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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Aufstellungsbeschluss und Beschreibung des Vorhabens

Ein privater Vorhabentrager hat das
Grundstick HauptstraRe 37, das west-
lich angrenzende Flurstiick Nr. 12 sowie
Teile der rickwartigen Grundstiicksfla-
chen der benachbarten Grundstlcke
Hausnummer 33 und 39 in Ober-
Florstadt erworben und moéchte dieses
zu Wohnzwecken bebauen.

Das Grundstiick ist planungsrechtlich
zurzeit nach § 34 BauGB (innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
zu beurteilen. Hiernach ist aber nur eine
Bebauung im Bereich entlang der
| 7 et . HauptstralRe mdglich und stiinde in kei-
5 .fﬁ‘.‘,& Ao me=aN\al+f = il nem Verhaltnis zur Grundstiicksflache
§ 7 P ST B A VS = i.U. von rd. 2.300 m2. Bereits zu einem
Abbildung 1: Plangebiet auf Basis der TK25 vergleichbaren Vorhaben in unmittelba-

rer Nachbarschaft wurde einem Vorha-
ben zur Schaffung von Wohnraum innerhalb der bebauten Ortslage durch Aufstellung
eines Bebauungsplans entsprochen, da die Schaffung von Wohnraum innerhalb der
historischen Ortslage ausdriicklich begriit wird. Derartige Vorhaben setzen ein wichti-
ges Zeichen gegen den vielfach zu beobachtenden Trend der Entleerung dieser
Altortslagen und entsprechen dadurch der Zielsetzung des Kommunalen Entwick-
lungskonzeptes (IKEK).

Deshalb kann auch hier dem Wunsch des Vorhabentragers entsprochen werden, eine
verdichtete Bebauung zu ermdglichen.

Angesichts der Nachfrage an Wohnraum in Ober-Florstadt besteht hier, auch unter
dem Gesichtspunkt der aus Griinden des Bodenschutzes gebotenen Nachverdichtung,
ein offentliches Interesse.

Um die Bebauung stédtebaulich vertretbar zu verdichten, wurde mit der Planungsgrup-
pe Darmstadt, welche die Beratung in der Dorferneuerung durchfiihrt, ein Bebauungs-
konzept abgestimmt, welches als Grundlage fiir die stadtebauliche Planung dient.

Das Konzept sieht eine Bebauung mit GeschoBwohnungen, Doppel- und Reihenh&u-
ser vor. Die ErschlieBung erfolgt liber die Hauptstrale.

Um ein hohes Mal} an Planungssicherheit zu erhalten, soll das stadtebauliche Konzept
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der durch einen Durchfiihrungsver-
trag zwischen Stadt und Vorhabentrager inhaltlich erganzt wird, planungsrechtlich ab-
gesichert werden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Florstadt hat in ihrer Sitzung am
18.11.2020 mit der Fassung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB ein
offentliches Interesse an der Umsetzung des Wohnbauvorhabens innerhalb der Sied-
lungslage von Ober-Florstadt bekundet.
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In verfahrensrechtlicher Hinsicht dient dieser Bebauungsplan der Wiedernutzbarma-
chung von innerdrtlichen Grundstiicken mit Gebaudeleerstand und der Nachverdich-
tung und wir daher als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung* gem. § 13 a BauGB im
sog. ,beschleunigten Verfahren” aufgestellt.

2 Réaumliche Lage und ErschlieBung

Abbildung 2: Geltungsbereich auf ALK-Basis (HVBG) Abbildung 3: Geltungsbereich auf Luftbildbasis (HVBG)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der dicht bebauten Ortslage von Ober-Florstadt
zwischen HauptstralBe und der StralRe Auf der Warthe

Das Areal ist aktuell ca. zur Hélfte bebaut, jedoch leerstehend. Entlang der westlichen
und sidlichen Grenze befinden sich gehdlzfreie, strukturarme Griinland- bzw. Rasen-
flachen.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Flurstiick Nr. 11 (tw.), 12, 14/1 (tw.),
113/1 (tw.) und 114/8, Flur 1, Gemarkung Ober-Florstadt, und umschlieRt eine Fliche
von rd. 0,25 ha.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt tiber die nérdlich tangierende HauptstraiRe (Bun-
desstralRe 275), welche gleichzeitig die Ortsdurchfahrt darstellt und demnach die An-
bindung an das értliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz gewahrleistet.

3 Verfahren

Im vorliegenden Fall wird zur Absicherung des stadtebaulichen Konzepts aus verfah-
renstechnischer Sicht der Weg des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gewahlt, da
so ein hohes MaR an Planungssicherheit erreicht werden kann.

Da der Bebauungsplan der Nachverdichtung sowie sonstigen Mafinahmen der Innen-
entwicklung dient, wird dieser auch als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” gem.
§ 13 a BauGB im sog. ,beschleunigten Verfahren® durchgefiihrt.
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3.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Da die Bauleitplanung der Umsetzung eines Privatvorhabens dient, wird im vorliegen-
den Fall der Weg eines ,Vorhaben- und ErschlieRungsplans® gem. § 12 BauGB vorge-
schlagen.

In verfahrenstechnischer Hinsicht wird fiir die betroffene Flache ein vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan aufgestellt. Parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
zwischen Kommune und Vorhabentréger ein ,Durchflinrungsvertrag” erarbeitet, der im
Wesentlichen die Fragen der Kostenverteilung (z.B. Planungs- und Verfahrenskosten,
Kosten flr die ErschlieRung etc.) sowie mdgliche Haftungs- und Entschadigungsfragen
etc. zu Lasten des Vorhabentragers regelt. Dieser Vertrag ist zwingender Verfahrens-
bestandteil muss spétestens bis zum Satzungsbeschluss durch beide Vertragsparteien
unterzeichnet sein. Dadurch bleibt es der Kommune wéahrend des gesamten Verfah-
rens Uber moglich, auf Planungsinhalte sowie Vertragsinhalte ggf. steuern einzugrei-
fen, wie dies bei einem ,normalen” Bebauungsplan auch der Fall ist.

Als dritter zwingender Verfahrensbestandteil ist durch den Vorhabentrager der ,Vorha-
ben- und Erschlieungsplan® zu liefern. Hierbei handelt es sich um einen Lageplan und
einer Beschreibung der geplanten ErschlieRung (Anschluss an offentliche Ver- und
Entsorgungsanlagen inkl. des Kapazitatsnachweises, Verkehrsanbindung) des Vorha-
bens. Dieser Plan dient als Grundlage fiir die Erarbeitung der Festsetzungsinhalte des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und einiger Regelungsinhalte des Durchfiih-
rungsvertrages.

