudem Immissionskonflikte mit der umgebenden Bebauung sowie eine
Beeintrachtigung der bestehenden Nutzungen im Umfeld (z.B. durch Festsetzung einer empfind-
lichen Nutzung wie einem Reinen Wohngebiet) vermieden werden.

Die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes geméald 8 3 BauNVO mit vollig einseitiger Nutzungs-
struktur wird zudem nicht mehr fur zeitgemaR erachtet. Griinde sind insbesondere die anzustre-
benden flexibleren Nutzungen der Siedlungsbereiche, der Infrastruktur sowie die Mdglichkeiten
zur Minderung des Verkehrsaufkommens, wenn z.B. kleinere Bironutzungen oder Dienstleistun-
gen wohnungsnah untergebracht werden kdnnen oder wenn andere berufliche Méglichkeiten am
Wohnstandort gegeben sind. Auch wenn erganzende Nutzungen nur in Einzelféllen zu erwarten
sein werden, werden die zuldssigen Nutzungen in einem Allgemeinen Wohngebiet fiir die Ergéan-
zung des Siedlungsgebiets als sinnvoll gehalten.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO sind im
Allgemeinen Wohngebiet folgende Nutzungen allgemein zulassig:

1. Wohngebaude

Im Sinne des Planungsrechts ist ein Wohngebdude ein Gebdude, das dem dauernden Wohnen
dient und dazu geeignet ist.

2. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Nach § 4 Abs. 3 BauNVO kdnnen weiterhin ausnahmsweise zugelassen werden:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

o & 0 b PRe

Tankstellen.

Gemall 8 1 Abs. 6 BauNVO werden die Nutzungen nach 8 4 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 BauNVO
jedoch ausgeschlossen, da diese in der Regel flachen- und verkehrsintensiv sind und das angren-
zende StraRennetz zu stark belasten wiirden. Auch besitzen diese Nutzungen hinsichtlich mogli-
cher Larmbelastungen ein hohes Storpotential. Durch den Ausschluss dieser Nutzungen bleibt die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets weiterhin gewahrt.
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Neben den bereits aufgefihrten Nutzungen sind nach § 12 Abs. 1 BauNVO allgemein Stellplatze
und Garagen zuldssig. Ebenfalls zuldssig ist die Nutzung fir die Berufsaustibung freiberuflich ta-
tiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausiiben (§ 13 BauNVO),
in einzelnen Raumen.

SchlieBlich sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zuldssig, die dem Nut-
zungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und
die seiner Eigenschaft nicht widersprechen (8 14 Abs. 1 BauNVO).

Daneben sind die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen als Ausnahme zul&ssig, da im Bebauungs-
plan hierfir keine gesonderten Flachen festgesetzt werden.

4.2  Mal der baulichen Nutzung

Die max. uberbaubare Grundflache (GRZ) wird auf 0,3 festgesetzt, um die zulassige Versiegelung
zu minimieren. Die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt, welcher Anteil des eines Baugrundstiickes
mit baulichen Anlagen der Hauptnutzung, den sog. Hauptbaukérpern, Uber- oder unterbaut wer-
den darf. Hauptbaukérper sind jene baulichen Anlagen, die in den Baugebieten unmittelbar zu-
lassig sind. Als Zubehor zu den Hauptbaukdrpern kénnen grundsétzlich untergeordnete Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO wie Gerateschuppen, Terrassen, Mauern u.A. sowie Garagen,
Stellplatze, Zufahrten und auch unterirdische bauliche Anlagen zugelassen werden. Die zuléassige
Grundflache kann durch die genannten Anlagen gemaR 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von
max. 0,45 Uberschritten werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel gm Geschossflache je gm Baugrundstticksflache
zulassig sind. Sie wird nach den AuRenmafen der Hauptbaukdrper ermittelt, Nebengebaude wer-
den somit nicht auf die Geschossflache angerechnet. Die Geschossflache ist nur fiir Vollgeschosse
(gemanR Definition der Hessischen Bauordnung) zu ermitteln. Die Festsetzung der Geschossfla-
chenzahl von 0,6 korreliert mit der max. zuléssigen Anzahl der Vollgeschosse (2).

