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1 Veranlassung und Planziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bldingen hat den Bebauungsplan Nr. 52 ,Am Lipperts® in
ihrer Sitzung am 07.10.2016 als Satzung beschlossen und am 19.01.2017 &ffentlich bekannt gemacht. Bei
dem rd. 18,0 ha groRRen Areal der ehemaligen amerikanischen Armstrong-Barracks handelt es sich um
einen in den Jahren von 1935 bis 1939 entwickelten Kasernenstandort. Die Kaserne wurde 1945 von den
amerikanischen Streitkraften Gbernommen.

Im nérdlichen Bereich, entlang der Orleshauser Stralle, waren Wartungs- und Lagerhallen, Mannschafts-
unterkinfte, Sporteinrichtungen und groRRzlgige Stellplatzflachen. Hinzu kommt ein Regenrlckhaltebe-
cken.

Im sldlichen Bereich, an der Lorbacher Stralde, liegen zwei Wohnareale. Ziel des Bebauungsplanes ,Am
Lipperts“ 2016 war die Schaffung des Bauplanungsrechts fiir eine zivile Folgenutzung des Kasernenareals.
Das Nutzungskonzept umfasst die Schaffung von Wohnraum in Form von Einzel-, Doppel- oder Reihen-
hdusern ebenso wie die Umnutzung bestehender Gebaude. Der Bebauungsplan ist hier weitgehend voll-
zogen.

Entlang der Orleshauser StralRe weist der Bebauungsplan ,Am Lipperts® 2016 ein eingeschranktes Gewer-
begebiet aus. Dessen dstlicher Teil wurde im Zuge der 2. Anderung in ein Sondergebiet i.S. § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung umgewidmet, um das Bauplanungsrecht fir einen Nahversorgungsstandort zu
schaffen. Die drei Markte haben im November 2024 eréffnet.

Im Zuge der bisherigen Erschlielungsmallnahmen hat sich gezeigt, dass auch der westliche Teil des ein-
geschrankten Gewerbegebietes und dessen Anbindung an die Orleshauser Stral’e einer Neubewertung
bedarf, die eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich macht. Gegenstand der vorliegenden 4. An-
derung des Bebauungsplanes sind

der verkehrsgerechte Ausbau der bisherigen Behelfszufahrt an der Orleshauser Stralie,

— die Umwidmung einer Teilflache des Gewerbegebietes in eine Flache fiir ein Regenriickhaltebecken,
die Umwidmung einer Teilflache des Gewerbegebietes in ein Mischgebiet und

der Anschluss dieses Mischgebiet an das sudlich angrenzende Mischgebiet.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird auch die ErschlieRung des nach den Sommerferien 2024
eroéffneten Kindergartens sichergestellt, die interimsweise Uber den Kundenstellplatz des Nahversorgungs-
standortes erfolgt.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 52 ,Am Lipperts* 4. Anderung liegt an der Orles-
hauser Stralle, angrenzend an den Nahversorgungsstandort. Entsprechend dem Planziel umfasst er den
westlichen Teil des eingeschrankten Gewerbegebietes aus dem Bebauungsplan ,Am Lipperts“ 2016, Teil-
flachen des hieran sudlich angrenzenden Mischgebietes und den Abschnitt der Orleshduser Strale, die fur
den verkehrsgerechten Ausbau der bisherigen Behelfszufahrt bendétigt wird. An den rdumlichen Geltungs-
bereich grenzen an:

Norden: Gewerbegebiet mit unterschiedlichen Nutzungen, u.a ein Landtechnikunternehmen, ein Teich-
und Teichtechnikbetrieb und ein Kamin- und Kachelofenstudio

Osten: Nahversorgungsstandort (Edeka, Aldisad, dm)

Suden: Mischgebiet mit folgegenutzten Gebduden der ehem. Kaserne (u.a. Hessische Erstaufnahme
Einrichtung)
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Westen: Ackerflachen, zur Ausweisung als Gewerbegebiet fir den Neubau des stadtischen Bauhofes
vorgesehen.

Im Umgriff des raumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd. 3,45 ha. Davon entfallen rd. 0,65
ha auf das eingeschrankte Gewerbegebiet, rd. 1,67 ha auf das Mischgebiet und rd. 0,50 ha auf die Ge-
meinbedarfsflache.