3.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Mit dem § 13a BauGB wurde, zur Verminderung der Flacheninanspruchnahme und zur
Beschleunigung wichtiger Planungsvorhaben, vor allem in den Bereichen Arbeitsplat-
ze, Wohnbedarf und Infrastrukturausstattung, das Bau- und Planungsrecht fiir entspre-
chende Vorhaben zur Stérkung der Innenentwicklung vereinfacht und beschleunigt.

Kernstlck der Regelung ist dabei das beschleunigte Verfahren fiir Bebauungsplane
der Innenentwicklung in § 13a BauGB. Die planenden Stadte und Gemeinden sollen
durch ein vereinfachtes Aufstellungsverfahren ihre Planungen weitgehend gefahrlos
auf die Innenentwicklung konzentrieren kénnen.’

Fur Bebauungspléne der Innenentwicklung — das Gesetz benennt hierzu als Beispiel:
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaR-
nahmen der Innenentwicklung — wurde in Anlehnung an die Regelungen (ber die ver-
einfachte Anderung eines Bauleitplans in § 13 BauGB ein ybeschleunigtes Verfahren<
eingefihrt. Die Bebauungsplédne der Innenentwicklung bediirfen keiner férmlichen
Umweltpriifung. Sie dirfen im Hinblick auf die Vorgaben der EU-UP-Richtlinie in ihrem
Geltungsbereich grundsétzlich nur eine Grundflache von weniger als 20.000 m? fest-
setzen. Bei einer Grundflache von 20.000 bis weniger als 70.000 m? muss die Ge-
meinde auf Grund einer Vorpriifung des Einzelfalls zu der Einschatzung gelangt sein,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.
Zudem darf der Bebauungsplan nicht einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen und es dirfen auch keine Anhaltspunkte flir Beeintrachtigungen von Gebie-

1 Zitiert aus: DVBI. 3/2007, ,BauGB 2007 - Stérkung der Innenentwicklung®, Krautzberger, Stiier
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ten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Fauna-Flora-Habitat-RL und von Vo-
gelschutzgebieten nach der Vogelschutz-RL bestehen.?

Ermittlung der zuldssigen Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO
Die zulassige Grundflache errechnet sich nach der Formel3:

Zuldssige Grundfldche = mallgebende Grundstiicksflache x Grundflachenzahl

Gebietstyp WA 1-3
MafRgebende Grundstlcksflache in gm 2.496
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Zuldssige Brutto-Grundflache in gm 998

Der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefiihrte ,untere Schwellenwert* von 20.000 gm
Grundflachen wird durch das aktuelle Planvorhaben nicht erreicht.

Erhebliche Umweltauswirkungen werden durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet.
Ebenso wird durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterlie-
gen.

Die Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Ver-
fahren sind im Sinne der Vorschriften des § 13a BauGB demnach gegeben.

3.3 Verfahrensschritte

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum

1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 18.11.2020

5 Frihzeitige Unterrichtung und Erérterung gem. § 3 Abs. 1 entfllt
" {und § 4 Abs. 1 BauGB

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 i.\V.m. §3 vom 15.02.2021
Abs. 2 BauGB bis 19.03.2021

4 Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Tréger vom 15.02.2021
" | offentlicher Belange gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB bis 19.03.2021

vom 06.12.2021

5. | Erneute Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB bis 14.01.2022

2 ebenda
3 aus: Fickert/Fieseler, BAUNUTZUNGSVERORDNUNG, S. 1045 ff., Kohlhammer-Vlg., 10. Aufl., 2002
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Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum

6. | Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB 25.05.2022
Inkrafttreten durch ortstibliche Bekanntmachung des Sat-

7. zungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB 29.07.2022

3.4 Erneute Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der beriihrten Behtrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB wurden von Seiten der Denkmalpflegebehérde
erhebliche Bedenken gegen die Planung geduRert, da das Plangebiet Teil der Ge-
samtanlage (Ensemble) von Ober-Florstadt gem. § 2 Abs. 3 Hess. Denkmalschutzge-
setz (HDSchG) ist. Dem geplanten Abriss des Gebaudes Hausnummer 37 wurde die
Zustimmung verweigert.

Abbildung 4: Konzept alt (Wanek Architektur) Abbildung 5: Konzept neu (Wanek Architektur)

In Folge der daraufhin erfolgten Verstandigung mit der Denkmalpflegebehérde wurde
die Bebauungskonzeption so Uberarbeitet, dass das 0.g. Gebdude mit seiner markan-
ten giebelstandigen Bauweise nun in seinem Bestand erhalten bleibt und nicht mehr
Bestandteil der Bebauungskonzeption ist. Die riickwartigen Grundstiicksteilen bleiben
Bestandteil der Konzeption.

Im Zuge dieser strukturellen Anderung musste auch die Zufahrt in das Gelande nach
Westen, auf das bislang unbebaute Flurstiick 12, zwischen die Gebaude Hausnummer
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33 und 37 verlagert werden. Die Zufahrt wird im Westen flankiert durch drei Stellplatze,
welche die Sichtverhaltnisse bei der Ein- und Ausfahrt nicht behindern. Die Neubebau-
ung beschrankt sich nun auf die riickwartigen Grundstticksteile und beginnt im Norden
mit einem Doppelhaus, das nun in die West-Ost-Ausrichtung gedreht wurde. Die
Hauseingange befinden sich auf der Nordseite der Gebaude. Die Bebauung im Siiden
bleibt unveréandert.

Da die Hausnummer 37 nun nicht mehr Bestandteil der Plankonzeption ist, wird auch
der Titel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in ,Hauptstrake 35 gesndert.

Diese konzeptionelle Anderung macht eine erneute Offenlegung des Planentwurfs
gem. §§ 4a Abs. 3 BauGB erforderlich.

4 Bodenschutz in der Bauleitplanung

Taglich werden in Deutschland rund 52 Hektar als Siedlungs- und Verkehrsflachen neu
ausgewiesen. Dies entspricht einer Flachenneuinanspruchnahme — kurz Flachenver-
brauch - von ca. 73 FuRballfeldern. Im Rahmen der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
hat sich die Bundesregierung zum Ziel gesetzt, den Flachenverbrauch bis zum Jahr
2030 auf ,weniger als 30 Hektar" zu begrenzen. Nach dem Klimaschutzplan der Bun-
desregierung soll der Flachenverbrauch bis 2050 auf Netto-Null reduziert und somit der
Ubergang in eine Flachenkreislaufwirtschaft vollzogen sein4.