Damit sich die Bebauung in die umgebende Bestandsbebauung einpasst, wird die max. Geb&u-
dehbdhe (Oberkante) auf 9 m (gemessen Uber angrenzende StralRenverkehrsflache) festgesetzt.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung einer offenen Bauweise mit Einzelgebduden wird die stéadtebauliche Ein-
bindung in die Umgebung gesichert (d.h. keine Doppel- oder Reihenhausbebauung zulassig).

Die uberbaubare Flache des Grundstiicks wird durch eine Baugrenze definiert, die zu den Nach-
bargrenzen einen angemessenen Abstand einhalt (3 m zur westlichen Grenze, jeweils 5 m zur
Briihlgasse und zum Ebersgonser Bach). Die Baugrenze ist an der sidlichen Seite offen, damit
auch ein Anbau an den derzeitigen baulichen Bestand mdglich ist.

Die Baugrenzen, dirfen von Gebauden und Gebaudeteilen in der Regel nicht tberschritten wer-
den. Der in § 23 Abs. 3 BauNVO vorgesehene Uberschreitungsspielraum ist zu beriicksichtigen.
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Gemal: 8 23 Abs. 5 BauNVO konnen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen (z.B.
Stellplatze und Garagen).

4.3 Zahl der Wohnungen

Planungsrechtlich ist der Begriff ,Wohnung“ zwar nicht definiert, durch die folgenden Merkmale
jedoch ausreichend gekennzeichnet.

Eine Wohnung muss

- baulich abgeschlossen, also nicht mit anderen Wohnungen durch Tiren 0.A. verbunden sein,
- einen abschlieBbaren Zugang haben,

- eine bellftete Kiiche oder Kochnische haben,

- Uber eine Waschgelegenheit (fur die Kérperpflege) und Gber eine Toilette verfligen.

Die Zahl der Wohnungen pro Wohngebéude wird auf max. zwei begrenzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).
Hierdurch wird gewahrleistet, dass der Charakter des dorflich gepréagten stadtebaulichen Umfelds
nicht durch die mdgliche Errichtung von Mehrfamilienhdusern beeintrachtigt wird.

4.4 Verkehrsflachen

Zur gesicherten ErschlieBung wird die bestehende StraRe ,Briihlgasse” in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans aufgenommen und als offentliche Stralenverkehrsflache gemaRl § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB festgesetzt.

45 Grunflachen

Da gemaR § 23 Abs. 2 Hessisches Wassergesetz (HWG) in Gewasserrandstreifen durch Bauleit-
plane oder sonstige Satzungen nach dem BauGB keine neuen Baugebiete ausgewiesen werden
durfen, erfolgt fur einen 5 m breiten Gewasserrandstreifen entlang des Ebersgtnser Baches die
Festsetzung einer privaten Grunflache gemall 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB. Dieser Bereich darf zwar
gartnerisch genutzt werden, jedoch werden die Errichtung jeglicher baulicher Anlagen sowie der
Einsatz von Duinger und Pflanzenschutzmitteln aus Griinden des Gewasserschutzes ausgeschlos-
sen.

4.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zur Minimierung des Eingriffs in den Boden- und Wasserhaushalt wird gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten, und Hofflachen i.S. von
untergeordneten Nebenanlagen mit Rasenkammersteinen, Schotter oder Pflaster zu befestigen
sind.
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Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnden ist die Rodung von Gehdlzen
innerhalb der Brutzeiten (1.3. - 30.9.) nicht zul&ssig.

Zur Eingriffsminimierung wird ein alter Obstbaum zur Erhaltung festgesetzt.

4.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach 8 91 HBO

Die in 8 91 Hessischer Bauordnung (HBO) aufgefihrten ortlichen Bauvorschriften kénnen geman
§ 91 Abs. 3 HBO ebenfalls in Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden und somit zusammen mit dem Bebauungsplan als Satzung be-
schlossen werden.

Die Dachlandschaft der Umgebung ist von Satteldachern gepréagt, so dass auch fuir das zuktnftige
Gebaude ein Satteldach mit entsprechender Dachneigung vorgeschrieben wird. Der Bebauungs-
plan enthalt weiterhin Gestaltungsvorschriften zur Farbgebung der Dachlandschaft und Dachbe-
grinung von Garagen und Carports.

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigen-
tumsverhaltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkun-
gen begrinden. Solche das Ortshild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Stadtgebiet re-
duziert werden. Zulassig sind daher offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1,5 m tber
der Gelandeoberflache. Um Wanderwege von Kleintieren freizuhalten, ist zudem ein Mindestbo-
denabstand von 0,15 m einzuhalten. Mauer- und Betonsockel nur stralenseitig zuldssig.