3 Bebauungsplan ,,Am Lipperts“ und angrenzende Bebauungsplane
3.1 ,Am Lipperts“

Der Bebauungsplan ,Am Lipperts“ 2016 weist stdlich entlang der Orleshduser Stralie ein Gewerbegebiet
aus, innerhalb dessen nur Gewerbebetriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zudem
ist festgesetzt, dass die Einrichtung von Verkaufsflachen nur fiir die Selbstvermarktung der im Gebiet pro-
duzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig ist und dies auch nur dann, wenn die Verkaufs-
flaiche einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebdude bebauten Flache einnimmt. Vergnu-
gungsstatten sind ausgeschlossen.

Nach einem Abstandsgriin folgte im stdlichen Anschluss ein Mischgebiet. Die in dem Mischgebiet stehen-
den, vormals von der US-Armee errichteten Mehrfamilienhduser und Mannschaftsunterklnfte wurden in-
zwischen umgenutzt. Sie dienen unter anderem als Hessische Erstaufnahme Einrichtung.

Abb. 1: Bebauungsplan ,,Am Lipperts“ 2016
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Das bis zur Lorsbacher Stra3e im Siiden folgende Allgemeine Wohngebiet ist weitestgehend bebaut und
bezogen.

3.2 Bebauungsplan ,In der Etzwiese“ 1. Anderung

Nordlich der Orleshauser Stralle grenzt das Gewerbegebiet ,In der Etzwiese” an. Der Bebauungsplan
wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 21.01.1994 als Satzung beschlossen, der Satzungsbe-
schluss fir die 1. Anderung datiert auf den 14.11.1997, der Bebauungsplan wurde mit Verfigung des Re-
gierungsprasidiums Darmstadt vom 30.06.1999 genehmigt. In dem Gewerbegebiet sind groXflachige Ein-
zelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Ausnahmsweise kdnnen Getrankemarkte mit einer Verkaufsflache
von bis zu 700 m? zugelassen werden. Festgesetzt ist ferner, dass die in einem Gewerbegebiet ausnahms-
weise zuldssigen Wohnungen allgemein zulassig sind.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Etzwiese* 1. Anderung umfasst auch den
sudlich angrenzenden Abschnitt der Orleshauser Stralle und regelt hier durch die Festsetzung von ,Ein-
fahrtsbereichen® und ,Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt* die Zufahrt zu den Baugrundstlicken. Diese Fest-
setzung findet ihre Begriindung darin, dass es sich bei der Orleshduser Stralie bereits um die freie Strecke
der K 228 handelt. Der Abstand der nachstliegenden Baugrenze von der StralRenverkehrsflache Orleshau-
ser StralRe betragt 5,0 m, er ist vermasst.

Soweit die Orleshauser Stralle auch im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Lipperts*
4. Anderung liegt, andert dieser auch den Bebauungsplan ,In der Etzwiese*/ ,In der Etzwiese* 1. Anderung.

Abb. 2: Bebauungsplan ,,In der Etzwiese“
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3.3 Bebauungsplan ,,Am Lipperts“ 2. Anderung

Der Bebauungsplan ,Am Lipperts‘ 2. Anderung wurde von der Stadtverordnetenversammlung am
18.10.2019 als Satzung beschlossen. Der VGH Kassel hat den Bebauungsplan mit Beschluss vom
04.08.2022, 3 B 701/22.N vorlaufig auBer Vollzug gesetzt. Nach Durchfiihrung eines erganzenden Verfah-
rens hat die Stadtverordnetenversammlung den Bebauungsplan Nr. 52 ,Am Lipperts“ 2. Anderung in ihrer
Sitzung am 15.03.2024 gemaR § 10 Baugesetzbuch (BauGB) und die integrierte Gestaltungssatzung ge-
maf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Hessische Bauordnung (HBO) erneut als Satzung beschlossen. Der im
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellte Bebauungsplan wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 214
Abs. 4 BauGB ruckwirkend auf den Zeitpunkt der Bekanntmachung des urspringlichen Satzungsbeschlus-
ses fiir den Bebauungsplan Nr. 52 ,Am Lipperts“ 2. Anderung am 06.11.2020 in Kraft gesetzt.

