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1. Veranlassung

Durch die 3. Anderung (Teil-Anderung) soll im Wesentlichen die Bebauung des
Flurstiickes 69/15 mit einem Gebaude ermdglicht werden.

Die Flachen des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes wurden zum
ersten Mal 1975 bauleitplanerisch abgesichert. In diesem Bebauungsplan ist
das Flurstick 69/15 als offentliche Grinflache festgesetzt.

Die 0stlich angrenzende Wegeparzelle (Flurstick 50, teilweise) ist als
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung “6ffentlicher FulRweg“ aufgenommen
worden.
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Abb. 1.: Bebauungsplan von 1975
Bereits im August 1976 wurde die 1. Anderung, die den gesamten
Geltungsbereich umfasste, rechtskraftig

Korrekturen fur den jetzigen Geltungsbereich wurden damals nicht

vorgenommen, s. Abbildung 2.
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Abb. 2: Auszug aus dem Bebauungsplan der 1. Anderung
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Eine weitere Anderung, diesmal eine Teil-Anderung, wurde 1979, die am
17.5.1979 vom Regierungsprasidium Darmstadt genehmigt wurde,
durchgefuhrt.

In dieser Anderung werden im Wesentlichen die nordlich der Erfurter Strale Nr.
1 folgende liegenden Grundstiicke neu geordnet.

Diese Teil-Anderung beinhaltet auch ein Teilstiick des festgesetzten FuRBweges
sowie den Rand der Grunflache, s. Abb. 3.

Der FuBweg hat durch die 2. Anderung keine Anbindung an die Erfurter StraRe
mehr, da ein kleines Teilstiick, rund 8 m, im Bebauungsplan der 1. Anderung
als offentliche Grinflache festgesetzt ist und dieser Streifen nicht in die 2.
Anderung als StraRenparzelle aufgenommen wurde.

Dieser Fullweg dient der verkehrlichen ErschlieBung des nérdlich an den
Geltungsbereich angrenzenden Grundstlckes (Flurstiick 70/5). Er wird in die 3.
Anderung des Bebauungsplanes aufgenommen, damit auch bauleitplanerisch
die Ausweisung korrekt ist, daher: 6ffentliche StraRe anstelle eines 6ffentlichen
FulRweges.
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Abb. 3: Auszug aus Beungsplan der 2. Anderung

2.  Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird wie folgt im Stadtteil Windecken, Flur 15, abgegrenzt:

Im Norden: Baugrundstiicke (Flurstiicke 70/2 — 70/5)

Im Osten: Baugrundstuick (Erfurter Strae Nr. 1, Flurstiick 240/3)
Im Siden: Erfurter Straf3e (Flurstiick 69/16)

Im Westen: Baugrundstick (Wartbaumstral3e Nr. 5, Flurstiick 69/2)

Durch diesen Bebauungsplan werden folgende Bebauungspléne geéandert, s. Abbil-
dungen:
e Anderung des Bebauungsplanes ,Leimenkaute®, rechtskraftig seit 2.8.1976
e Anderung des Bebauungsplanes ,Leimenkaute” (Teil-Anderung), genehmigt
am 17.05.1979

3. Entwicklungsgrundsatz und Rechtsgrundlagen

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen sind im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt:
Die geplanten Nutzungen sind daher aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
entwickelt.
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3.2

4.1

4.2

Rechtsgrundlagen

Das Bauleitplanverfahren wird nach 8 13 a BauGB durchgefihrt, da es der Nach-
verdichtung dient.

Die Festsetzungen wurden gemald 8 9 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
88 1 bis 23 Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) in den B-Plan aufgenommen.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wurden gemafl § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit 8 81 Abs. 3 der Hessischen Bauordnung 2011 (HBO) erarbeitet.

Die Planzeichen wurden aus der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) entwickelt.

Die Bauleitplanung wird unter Beachtung u.a. folgender Gesetze und Verordnungen
erstellt:

° Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 G vom 11.6.2013
(BGBI. 1 S. 1548)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 G vom
11.6.2013 (BGBI. | S. 1548)

° Planzeichenverordnung (PlanzZV), in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 G vom 22.7.2011
(BGBI. 1 S. 1509)

. Hessische Bauordnung (HBO), in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.1.2011 (BVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2012
(BVBI. | S. 444)

Altflachen

Altstandorte

Stillgelegte Betriebsgrundstiicke o. A. sind im Planbereich nicht vorhanden. Altfla-
chen gibt es daher im Planbereich nicht.