Notwendig ist zum einen, den Fldchenverbrauch wie geplant zu reduzieren. Zum ande-
ren mussen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflichen auch besser genutzt wer-
den.”®

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zu-
sammenhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf
die stédtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenent-
wicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung®) und zum anderen die
erhohte Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald ge-
nutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“7) und erhéhen
somit auch die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genann-
ten ,schonenden Umgang mit Grund und Boden* (,Bodenschutzklausel”).

4 Quelle: Umweltbundesamt, 2021 (www.umweltbundesamt.de)

SBundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: http://www.bmub.bund.de/themen/strategien-
bilanzen-gesetze/nachhaltige-entwicklung/strategie-und-umsetzung/reduzierung-des-flaechenverbrauchs/

6§ 1 Abs. 5 BauGB:

»Die Bauleitpléne sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewaéhrleisten. [...] Hierzu soll die stédte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch Manahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

7§ 1a Abs. 2 BauGB

+Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere Mainahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. |[...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden: dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfidchen, Gebéudeleerstand, Bauliicken
und andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten zéhlen kénnen.“
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Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1 ). Sie sind vielmehr ,in der
Abwégung zu beriicksichtigen” (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
~Abwégungsdirektive“8

4.1.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemalt § 1a Abs.2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusétzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung
der Kommune, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaR-
nahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie

e Bodenversiegelungen
auf das notwendige Maf begrenzt werden.
Darlber hinaus sollen gemaR § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

* landwirtschaftlich, als Wald oder flir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begriinden.

Beurteilung:

Landwirtschaftliche, oder als Wald genutzte Fléachen werden durch die vorliegende
Planung nicht beansprucht. Insofern ist die Umwidmungssperrklausel nicht beriihrt.

Das geplante Vorhaben entspricht durch Wiedernutzbarmachung von Leerstanden in-
nerhalb der dicht bebauten Ortslage sowie durch die geplante Nachverdichtung dem
Vorrang der Innenentwicklung.

8 zit. nach: Beckscher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, Rn. 62-62c.

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 « FAX 06426-92077



Begriindung zum vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,HauptstraRe 35¢
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Stadt Florstadt, Stadtteil Ober-Florstadt Seite 8

5 Vorhabenbeschreibung?®

Das Konzept sieht den Erhalt des Geb&u-
des mit der Hausnummer 37 vor. Lediglich
die sudlich daran anschlieRende Bebau-
ung soll abgerissen und anschlieRend
durch eine Neubebauung aus Doppel- und
Reihenh&user ersetzt werden (vgl. Anla-
ge: Vorhaben- und Erschlieungsplan®).

Die Zufahrt in das Gelande erfolgt Gber
das bislang unbebaute Flurstiick 12, zwi-
schen den Gebauden Hausnummer 33
und 37. Die Zufahrt wird im Westen flan-
kiert durch drei Stellplatze, welche die
Sichtverhéltnisse bei der Ein- und Aus-
fahrt nicht behindern. Die Neubebauung
beschrankt sich nun auf die riickwartigen
Grundstiicksteile und beginnt im Norden
mit einem Doppelhaus, das nun in die
West-Ost-Ausrichtung gedreht wurde. Die
Hauseingédnge befinden sich auf der
Nordseite der Gebaude.

Den sidlichen Abschluss bilden eine
Doppelhauseinheit (2 Doppelhaushalften)
sowie ein Gebaudeblock aus 3 Reihen-
hauseinheiten, die ebenfalls eine West-

Ost-Exposition aufweisen, und damit, zum
Abbildung 6: Lageplan (Wanek Architektur) weiter im Slden befindlichen Wohngebiet
LAUuf der Warthe, traufstandig orientiert
sind. Dadurch werden steil aufragende Giebelseiten zu diesem Wohngebiet vermieden
und negative Auswirkungen auf das Ortsbild minimiert.

Alle neu zu errichtenden Gebaude erhalten 2 Vollgeschosse und Satteldicher mit ca.
40° Dachneigung. Uber die beiden Vollgeschosse hinaus soll je ein Dachgeschoss als
,Nicht-Vollgeschoss* zu Wohnzwecken ausgebaut werden. Insgesamt sollen 7
Wohneinheiten sowie 14 Stellplatze im Plangebiet entstehen.

Geldndeschnitt A-A
Blickrichtung West

Abbildung 7: Geldndeschnitt A - A

9 Vgl. dazu auch Anlage ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan®
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Gelindeschnitt B-B S G S T
Blickrichtung Ost D

Abbildung 8: Geldndeschnitt B - B

Lageplan und Geldndeschnitte: Wanek Architektur, Frankfurt/Main, Stand 09/2020.
- nicht maB3stéblich -

Die Gebaudehdhen wurden, unter Beriicksichtigung der Topographie (nach Siiden an-
steigendes Gelande) so festgelegt, dass sich die geplanten Gebdude an den Gebéu-
dehdhen der umgebenden Bebauung orientieren. Fir die ErschlieBung, insbesondere
der stidlichen Teile des Areals sind Gelandemodellierungen erforderlich. Dabei werden
die einzelnen Bauzone und Stellplatzflachen moderat terrassiert. Zu den benachbarten
Grundstiicken sind keine Stlitzmauern vorgesehen, sondern eine Modellierung, die
gewabhrleistet, dass die Geldndeoberflache im Plangebiet sich in den Randbereichen
an die angrenzenden Grundstiickshéhen angeglichen wird.

Die ErschlieBung erfolgt liber die Hauptstrale. Die entsprechenden Hausanschlusslei-
tungen fir Kanal und Wasserversorgung werden durch den Vorhabentrager im Einver-
nehmen mit der Stadt Florstadt verlegt. Durch das Bauvorhaben findet eine Nachver-
dichtung statt, die dazu fiihrt, dass mehr Flache abflusswirksam wird als in SMUSI be-
ricksichtigt wurde. Um die hydraulische Situation in der HauptstraRe nicht zu ver-
schlechtern, muss daher eine Regenriickhaltung betrieben werden. Diese soll in Form
von Zisternen realisiert werden.