Mit dem Ausschluss von vegetationsfreien oder begriinten sogenannten ,Schottergérten” soll ein
positiver Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden.

4.8 Wasserwirtschaftliche Festsetzungen gemald § 37 Abs. 4 HWG

Die ausreichende Trinkwasserversorgung wird im Vorfeld des Bauantrags geklart. Durch die Lage
des Plangebiets ist von einer gesicherten Trinkwasserversorgung auszugehen.

Auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in den
Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden. GemafR 8 37 Abs. 4 Hessisches Was-
sergesetz (HWG) kann durch Satzung geregelt werden, dass im Stadtgebiet oder in Teilen davon
Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser oder zum Verwenden von Grau-
wasser vorgeschrieben werden, um die Abwasseranlagen zu entlasten, Uberschwemmungsgefah-
ren zu vermeiden oder den Wasserhaushalt zu schonen, soweit wasserwirtschaftliche oder ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Die Satzungsregelung kann als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen werden. Auf dieser Grundlage wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen als Brauchwasser zu
sammeln und fur die AuBenbewasserung zu nutzen ist. Fir die Regenwasserbewirtschaftung wer-
den gemal den Anforderungen des ortlichen Abwasserbetriebes entsprechende Parameter fest-
gesetzt.
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5 Umweltbelange

Gemal: 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Der Wegfall der (formalen)
Umweltprifung entbindet jedoch nicht von der Ermittlung und Bericksichtigung der von der Pla-
nung betroffenen Umweltbelange in der Abwagung.

5.1  Eingriff und Ausgleich

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durch-
gefuhrt wird, entféllt formal die Umweltprifung. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem
bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zuldssig. Die Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB)
findet somit keine Anwendung.

Da eine Kompensation nicht erforderlich ist, wird im Rahmen der Anderung auf eine detaillierte
Bestandsaufnahme - insbesondere beziglich vorhandener Biotop- und Nutzungstypen sowie Bo-
denverhaltnisse - verzichtet. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sowie die Festlegung von Aus-
gleichsmalRnahmen sind somit nicht erforderlich. Es werden jedoch Vermeidungsmafnahmen
festgesetzt (Textfestsetzungen A.4).

5.2 Boden- und Wasserschutz

Fur das Flurstiick im Geltungsbereich sind keine Eintrdge im Altflachen-Informationssystem Hes-
sen (ALTIS) bekannt. Auf die einschlagigen Regelungen zum Bodenschutz (Bundesbodenschutz-
gesetz, Bundesbodenschutzverordnung, Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz) wird ver-
wiesen. In den Bebauungsplan ist ein allgemeiner Hinweis aufgenommen worden, welcher die
Vorgehensweise bei Auffinden von Auffalligkeiten erlautert.

Da durch die Planung erkennbar keine wesentlichen zuséatzlichen Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Boden zu erwarten sind, ist eine gesonderte Erfassung und Bewertung von Bodenfunktio-
nen entbehrlich. Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, indem eine Nachverdichtung im Ortskernbereich erfolgt. Hiermit
wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuRenbereich geleistet. Daher ist
der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden Bodenschutzes positiv zu bewerten.
Da wie in Kapitel 5.1 bereits dargelegt die Kompensationspflicht nicht nur fir den Biotopschutz,
sondern auch fir alle tGbrigen Schutzgiter - mit Ausnahme des Artenschutzes entfallt, ist eine
hypothetische Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Boden nicht erforderlich, zumal fir
das Gebiet im Bodenviewer Hessen keine Daten vorliegen.

Das geplante Baufenster liegt gemal: der kommunalen Fliepfadkarte innerhalb des Gefahrdungs-
bereiches.
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53 Artenschutz

Bezuglich des Artenschutzes ist festzustellen, dass eine Erfillung von Verbotstatbestédnden des
§ 44 BNatSchG grundsatzlich nicht schon durch die Aufstellung von Bebauungsplanen oder Sat-
zungen in Betracht kommt, sondern erst dann, wenn auf Grundlage des Bebauungsplans oder
der Satzung das konkrete Bauvorhaben umgesetzt wird. Im Rahmen des Bauleitplan- oder Sat-
zungsverfahrens ist jedoch bereits mdglichst festzustellen, dass der Bebauungsplan bzw. die Sat-
zung nicht zwangslaufig auf Grund artenschutzrechtlicher Bestimmungen vollzugsunféhig und da-
mit im Hinblick auf 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB unwirksam sind. Somit ist im Verfahren zu prifen,
ob einer Planrealisierung nicht tberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.