Altablagerungen

Altablagerungen sind gemaf Altlastenkataster im Geltungsbereich nicht vorhanden.
In einer Entfernung von rund 50 m befindet sich ein ehemaliger Gemeindemdiillplatz
(Verdachtsflachendatei Nr. 435 021 050 009 A).

Unabhéngig vom Bauleitplanverfahren priift die Gemeindeverwaltung, ob eine Un-
tersuchung/Beprobung der Flache erforderlich ist.
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5.1

Planung

Stadtebau

Die Grunde fur die Planung werden bereits in Kapitel 1 genannt.
Alle Festsetzungen berlcksichtigen die angrenzend vorhandene Bebauung bzw. die
Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane.

Die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung wurden entsprechend Baunutzungs-
verordnung unter Wirdigung der vorhandenen Bausubstanz festgesetzt.

Das Baugrundstick ist als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die nach § 4
Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind im Planbereich verboten. Die
Hauptnutzung des durch § 4 BauNVO vorgeformten Gebietstyps (WA) bleibt erhal-
ten. Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung werden weiterhin
erfullt.

Da das Allgemeine Wohngebiet lediglich 468 m2 grof3 ist, kann lediglich ein einziges
Baugrundstiick ausgewiesen werden.

Trotz der geringen Grdl3e und des etwas unglinstigen lang gezogenen Zuschnitts ist
aufgrund der gewahlten Baugrenzen eine sinnvolle Bebauung maoglich.

Die maximale Hohe ist wurde aus stadtebaulichen Griinden und zum Schutz der
Nachbargrundstiicke festgesetzt.

Entsprechend 8 9 Abs. 2 BauGB wurde die Moglichkeit der Festsetzung der maxi-
malen Hohe wahrgenommen. Die max. Firsthéhe wurde zum Erhalt des Ortsbildes
und zum Schutz der Nachbargrundstiicke festgesetzt.

Die festgesetzte Geschol3flachenzahl lasst grundsatzlich eine zweigeschossige
Bauweise zu. Diese zweigeschossige Bauweise ist jedoch nur méglich, wenn das
Dachgeschoss baurechtlich als Vollgeschoss zu werten ist. In diesem Falle sind da-
her 2 Vollgeschosse zulassig.

Auch wurde die Hauptfirstrichtung in Ost-West-Richtung festgesetzt.
Die Sonnenenergie kann daher bei Ausrichtung des Daches nach Suden durch den
Einbau von Sonnenkollektoren genutzt werden.

In den textlichen Festsetzungen wird auf § 81 der HBO Bezug genommen. Diese
Festsetzungen dienen der stadtebaulichen Ordnung und werden als Gestaltungs-
satzung beschlossen. 8 9 (4) BauGB gibt die Moglichkeit, auf Landesrecht beruhen-
de Festsetzungen in den B-Plan aufzunehmen.

Die Dachneigungen und —farben wurden ortstypisch festgesetzt.
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5.2
5.2.1

5.2.2

5.2.3
5.23.1

5.2.3.2

5.3

ErschlielBung
Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Baugrundstiickes ist durch die bereits
vorhandene Stralle (Erfurter StraRe) sichergestellt. Beidseits der asphaltierten
Fahrbahn sind gepflasterte Gehwege angeordnet.

Auch der von Nord nach Sud verlaufende Weg ist bereits vorhanden, s. Kap. 1. Er
wird, trotz der geringen Breite, befahren und daher fir die ErschlieBung genutzt.

Er ist an die Erfurter StralRe angebunden. Durch die Anderung des Bebauungspla-
nes erfolgt die bauleitplanerische Absicherung bzgl. der Anbindung.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,6ffentlicher FuRweg“ wird nicht tbernommen. Der Weg wird le-
diglich als offentliche Stral3e ausgewiesen.

Die weiteren Details, z.B. Beschrankung der Zufahrt oder Ausweisung als FuBweg,
sind im Rahmen der Fachplanungen zu prifen und festzulegen.

Stellplatze, Carports und Garagen sind auch aufRerhalb der Gberbaubaren Flache
zulassig.