GroB & Hausmann - Bahnhofsweg 22 « 35096 Weimar (Lahn)» FON 06426-92076 « FAX 06426-92077



Begrlindung zum vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,HauptstraBe 35“
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Stadt Florstadt, Stadtteil Ober-Florstadt Seite 10

6 Planerische Rahmenbedingungen

6.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP)

A A Y\ = g 5T A Das Plangebiet wird im RegFNP (Reg-
A S PR L ST FNP 2010, Planstand 31.12.2017) als
: Nogi = 229287, ,Gemischte Bauflachen — Bestand“ dar-
B N~ S\ A A5 gestellt, entlang der Hauptstral3e ist eine
925 LR e ,2uberdrtliche Fahrradroute - geplant"

N SN \: verzeichnet.
\ : ) er\. /o }a\gt, Die zukiinftige Festsetzung als "Allge-

R 44X \\\_\\ 1 meines Wohngebiet" (WA) widerspricht
== 7 G\,K\g\q-\\;g\ﬁ T demnach den Darstellungen des Reg-
e FNP.

) : / Jedoch "/..] kann ein Bebauungsplan
S \\“ AIAN A (im beschleunigten Verfahren), der von
K /Y Darstellungen des Fldchennutzungs-
KO plans abweicht, auch aufgestellt werden,
s o g bevor der Fldchennutzungsplan geédndert
Abbildung 9: RegFNP - Ausschnitt oder ergénzt ist; die geordnete stadte-

bauliche Entwicklung des Gemeindege-

biets darf nicht beeintrachtigt werden;
der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen;/...]' (§ 13a Abs. 2
BauGB).

Das vorliegende Bauleitplanverfahren dient der planungsrechtlichen Sicherung von
NachverdichtungsmaRnahmen im Bereich einer innerstadtischen Brachflache in Kern-
ortslage, unmittelbar an ein groRflachiges Wohngebiet im Stiden angrenzend. Eine Be-
eintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung findet somit nicht statt.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplans ,Hauptstrae 35“ wird der Regionale Flachen-
nutzungsplan an die Plankonzeption des Bebauungsplans auf dem Wege der Berichti-
gung angepasst.

3 ~,
Sa™,
N
\.
15
/'\\

6.2 Informelle Planung: Dorfentwicklung Florstadt

Die Planung wurde im Vorfeld mit den Zielen der Dorferneuerung (PLANUNGSGRUP-
PE DARMSTADT, Darmstadt) abgestimmt. Auf Grundlage dessen wurden die Festset-
zungen zu Dachaufbauten und -farbe entsprechend angepasst, so dass der Bebau-
ungsplan nun mit den Zielformulierungen konform ist.
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6.3 Denkmalschutz

Abbildung 10: Gesamtanlage (Quelle: DenkX-Web) Abbildung 11: Hauptstrae (Quelle: DenkX-Web)

Teile des historischen Ortskerns von Ober-Florstadt sind als Gesamtanlage gem. § 2
Abs. 2 Nr. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i.d.F. vom 05.09.1986 ausge-
wiesen.

Gesamtanlage Ober-Florstadt Die Gesamtanlage Ober-Florstadt fasst kein geschlos-
senes dbrfliches Ortsbild zusammen, sondern nur einzelne Gehdbfte, die aus dem 17.
bis 19. Jahrhundert stammen. Ihre hdufig markante Stellung in Blickachsen lésst trotz
der Vielzahl zeitgenéssisch liberformter Hofstellen den Eindruck historischer Stral3en-
bilder entstehen. Die wahrscheinlich noch mittelalterliche Anlage der Ober-Florstadter
StralBen und Gassen ist von der Lage des Ortes an der Nidda gekennzeichnet. Die
Hauptstral3e folgt dem Flussverlauf auf der linken Seite, die angerartig gedfinete Ein-
mindung der Schreitzergasse markiert eine Zasur in ihren bogenférmigen Verlauf.?0

Dementsprechend erfolgt eine entsprechende nachrichtliche Kennzeichnung im Be-
bauungsplan.

6.4 Fachplanerische Rahmenbedingungen

Nach dem WRRL-Viewer Hessen liegt das Plangebiet in zwei Heilquellenschutzgebie-
ten (Heilquellenschutzgebiet Bad Nauheim — WSG-ID 440-084: Quantitative Schutzzo-
ne D; Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk — WSG-ID 440-088: Qualitative Schutz-
zone ).

Die Ver- und Gebote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten. Ein
entsprechender Hinweis wurde in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
aufgenommen.

10 Zitiert aus: DenkX-Web
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Die Anforderungen an den gesetzlichen Biotop- und Lebensraumschutz wurden in der
Anlage ,Naturschutzfachliche Beurteilung“ betrachtet. Diese macht fiir eine Inan-
spruchnahme folgende Vorgaben:

Nach dem Vermeidbarkeitsprinzip soll nur aus unabweisbaren Griinden von einer Ge-
hélzrodung im Winterhalbjahr, also auerhalb der Brutzeiten, abgewichen werden diir-
fen. Bei Abweichungen wére eine biologische Begleitung hinzuzuziehen, die die Ein-
haltung der rechtlichen Rahmenbedingungen gegentiber der zusténdigen Naturschutz-
behdérde dokumentiert.

Auf dem Gelénde sind mindestens 5 Stiick Nistplétze fiir Kleinhéhlen- und mind. 5
Stiick Nistplétze fiir Nischenbriiter oder eine zentrale Lésung, die alle Mindestanforde-
rungen abdeckt, fachgerecht und dauerhaft zu installieren.

Die Anforderungen wurden als Hinweis bzw. Festsetzung in die textlichen Festsetzun-
gen zum Bebauungsplan aufgenommen.

Nach Natureg Hessen sind fiir das Plangebiet sowie die Anrainerflaichen keine durch
VO geschltzten Gebiete verzeichnet, gemal Geoportal Hessen sind auch keine Uber-
schwemmungsgebiete b etroffen. Auch finden sich im Regionalen Fldchennutzungs-
plan keine Hinweise auf sonstige Schutzanforderungen aufgrund anderer Fachplanun-
gen.
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7 Festsetzungen
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Abbildung 12: Bebauungsplan - Planteil

7.1 Art der baulichen Nutzung

Weitere Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung als die folgenden sind
nicht erforderlich, dariiber hinausgehende Regelungen werden i.R. des parallel zu er-
arbeitenden Durchfiihrungsvertrags getroffen.