Gegenstand des Bebauungsplanes ,Am Lipperts* 2. Anderung ist die Ausweisung eines Sondergebietes
i.S. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung, um das Bauplanungsrecht fiir einen Drogeriefachmarkt, einen
Lebensmitteldiscounter und eines Lebensmittelvollsortimenter mit angeschlossenem Café mit Backwaren-
verkauf zu schaffen. Die drei Markte sind im November 2024 eréffnet worden.

Abb. 3: Bebauungsplan ,,Am Lipperts*“ 2. Anderung

Flur 13
[ [ FD _
\\iw. 16 By D D 1618
22
1=110m K228 -
_4_/%
SO 5
e reas
\ Al =
: \ e Ry (1) 1
N, \ £ e
\ \ g 2 - [A] %
) | o 4
s / 2 3
/’., 5 // i
7 ¥ =
7 i
rd LA

et rimtttmtam g ) W /

___...- —  — e i L, J

—r s =5 pas\nr-Ngmoller -Strafe S e

P ;
| ) ! i
] genordet ohne Mafstab

1443 o W
A ,f"‘ o L9

) taase

08/2025




Stadt Biidingen, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 52 .Am Lipperts* 4. Anderung 7/18

4 Raumordnung und Landesplanung

Der Planstandort liegt gemaf den Darstellungen des Regionalplanes Stdhessen in einem Vorranggebiet
Siedlung Bestand. Diese dienen der bauleitplanerischen Darstellung bzw. Ausweisung von Wohnbaufla-
chen, gemischte Bauflachen und auch kleineren gewerblichen Bauflachen. Die Anderung des Bebauungs-
planes ist insoweit an die Ziele der Raumordnung angepasst.

5 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bidingen stellt gewerbliche und gemischte Bauflache dar.
Der Flachennutzungsplan wird nach dem Satzungsbeschluss tber die 4. Anderung des Bebauungsplanes
»,Am Lipperts“ im Wege der Berichtigung angepasst.

6 Verfahren

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Lipperts* erfolgt im Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch.
Die allgemeinen Voraussetzungen fur die Anwendung dieses Verfahrens sind gegeben, da es sich um die
Wiedernutzbarmachung von Flachen handelt, die innerhalb des Siedlungsgefliges liegen und dreiseitig von
Bebauung umgeben sind.

Das Verfahren nach § 13a BauGB darf nur angewendet werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO von nicht mehr als 20.000 m? festgesetzt wird. Vorliegend betragt die
anrechenbare Grundflache 13.875 m2.

Nach der Kumulationsregelung des § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB sind die Grundflachen mehrerer Be-
bauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen oder zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wer-
den, aufzuaddieren. Die Kumulationsregel soll eine Umgehung des Schwellenwertes von 20.000 m? Grund-
flache gemaR Grundflachenzahl fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ausschlie-
Ren. Von der Kumulationsregel erfasst sein kénnten:

Bezeichnung Gegenstand Satzungsbeschluss
.In der Etzewiese" 1. Anderung | Gewerbegebiet nérdl. der Orleshauser Strale 14.11.1997
»,Am Lipperts* Uberplanung des ges. Kasernengelénde 07.10.2016
,Am Lipperts* 1. Anderung Festsetzung geplanter Geldandehdhen 28.09.2018
,Am Lipperts“ 2. Anderung Umwidmung Gewerbegebiet in Sondergebiet 18.10.2019

15.03.2024
,Am Lipperts* 3. Anderung Anhebung der Zahl zulassiger Vollgeschosse bei einem 19.10.2018

Gebaude (Pastor-Niemoller-Strae/Lorbacher Stralke)

Bei dem Bebauungsplan ,In der Etzewiese® 1. Anderung fehlt der zeitliche Zusammenhang.