Allerdings muss mit Garagen und Carports sowie Nebenanlagen ein Mindestab-
stand zur 6ffentlichen Stral3e eingehalten werden.

Energie

Es ist lediglich ein Hausanschluss erforderlich.

Freileitungen sind im Planbereich nicht vorhanden.

Wasserwirtschaft
Wasserversorgung

Die offentlichen Wasserversorgungsleitungen sind bereits vorhanden. Es ist ledig-
lich ein Hausanschluss erforderlich.

Abwasserableitung

Die offentliche Kanalisation ist bereits vorhanden, so dass nur ein Hausanschluss
erforderlich ist. Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem.

Grunordnerische Festsetzungen

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine zusatzlichen Eingriffe vor-
bereitet, siehe Kapitel 6. Unabh&ngig dessen wurde festgesetzt, dass standortfrem-
de Gehdlze nur bis maximal 5 % der tbrigen Geholze gepflanzt werden dirfen

Das vermehrte Anpflanzen vornehmlich nicht heimischer Nadelgehdlze verdrangt
Okologisch wertvollere Laubgehdélzarten. Dies fuhrt zu einer fortschreitenden Arten-
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5.4

verarmung (u. a. Insekten, Kleinvogelarten), da Koniferen in weit geringerem Mal3e
Tierarten Lebensraum (Unterschlupf bzw. Nistmdglichkeiten) bieten als Laubgehdl-
ze. Einzelne Tierarten sind ausschliel3lich von bestimmten heimischen Gehélzen
abhangig. Unterhalb der Koniferen gedeihen, bedingt durch die zahlreichen dichten
Aste und dem dichten Nadelbewuchs, andere Pflanzenarten schlecht. Die Lichtver-
haltnisse sind zu gering. Die Nadelstreu versauert den Boden und ist nur schlecht
abbaubar.

Da eine negative Umwelteinflisse bei Anpflanzung von Koniferen (Nadelbaume ein-
schl. Lebensbdume und Zypressen) bis zu max. 5 % der tbrigen Gehdlze nicht ent-
steht, muss die planerische Freiheit der Besitzer bis zu dieser Prozentangabe nicht
eingeschrankt werden.

Die in der Ortlichkeit vorhandenen Nadelgehdlze sind daher bei Abgangigkeit unter
Bertcksichtigung der 5-%-Klausel durch standortgerechte Laubgehdlze zu ersetzen,
siehe Abbildung 4.

Abb. 4: Baugrundstick

Die Abbildung zeigt, dass das Grundstick bereits teilweise befestigt ist.

Nachrichtliche Ubernahmen (8 9 (6)) und allgemeine Hinweise

Wenn Bodendenkmaler entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege, Ar-
chéologische Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehdrde zu informie-
ren.
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8.2

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Da der Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt wird, gelten die ermoglichten
Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt beziehungsweise zulassig.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung beziehungsweise Ausgleichsflachen sind
daher nicht erforderlich.

Uberprifung der Anwendbarkeit des § 13a BauGB
Der Geltungsbereich ist rd. 6.50 m2 grof3.

Die gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB maximal zulassige Grundflache von 20.000
m2 wird daher bei weitem nicht erreicht.

Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes, ein-
schlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Num-
mer 7 BauGB in Verbindung § 13a Abs. 1 letzter Satz BauGB gibt es ebenfalls nicht.
Von der Planung sind keine europaischen Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete,
Nationalparke, Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich ge-
schitzte Biotope, Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete und Uber-
schwemmungsgebiete betroffen.

Der Bebauungsplan hat daher offensichtlich keine erheblichen Umwelteinwirkungen.

ErschlieBungskosten
Baukosten fir die dffentlichen ErschlieBungsmalnahmen

Offentliche ErschlieRungskosten fallen nicht an.

Finanzierung
Der ErschlieBungsbeitrag und sonstige Beitrage, z. B.: Sammelleitungsbeitréage
werden entsprechend den Satzungen der Stadt erhoben.

Boden ordnende MalRnahmen (8 45 folgende)

Boden ordnende MalRnahmen nach dem BauGB sind nicht erforderlich. Diese wur-
den bereits durchgefihrt, siehe Kataster.
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10. Rechtliches Verfahren
Der B-Plan wird gemalR § 10 (3) BauGB durch ortsuibliche Bekanntmachung rechts-
kraftig.

29.05.2015
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