Innerhalb des Durchfiihrungsvertrags verpflichtet sich der Vorhabentrdger auch zur
Umsetzung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist.

7.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das gesamte Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gem. § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die erfolgte Einstufung als allgemeines Wohngebiet gewahrleistet ein Spektrum aus
Wohnen sowie erganzender und das Wohnen nicht stérender Nutzungen (z.B. die der
Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe).
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7.2 MaRB der baulichen Nutzung

7.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die zuléssige Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird die, fiir diese Gebietstypen bestehende Ober-
grenze nach § 17 BauNVO ausgeschopft.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte Grundflachenzah! durch die
Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert iiberschritten werden, ...; weitere Uberschreitungen in geringfi-
gigem Ausmal kdnnen zugelassen werden.

Damit auf der Plangebietsflache auch die nach Stellplatzsatzung erforderlichen Stell-
platze nachgewiesen werden kénnen, ist eine Modifizierung der Regelung zur den
Uberschreitungsméglichkeiten der Grundfléchenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO erfor-
derlich. Demnach wird im vorliegenden Fall bestimmt, dass die zuldssige Grundfléche
durch die Grundflachen von:

1. Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten werden darf. Diese geringfligige
Zusatzlberschreitung wird dadurch kompensiert, dass Wege- und Stellplatzflachen in
wasserdurchlassiger Form (z.B. weitfugiges Pflaster) herzustellen sind.

7.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)/ Vollgeschosse/Hdhe baulicher Anlagen

Im Plangebiet wird die Geschossflachenzahl (GFZ) bei maximal 2 zulassigen Vollge-
schossen (Il) mit 0,8 als Obergrenze festgesetzt. Dariiber hinaus, im Rahmen der u.g.
Hohenfestsetzung, noch je Gebaude ein ausgebautes Dachgeschoss (D) zulassig, so-
fern es unterhalb der Vollgeschoss-Definition i.S. § 2 Abs. 5 HBO bleibt.

Diese Festsetzungskombination ist an die Anforderungen der Planung angepasst und
folgt dem Charakter der umgebenden Bebauung, welche vergleichbare Dichtewerte
aufweist.

Die im Bebauungsplan festgesetzten max. zuldssigen Hohen baulicher Anlagen ent-
sprechen dem Vorsorgeprinzip und sollen im konkreten Fall gewahrleisten, dass die
kinftige Bebauung dem Charakter der gewachsenen angrenzenden Bebauung folgt.
Stérende Gebaudehohen sollen verhindert werden.

Die Geb&audehthe wird definiert durch die Oberkante (OK) des Hauptbaukorpers in
Metern ber Normalhdhennull (NHN).
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7.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gem. § 23 BauNVO definiert. Die Baugrenzen orientieren sich eng an der geplanten
Bebauung. Lediglich fiir Terrassen und Balkone werden geringfiigige Uberschrei-
tungsmoglichkeiten definiert, die keine wesentlichen Auswirkungen auf die stadtebau-
lich wirksame Gesamtkonzeption entfalten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (nicht mit dem Hauptgebaude verbundene,
diesem untergeordnete bauliche Anlagen die dem Nutzungszweck des Grundstiickes
selbst dienen) kénnen auch auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen zugelas-
sen werden (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Innerhalb des ,Wohngebiets" wird, den angrenzenden wohnbaulich gepragten Berei-
chen entsprechend, die ,offene Bauweise“ (0) gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Demnach sind die Gebéaude, als Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen, mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der o.g. Hausformen darf nach den
Vorgaben der Baunutzungsverordnung max. 50 m betragen.

7.4 Verkehrsflachen

Die Flachen, auf denen die erforderlichen Stellplatze fiir die geplanten Wohneinheiten
vorgesehen sind, werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB als ,Flachen fir Ne-
benanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen — Zweckbestimmung
~Stellplatzflachen” festgesetzt.

7.5 Baugestaltung

GemaR § 91 Hess. Bauordnung (HBO) werden zur duBeren Gestaltung der baulichen
Anlagen ortliche gestalterische Vorschriften durch eine gesonderte Satzung erlassen,
die gem. § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Sie dienen
in erster Linie der Verhinderung grober Verunstaltungen.

7.5.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Vorschriften zur Dachgestaltung (Ziffern 2.1 - 2.3) ergénzen die Regelungen zur
Gebaudehohe und stellen sicher, dass die pragenden Gestaltungsmerkmale aus den
angrenzenden Baugebieten im aktuellen Plangebiet aufgenommen und fortgefiihrt
werden. Sie wurden im Vorfeld bereits mit den bestehenden Planungen zur Dorferneu-
erung abgestimmt.

7.5.2 Material der AuRenhaut

Zur Vermeidung grober Verunstaltungen und stérender Blend-/Fernwirkungen werden
Mindestanforderungen zur Farbgebung im Bereich der sichtwirksamen Auflenmauern
getroffen: Verkleidungen mit grellbunten bzw. metallisch gldnzenden Materialien sind
an Fassaden und Sockeln nicht zulassig und sichtbare AuRenmauern der Gebaude
sind zu verputzen.
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7.5.3 Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen und Einfriedungen

Nicht nur die baulichen Anlagen selbst, sondern auch insbesondere die 6ffentlich ein-
sehbaren Bereiche der privaten Grundstiicksflachen nehmen Einfluss auf die stadte-
bauliche Gesamterscheinung und sind insofern auch dazu in der Lage negative Aus-
wirkungen zu entfalten.

Insofern werden Mindestanforderungen zu Einfriedungen und Geldndemodellierungen
formuliert. Diese leiten sich zum einen ab von den baulichen Vorbildern aus den an-
grenzenden Baugebieten bzw. stellen generelle Gestaltungsanspriiche der Stadt
Florstadt dar.

Danach sind Grundstiickseinfriedungen bis zu einer H6he von max. 2 m zu Nachbar-
grundstlicken nur als Hecken oder Zaune zuldssig und zum Schutz der Wanderungs-
bewegungen von Kleintieren ist bei kiinstlichen Einfriedungen ein Mindestabstand von
10 cm einzuhalten. Darliber hinaus sind Aufschittungen und Abgrabungen zu den
Grundstiicksgrenzen hin an das Hohenniveau der Nachbargrundstiicke anzugleichen
und Abgrabungen dirfen max. 1,00 m, bezogen auf die natirliche Gelandeoberkante
betragen.