Da im Planbereich des Bebauungsplans keine Biotopstrukturen fiir geschiitzte Tierarten vorhan-
den sind (siehe Bestandsbeschreibung, Kapitel 2.2), kann eine Schadigung oder Zerstérung von
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschitzter Vogelarten ausgeschlossen werden. Es gibt keine
groReren oder alteren Baumbestande mit Baumhdéhlen, welche als Brut- und Niststatte fur Vogel
in Betracht kdmen. Auf Grund der bestehenden Bebauung und dem Fehlen jeglicher Sand- oder
Schotterflachen sowie der Beeintrachtigung durch streunende Hauskatzen sind auch keine Le-
bensrdume fir Zauneidechsen oder sonstige Reptilien vorhanden.

Selbst wenn eine geschutzte Art das Grundstiick temporar als Nahrungs- oder Bruthabitat nutzen
wirde, kann angesichts seiner Ausstattung, Grolie und Lage ausgeschlossen werden, dass eine
Art dieses Grundstiick zwingend bendtigt. Es verbleiben ausreichend mégliche Ausweichflachen
im direkten Umfeld. Insofern kann der Erhaltungszustand einer potenziell betroffenen geschiitz-
ten Art im Gebiet insgesamt nicht beeintrachtigt werden.

Insbesondere kann bei spateren Baumalihahmen dem Totungsverbot leicht durch entsprechende
Beriicksichtigung bei Gehodlzrodungen (auBerhalb von Brutzeiten) begegnet werden. Die 6kologi-
sche Funktion der vom Eingriff ggf. betroffenen potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten
kann somit im rdumlichen Zusammenhang gewahrt werden.

Der Artenschutz greift zudem auf der Ebene der Genehmigungsplanung. Die Bauherrschaft ist
auch weiterhin verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorha-
ben beeintrachtigt werden kdnnen. Dies gilt grundsatzlich nicht nur fir Bauvorhaben im Aul3en-
bereich und unbeplanten Innenbereich, sondern auch fir Baumalnahmen im Bereich eines
rechtswirksamen Bebauungsplans oder Satzung. Dabei ist es unerheblich, ob das Bauvorhaben
baugenehmigungspflichtig oder genehmigungsfrei ist. Denn auch bei genehmigungsfreien Bau-
vorhaben (8§ 64 HBO) ist die Bauherrschaft verpflichtet, alle erforderlichen Bauvorlagen und Nach-
weise fur das Bauvorhaben zu erbringen. Sollten bei baulichen Mafinahmen im Einzelfall beson-
ders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine Ausnahmezulassung nach 8§ 45 (7) BNatSchG bei
der Unteren Naturschutzbehorde zu beantragen. Erfahrungsgemaf lassen sich in den meisten
Fallen Losungswege fiir die zu erteilende Genehmigung bzw. Befreiung von den Verboten finden.

Auf die Bestimmungen des Bauvorlagenerlasses (BVErl) - insbesondere Anlage 2 Nr. 20.2 und
Anlage 3 Nr. 3.2 - sowie die Checkliste des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz zur mdglichen artenschutzrechtlichen Betroffenheit wird
hingewiesen.
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6 Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss geméaR § 2 Abs. 1 BauGB 31.10.2022
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 10.02.2023
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 10.02.2023

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

20.02. - 22.03.2023

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB, Anschreiben vom

14.02.2023

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 3 BauGB

09.05.2023

7 Beteiligung und eingegangene Stellungnahmen
Beteiligung | Anzahl der Anzahl der ein- | Davon abwé- | Anregungen zu...
Beteiligten gebrachten gungsrelevant
Stellungnahmen
§ 3 Abs. 2 Offentliche ) ) )
BauGB Auslegung
Artenschutz, Kom-
8§ 4 Abs. 2 16 51 5 pensationsmafnah-
BauGB men, Bezugspunkt
Gebaudehdgen

1 Die beteiligten 8 Naturschutzverbande haben eine gemeinsame Stellungnahme abgegeben.
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