Bei den Bebauungsplanen ,Am Lipperts* und ,Am Lipperts* 1. Anderung fehlt der sachliche Zusammen-
hang, da der Bebauungsplan ,Am Lipperts“ das gesamte ehemalige Kasernenareal umfasst und neu struk-
turiert. Der im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellte Bebauungsplan ,Am Lipperts® 1.
Anderung erganzt nur fir Teilflachen des Bebauungsplanes 2016 die geplanten Gelandehdhen.
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Der Bebauungsplan ,Am Lipperts“ 2. Anderung ist riickwirkend wieder in Kraft gesetzt worden, so dass auf
den Satzungsbeschluss vom 18.10.2019 Bezug genommen werden kann. Ein zeitlicher Zusammenhang
ist damit nicht gegeben. Eine missbrauchliche Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB kann bei-
spielsweise gegeben sein, wenn ein bestehendes oder geplantes Einkaufszentrum aus mehreren, jeweils
im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellten Bebauungsplanen, zusammengesetzt werden soll, um die
Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung zu umgehen. Dies ist vorliegend nicht der
Fall. Damit fehlt auch der sachliche Zusammenhang.

Bei dem Bebauungsplan ,Am Lipperts“ 3. Anderung fehlt sowohl der sachliche als auch der raumliche
Zusammenhang.

Im Ergebnis wird festgehalten, dass die Kumulationsregelung der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am
Lipperts“ 4. Anderung dem Verfahren nach § 13a BauGB nicht entgegensteht.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist ferner ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Der
Bebauungsplan ,Am Lipperts“ 4. Anderung bereitet kein UVP-pflichtiges Vorhaben vor.

SchlieRlich scheidet das Verfahren nach § 13a BauGB aus, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
von Natura 2000-Gebieten oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes zu beachten sind. Dass keine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zu erwarten ist, belegen die
Ausfiihrungen im landschaftspflegerischen Fachbeitrag. Betriebe, von denen schwere Unfalle im Sinne der
genannten Fundstelle ausgehen kdnnen, sind weder geplant noch in der Stadt Bidingen oder ihren Nach-
bargemeinden nachgewiesen.

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen werden. Die der Umweltprifung regelmafig zugehérigen Belange sind allerdings vollumféng-
lich abzuarbeiten, um die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht ab-
wagen zu kdénnen. Verwiesen sei hier auf die Anlage zu dieser Begrindung.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgt
durch Offenlage des Bebauungsplanentwurfes analog § 3 Abs. 2 BauGB bzw. durch Beteiligung analog §
4 Abs. 2 BauGB.

7 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherstellung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiihrung von § 1 Abs.
3 BauGB die nachfolgend erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
,Am Lipperts* 4. Anderung aufgenommen worden.
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7.1  Art der baulichen Nutzung

Von den typisierenden Baugebieten der Baunutzungsverordnung zur Ausweisung gelangen Mischgebiet
und Gewerbegebiet.

7.1.1 Mischgebiet

Der siidliche Teil des in dem Bebauungsplan ,,Am Lipperts“ 2016 entlang der Orleshauser Stralle ausge-
wiesenen Gewerbegebietes wird in das stidlich angrenzende Mischgebiet einbezogen, um hier auch Wohn-
nutzungen realisieren zu kdnnen. Mischgebiete i.S. § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Das Verhaltnis der beiden Haupt-
nutzungen sollte anndhernd gleichgewichtig sein. Zulassig sind

- Wohngebaude

- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen flir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- nicht-kerngebietspflichtige Vergniigungsstatten in den Teilen des Gebiets, die Gberwiegend durch ge-
werbliche Nutzungen gepragt sind.

Ausnahmsweise kénnen nicht-kerngebietspflichtige Vergnigungsstatten auch auRerhalb der tiberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Der vorstehende Katalog allgemein und ausnahmsweise zulassiger Nutzungen entspricht dem Wortlaut
von § 6 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO, bei den Vergniigungsstatten allgemeinverstandlich gefasst. Zu den
einzelnen Nutzungen ist auszufihren:

- Zu den Wohngebauden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen (§ 3 Abs. 4 BauNVO).

- Zulassig sind auch Raume und Gebaude fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Ge-
werbetreibender, die ihren Beruf in 8hnlicher Weise ausiiben (§ 13 BauNVO).

- Tankstellen werden ausgeschlossen, da die mit ihrem Betrieb regelmaRig einhergehenden An- und Ab-
fahrten und sonstige Emission vor allem in der Zeit zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr geeignet sein
kénnen, den Schutzanspruch benachbarter Wohnnutzungen wesentlich zu beeintrachtigen. Zur Klar-
stellung wird erganzt, dass der Ausschluss nicht fir Ladestationen von Elektrofahrzeugen gilt, die Wall-
box bleibt zulassig.

- Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da Betriebe, die der gartenbaulichen Erzeugung dienen,
grundsatzlich auch im AuRenbereich zulassig sind und auch keine Infrastruktureinrichtungen wie zum
Beispiel ein benachbarter Friedhof die Notwendigkeit begriinden, an der Orleshauser Strale einen Gar-
tenbaubetrieb einzurichten.

- Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen, da mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Lip-
perts* ausdriicklich keine Erweiterung des mit der 2. Anderung vorbereiteten Nahversorgungsstandortes
in der Orleshauser Stral3e vorbereitet werden soll.
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- Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke werden ausgeschlossen, dass es sich hierbei um Einrich-
tungen handelt, die vorzugsweise in Innenstadtlage untergebracht werden sollen.

- Vergnugungsstatten werden, unabhangig der Frage, ob es sich um kerngebietstypische oder nicht kern-
gebietstypische Vergnligungsstatten handelt, ausgeschlossen, zur Begriindung wird auch hier auf das
Schutzbedirfnis der benachbarten Wohnbebauung Bezug genommen.

Stadtebauliche Grinde fir den Ausschluss weiterer allgemein zuldssiger Nutzungen oder deren Modifizie-
rung liegen keine vor.

7.1.2 Gewebegebiet

Entlang der Orleshauser Stralle wird die bisherige Ausweisung, eingeschranktes Gewerbegebiet, grund-
satzlich beibehalten. Gewerbegebiete i.S. § 8 BauNVO dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Zulassig sind

- Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen,

- Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergnigungsstatten.

Der vorstehende Katalog allgemein und ausnahmsweise zulassiger Nutzungen entspricht dem Wortlaut
von § 8 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO. Hierzu ist auszufiihren:

- Zulassig sind auch Radume und Gebaude fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Ge-
werbetreibender, die ihren Beruf in 8hnlicher Weise ausiiben (§ 13 BauNVO).

- Es wird, in Kontinuitat zu dem Bebauungsplan 2016, festgesetzt, dass nur Gewerbebetriebe zulassig
sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Es handelt sich hierbei um Gewerbebetriebe, die hin-
sichtlich ihres Emissionsverhaltens den auch innerhalb eines Mischgebietes zuldssigen Gewerbebetrie-
ben entsprechen. Begriindet ist die Einschrankung durch das Schutzbedirfnis der benachbart zulassi-
gen sonstigen Wohnbebauung. Die Festsetzung ist zulassig, da die Stadt Budingen iber weitere Ge-
werbe- und Industriegebiete verflgt, fir die keine das Emissionsverhalten der dort ansassigen Gewer-
bebetriebe beschrankenden Festsetzung getroffen worden sind.

- Tankstellen werden ausgeschlossen; die Begriindung entspricht dem des Ausschlusses in dem Misch-
gebiet. Zur Klarstellung wird erganzt, dass der Ausschluss nicht fur Ladestationen von Elektrofahrzeu-
gen gilt, die Wallbox bleibt zulassig.

- Die Einrichtung von Verkaufsflachen wird auf die Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und
weiterverarbeitenden Betriebe begrenzt, um den Vorrang der gewerblichen Nutzung zu unterstreichen
und zu dokumentieren, dass mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Lipperts* ausdriicklich
keine Erweiterung des mit der 2. Anderung vorbereiteten Nahversorgungsstandortes in der Orleshauser
Strale vorbereitet werden soll.
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- Vergnugungsstatten werden, unabhangig der Frage, ob es sich um kerngebietstypische oder nicht kern-
gebietstypische Vergnligungsstatten handelt, ausgeschlossen, zur Begriindung wird auch hier auf das
Schutzbedurfnis der benachbarten Wohnbebauung Bezug genommen.

Stadtebauliche Grinde fir den Ausschluss weiterer allgemein zuldssiger Nutzungen oder deren Modifizie-
rung liegen keine vor.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR® § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl
der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

7.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache zu-
lassig sind.

Der Bebauungsplan ,Am Lipperts* 2016 setzt fir das Mischgebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4
fest. Diese wird auf GRZ = 0,6 angehoben, um dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden,
dass in den vergangenen Jahren zwecks Vermeidung der Inanspruchnahme zuséatzlicher, bislang baulich
nicht genutzter Flachen an Bedeutung gewonnen hat, Rechnung zu tragen. Die Grundflachenzahl von GRZ
= 0,6 entspricht dem Orientierungswert fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung in § 17
BauNVO fir Mischgebiete und bedarf insoweit keiner besonderen Begrindung.