7.6 Grinordnung

Kernstiick der BauGB-Novelle 2007 ist das beschleunigte Verfahren fiir Bebauungs-
plane der Innenentwicklung. Die planenden Stadte und Gemeinden sollen durch ein
vereinfachtes Aufstellungsverfahren ihre Planungen weitgehend gefahrlos auf die In-
nenentwicklung konzentrieren kénnen — und damit einen Teil des Entwicklungsdrucks
vom Aullenbereich, also von der bislang baulich nicht in Anspruch genommenen Land-
schaft, auf den Innenbereich zu verlagern.

Als zusétzlicher Anreiz zur Vermeidung der weiteren Inanspruchnahme von AuRenbe-
reichsflachen wird bei der Anwendung des Instruments nach § 13a BauGB im verein-
fachten Verfahren von einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen. Auch ein
Monitoring ist nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bzw. der weiteren Konzentration bauli-
cher Nutzungen und damit auch gleichzeitig dem Schutz des AuRenbereichs vor einer
weiteren baulichen Inanspruchnahme.

7.6.1 Grinordnerische Festsetzungen

Die Festsetzungen zu Griinkontingenten sowie zur Anpflanzung von Baumen sind ein
stédtebauliches Gestaltungsmittel. Baume vermitteln MaRstéblichkeit, lenken Blickrich-
tungen, gliedern Rédume, bieten Orientierung und haben einen hohen &asthetischen Ei-
genwert. Neben den gestalterischen Funktionen erflllen die Bdume in begrenztem
MaRe auch oOkologische Funktionen, wie z. B. klimahygienische Funktionen durch
Staub und Schadstofffilterung und Teilfunktionen als Lebensraum fiir an die Gemeinde
angepasste Tierarten.

Folgende MalRnahmen zur Einbindung in die Landschaft sowie zum Klima-, Boden-
und Wasserschutz wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:
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Bedrenzung der Flachenversiegelung

Festsetzungen zur Begrenzung Versiegelung dienen dem Schutz des Bodens nach
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sowie der Minderung negativer stadtklimati-
scher Effekte durch Begrenzung von Aufheizungseffekten. Dies erfolgt durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die Vorschriften zur anteiligen Begriinung der Grundstticks-
flachen sowie zur wasserdurchlassigen Herstellung von Zufahrten, Hof- und Stellplatz-
flachen.

Pflanzbindung

Im Geltungsbereich sind die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern mit standort-
gerechten Laubgehdélzen (heimisches Erbgut) vorzunehmen. Diese kénnen der bei-
spielhaften Pflanzliste in den textlichen Festsetzungen entnommen werden.

Grundstilicksein- und -durchgriinung

Die nicht Uberbauten Grundstiicksfreiflachen sind zu begriinenden und anteilig zu
mind. 30 % mit Gehdlzen (Baumen und Strauchern) zu tberstellen.

Die vorhandenen Gehdlze sind dabei soweit wie mdglich zu erhalten und in die Freifla-
chenplanung zu integrieren.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflache: Verbot von ,Schottergarten”

Verbot zur Anlage von ,Schottergarten”. Die Regelung dient gleichermaRen mehreren
stadtokologischen Erfordernissen und naturschutzfachlichen Belangen:

e Sicherstellung eines groRtmdglichen Anteils an begriinter Vegetationsschicht
(Schaffung von Lebensraumen fiir Kleintiere und Pflanzen),

e Verringerung von Aufheizungseffekten (Klimaschutz und Klimaanpassung),

e Oberflachenwassermanagement (Gewahrleistung von Riickhalte-/ Pufferver-
mogen) und

e Sicherung/Forderung natirlicher Bodenfunktionen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen

Das Plangebiet ist halftig bebaut; die Grundstlicksfreiflachen im Stiden und im Westen
weisen keinen Gehdlzbestand auf und sind unter Biotopschutzaspekten unbedeutend
(vgl. Fotodokumentation in Kap. 0).

Fur die Ebene des Bebauungsplans ergeben sich in formeller Hinsicht keine Arten-
schutzanforderungen. Der Planumsetzung stehen daher offensichtlich keine grundsétz-
lichen Artenschutzanforderungen entgegen.

Hinweise / Empfehlungen

Da aber auch eine individuelle Tétung vorrangig zu vermeiden ist, sollen beim Abriss
der Gebaude folgende Schutzmafinahmen eingehalten werden:

e In der Brutzeit von Marz bis September eines Jahres ist vor einem Abriss der
Gebaude um den alten Hof durch die verantwortliche handelnde Person auf
Vogelbruten zu achten.

o Offene Dachanschliisse sind handisch aufzudecken und vor einem Abriss
durch eine fachkundige Person auf artenschutzrelevante Sachverhalte hin zu
inspizieren.
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e Wird im Rahmen der Erkundung eine tatsachliche Nutzung durch einschlagig
geschitzte Arten festgestellt, sind die Arbeiten zu unterbrechen und die zu-
standige Naturschutzbehérde ist fiir das weitere Vorgehen zu Rate zu ziehen.

Zur Férderung heimischer Arten der Gartenstéddte sollten im Bereich der Neubebauung
Unterschliipfe in guter rdumlicher Verteilung geschaffen und erhalten werden (vgl. Bro-
schire “Naturschutz an Gebduden” NABU Deutschland).

7.6.2 Naturschutzfachlicher Eingriffs-Ausgleich

Bezlglich eines naturschutzfachlichen Ausgleichs gilt, dass im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB "Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 (BauGB) vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig" zu betrachten sind.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist im vorliegenden Bauleitplanverfahren somit
nicht erforderlich.

7.7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des UN-Weltklimaberichts ist deutlich geworden, dass die Be-
kédmpfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel dauerhafte Zu-
kunftsaufgaben auch der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch ei-
ne stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur 6rtlichen Bo-
dennutzung Rechnung tragen sollen''. Mit dem ,Gesetz zur Starkung der klimagerech-
ten Stadtentwicklung in den Gemeinden® (BauGB Novelle 2011) zur Starkung des Kii-
maschutzes u. a. eine Klimaschutzklausel eingefigt, die Festsetzungsméglichkeiten
zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien und aus Kraft-Warme-Kopplung
erweitert, Sonderregelungen fiir die Windenergienutzung eingefiigt und die Nutzung
insbesondere von Photovoltaikanlagen an oder auf Geb&uden erleichtert werden. Der
neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die Bauleitplane dazu
beitragen sollen, ,eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu fordern, sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.” Die Neuregelungen der § 1 Abs. 5 Satz 2, und § 1a Abs. 5 BauGB werten
den kommunalen Klimaschutz auf, verleihen ihm aber keinen Vorrang vor anderen Be-
langen nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

Das hier zur Diskussion stehende Vorhaben ist maRstabsbedingt weder dazu in der
Lage gravierende Auswirkungen auf das Klima hervorzurufen noch durch ggf. festzu-
setzende Mallnahmen einen splirbaren Beitrag zur Klimaanpassung zu leisten.

11 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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Zur Unterstiitzung der Klimaschutzziele dienen folgende konzeptionellen Inhalte:

Grundsatzlich dient eine MafRnahme der Nachverdichtung im Siedlungszusammen-
hang der Vermeidung von Flachenverbrauch im AuRenbereich und damit auch der
Vermeidung zusétzlicher Aufheizungseffekte durch die Neuversiegelung von Flachen.
Klimaschutz.

Die auch im Plangebiet vorbereitete vergleichsweise kleinflachige Neuversiegelung
wird durch die Festsetzungen

e zur wasserdurchlassigen Gestaltung von Wege- und Stellplatzflachen, sowie

e zur anteiligen Begriinung der Grundstlicksflachen
minimiert.
Die Begrenzung der Gebaudehéhen auf den umgebenden baulichen Rahmen gewahr-
leistet, dass keine Barrieren flr die erforderliche Luftzirkulation entstehen.

8 Hinweise fiir die Ausfiihrungsebene

Im Rahmen der erfolgten Beteiligungsverfahren nach Baugesetzbuch wurden nachfol-
gende Hinweise fur die Ausflihrungsebene vorgebracht:

8.1 Vorlaufende archaologische Untersuchung — Pufferzone zum UNESCO-
Welterbe

Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern/ Kulturdenkma-
ler zu rechnen ist, muss eine vom Verursacher beauftragte Grabungsfirma vor Beginn
von BaumaRnahmen mittels einer archdologischen Untersuchung die beanspruchten
Fldchen bearbeiten. Werden bei diesen Arbeiten Bodendenkmaler/Kulturdenkmaler
aufgedeckt und freigelegt, so muss ausreichend Zeit flr eine fachgerechte Dokumenta-
tion und Bergung eingerechnet werden (§18 Abs. 5 HDSchG). Es kann sich je nach
Bodendenkmal und GroéRe der aufgedeckten Flache um Wochen bzw. Monate han-
deln. Gemal § 18 Abs. 5 HDSchG sind die Kosten vom jeweiligen Verursacher zu tra-
gen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege, hessenARCHAOLOGIE, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverzuglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG) in diesen Fallen kann flir die weitere Fortfiih-
rung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 H DSchG
erforderlich werden.

8.2 Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Bei der Bauaus-
fihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen hieran vermieden werden. Zur Ab-
stimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikati-
onsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit StraRenbau- bzw. ErschlieBungs-
maflnahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich die Bauaus-
fihrenden mindestens 6 Monate vor Baubeginn mit dem zustandigen Ressort Produk-
tion Technische Infrastruktur 34, Ginnheimer Stadtweg 88, 60431 Frankfurt am Main
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(Planauskunft.Mitte@telekom.de), in Verbindung zu setzen und in die genaue Lage der
bestehenden Anlagen einweisen zu lassen.

8.3 Erhalt und Forderung der Tierwelt

An den neu zu errichtenden Gebéauden sind an geeigneten Stellen je mindestens eine
Nisthilfe (V6gel und Fledermause) anzubringen, zu pflegen und bei Bedarf zu ersetzen.

Zur Forderung von Insekten sind die zu begriinenden Grundstlcksfreiflachen mit hei-
mischen Blutenpflanzen zu gestalten.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten ist fiir den geplanten Abbruch
der Bestandsbebauung eine fachkundige Baubegleitung vorzusehen.

8.4 AbrissmaBRnahmen / Behandlung von Bauabfillen

Bei der Beprobung, Einstufung und Entsorgung des bei der Baumafnahme anfallen-
den Abfalls sind die Regelungen des Merkblattes ,Entsorgung von Bauabfallen" der
hessischen Regierungsprasidien in der aktuellen Fassung (zurzeit Stand:
01.September 2018, erhaltlich im Internet unter www.rp-darmstadt.de (Startseite: Um-
welt & Verbraucher / Abfall / Bau- und Gewerbeabfall) vom Bauherrn als Abfallbesitzer
und Auftraggeber sowie allen weiteren mit den Abbruch- und Entsorgungsarbeiten Be-
fassten zu beachten und anzuwenden.

Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde zu dem Beprobungsumfang, der Einstu-
fung sowie zu den beabsichtigten EntsorgungsmaRnahmen ist einzuholen, wenn mit
speziellen nutzungsbedingten Schadstoffgehalten in den Bauabfallen zu rechnen ist
oder solche noch unvorhergesehen auftreten sollten.

Material auch aus rédumlich kleineren Bereichen mit Schadstoffbelastungen ist von ge-
ringer belastetem Material zu trennen und den passenden Entsorgungsfraktionen zu-
zuordnen, soweit es technisch durchfilhrbar ist. Die fir die schadlose Verwertung
mafgeblichen Konzentrationen an Schadstoffen diirfen zum Zweck einer umweltver-
traglichen Verwertung weder durch die Zugabe von geringer belastetem Material glei-
cher Herkunft noch durch Vermischung mit anderen unbelasteten Stoffen eingestellt
werden.

8.5 Brandschutz

Sofern die Dachgeschosse eigenstandige Wohneinheiten werden, so ist die Sicherstel-
lung des 2. Flucht- und Rettungsweges uber Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt.

Die sudliche Bauzeile ist vom 6ffentlichen Verkehrsraum mehr als 50 Meter entfernt.
Damit ist fur diesen Bereich nach § 5 HBO eine Feuerwehrzufahrt nach der Muster-
richtlinie flr Fldchen der Feuerwehr notwendig.
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9 Anhang: Fotodokumentation'2

12 Quelle: eigene Aufnahmen, November 2020
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10 Begriffsbestimmungen
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,4 (Beispiel)

,Die Grundfl&chenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter Grund-
stlicksfléche ... zuldssig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Beispiel: 1.000 gm * 0,4 = 400 gm

Bei einer Grundstiicksgréle von 1.000 gm dirfen maximal 400 gm
Grundfléache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen, Stell-
platzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen Anlagen
unterhalb der Erdoberflache sind vollstandig mit einzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf jedoch die zuldssige Grundflache durch
die zuvor genannten Grundflachen bis zu 50 % (iberschritten werden
d.h. bis zu einer Grundflédchenzahl von 0,45. Weitere Uberschreitungen
in geringfligigem AusmaR kdénnen zugelassen werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) — 0,8 (Beispiel)

,Die Geschossfléche gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfléche je Quadratmeter Grund-
stlicksfléche ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Beispiel: 1.000 gm * 0,8 = 800 gm

Bei einer GrundstiicksgroRe von 1.000 gm diirfen maximal 800 gm, ver-
teilt auf alle (Voll-)Geschosse liberbaut werden. Die Grundflachen von
Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Balkone, Loggien und Terrassen
bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unberiicksichtigt.

Baugrenze

»Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebédude und Gebéudeteile diese nicht (iberschrei-
ten. Ein Vortreten von Gebd&udeteilen in geringfiigigem Ausmal3 kann zugelassen werden.*
(§ 23 Abs. 3 BauNVO0)

Vollgeschosse - Il

»Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften (= § 2 Abs. 5
HBO) Voligeschosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.“ (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Offene Bauweise - o
»In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,

Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Lénge der Hausformen darf hchstens 50 m be-
tragen.” (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Stadt Florstadt Mai 2022
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WANEK . ARCHITEKTUR

BAUVORHABEN: WOHNUBERBAUUNG HAUPTSTRASSE 37 N 61197 FLORSTADT
BAUHERR: INSTINKT GMBH, RUDOLF-DIESEL-STR. 7 IN 65760 ESCHBORN
BETREFFS: BEBAUUNGSPLAN

BESCHREIBUNG DES VORHABENS:

& ANZAHL DER WOHNEINHEITEN: 4 DOPPELHAUSHALFTEN, 3 REIHENHAUSER
6 WOHNUNGEN IN EINEM MFH
SUMME: 13 WE

= ANZAHL DER STELLPLATZE: 23, DAVON 5 AN EINER NACHBARGRENZE,
2 AN WEITERER NACHBARGRENZE

GESCHOSSIGKEITEN: ALLE BAUKORPER: 2 VOLLGESCHOSSE zUZUGL
DACHGESCHOSS ALS NICHTVOLLGESCHOSS

- GEBAUDEHOHEN: EFH: TH cA. 6,90 M, FH cA. 11,30 M
MFH: TH cA. 6,90 M, FH cA. 11,00 ™M
- DACHFORM, -NEIGUNG: SATTELDACHER MIT DN 40°
- AUSSERE GESTALTUNG: SOCKELPUTZ UND DACHFLACHEN IN ANTHRAZIT;

FASSADE HELL PASTELL UND WEISS
FENSTER-/ TURPROFILE WEISS ODER ANTHRAZIT

- ANLAGEN ZUR SONNENENERGIE BZW. DACHBEGRUNUNG UND NEBENANLAGEN:
NICHT VORGESEHEN BIS AUF MULLTONNEN-
STANDPLATZ AN GRD.ST.-EINFAHRT, AN NACHBAR-
GRENZE

# AUSSAGEN ZUR FREIFLACHENGESTALTUNG:
STRUKTURARME HAUSGARTEN; BEFAHRBARES
VERSICKERUNGSFAHIGES PFLASTER, TEILWEISE ALS
RAMPEN GENEIGT, IN VORDEREM GRUNDSTUCKS-
TEILBEREICH MIT ERHOHTER LASTANFORDERUNG
ZUR EINFAHRT FUR DIE FEUERWEHR

- AUSSAGEN ZUR VER-/ENTSORGUNG DES PLANGEBIETES/VORHABENS:
HIERZU SIEHE FOLGEND NACH RECHERCHE DES
FACHPLANERS:

»ANBEI HABE ICH IHNEN ZUR VORBEREITUNG DIE KANALAUSKUNFT SOWIE DEN LAGEPLAN
DER TRINKWASSERVERSORGUNG DER STADT FLORSTADT ALS ANLAGE BEIGELEGT.

UM DIE PUNKTE VON HERRN HAUSMANN KURZ ZU BEANTWORTEN WIE FOLGT,

PKT.1 LOSCHWASSERVERSORGUNG

DIE GRUNDSATZLICHE AUSSAGE SEITENS HERRN SEIPEL WAR, DASS KEINE OFFENTLICHE
LOSCHWASSERVERSORGUNG DES BEBAUUNGSGEBIETES DER STADT FLORSTADT ZUR
VERFUGUNG STEHT, HIERFUR HABE ICH IHNEN EINEN LINK ANGEHANGT DER DIE ZUR
VERFUGUNG STEHENDEN OFFENTLICHEN HYDRANTEN ANZEIGT.



WANEK. ARCHITEKTUR
HTTPS://HYDRANTS.ONLINE/DE/P/HYDRANT/KGCDLERWCTHBMRO9LM

HIERBEI WURDE DIE FRAGE AUFKOMMEN, INWIEWEIT DIE LOSCHWASSERVERSORGUNG
(FESTLEGUNG IM RAHMEN BRANDSCHUTZGUTACHTENS ODER ALS BEHORDLICHE AUFLAGE)
GEFORDERT WERDEN.

PKT.2 TRENN- ODER MISCHSYSTEM
DAS ENTWASSERUNGSSYSTEM WIRD ALS MISCHSYSTEM AN DEN OFFENTLICHEN KANAL
ANGESCHLOSSEN.

PKT.3 OBERFLACHENWASSERENTSORGUNG

NACH AUSSAGE VON HERRN SEIPEL WIRD EINE ZISTERNE AUFGRUND DER GERINGEN
DIMENSIONEN UND DER EINLEITGRENZEN DES MISCHWASSERKANALS IM STRASSENNETZ
BENOTIGT, LETZTENDLICH MUSSTEN DIE ANGEDACHTEN BEFESTIGTEN FLACHEN GEGENUBER
DEN EINLEITGRENZEN DER STADT GEGENUBERGESTELLT WERDEN. AUS ERFAHRUNG, WIRD
HIER EINE REGENRUCKHALTUNG BZW. ZISTERNE BENOTIGT DA DIE VERSICKERUNGSFAHIGEN
FLACHEN ZU GERING ZUR GRUNDSTUCKSGESAMTFLACHE AUSFALLEN WERDEN.
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