Die Grundflachenzahl fir das Gewerbegebiet wird unverandert ibernommen. Sie betragt GRZ = 0,6.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, untergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, regelmaRig bis zu 50%, max. jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 (iberschritten werden; weitere Uberschreitungen kénnen
gemafl § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO im Einzelfall zugelassen werden. Der Bebauungsplan ,Am Lipperts*
2016 setzt flr das Gewerbegebiet fest, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflache von Stell-
platzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten werden darf. Diese
Festsetzung wird unverandert in die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes tibernommen.

7.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksfla-
che zulassig sind. Die Geschossflache ist nach den Auflenmallen der Gebaude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Der Bebauungsplan ,Am Lipperts“ 2016 setzt sowohl fiir das Mischgebiet als auch das Ge-
werbegebiet eine GeschoRflachenzahl von GFZ = 1,2 fest. Fir das Mischgebiet wird die Geschol}flachen-
zahl auf GFZ = 1,8 angehoben, um die Ausnutzbarkeit des ohnehin sehr begrenzten Flachenangebotes zu
verbessern.
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7.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Der Bebauungsplan ,Am Lipperts® 2016 Iasst flr das Mischgebiet Z = IV als Hochstmal} zu. Begriindet wird
dies durch die Abgrenzung des Mischgebietes, innerhalb derer auch die vier Vollgeschosse aufweisende
Bestandsbebauung liegt. Innerhalb der Bereiche des Mischgebietes, die im raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Am Lipperts“ 4. Anderung liegen, ist keine zur Umnutzung vorgesehene Bestands-
bebauung vorhanden. Fir das 8stlich angrenzende, rechtskraftig ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet
betragt die Zahl der Vollgeschosse Z = Il als Hochstmall. Vermittelnd reduziert der Bebauungsplan ,Am
Lipperts“ 4. Anderung die Zahl der zulassigen Vollgeschosse fiir das Mischgebiet auf Z = Ill. Auch firr das
Gewerbegebiet gilt Z = lIl.

Die Hessische Bauordnung definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m
liber die Geldndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse.?Hohlrdume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen AufenthaltsrGume nicht méglich sind, sind keine Ge-
schosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30 m haben.
Ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss
(Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachfléche ist ein Vollge-
schoss, wenn es diese Hbhe (ber mehr als drei Viertel der Grundfidche des darunter liegenden
Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante Rohful3boden bis Oberkante Roh-
fuBboden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfldchen bis Oberkante der Trag-
konstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tiber Dach und untergeordnete Unterkellerungen
zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Geb&ude sind keine Vollgeschosse.
Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfldche

Nach § 2 Abs. 6 HBO ist die Gelandeoberflache die Hohe, die sich aus den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans ergibt oder die in der Baugenehmigung oder Teilbaugenehmigung bestimmt ist. Sonst ist die
Hoéhe der natirlichen Gelandeoberflache malRgebend. Das natirliche Gelande bereits bei dem Bau bzw.
der Erweiterung der ehemaligen Kaserne bis an die Orleshauser Strale verandert wurde, setzt der Bebau-
ungsplan ,Am Lipperts“ 4. Anderung fiir die von der Orleshiuser StraRe abzweigende ErschlieRung eine
Sollhéhe fest, die hier die Bezugshdhe darstellt.

7.2.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich abschlieRend aus den ausgewiesenen Uberbaubaren
Grundsticksflachen in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung. Die Auswei-
sung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt mittels Baugrenzen, bis an die gebaut werden kann. Die
Ausweisung der tGiberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt flachenhaft. Nur entlang der Orleshauser Stralle
ist ein Abstand von > 3 m zu der Grenze der Teilbauflache zu wahren. Dieser Abstand ist der bis zur
Verlegung des verkehrsrechtlichen Beginns der Ortsdurchfahrt zu wahrenden Bauverbotszone geschuldet.

7.2.5 Stellplatze und Nebenanlagen

Nach § 23 Abs. 5 Tonnen BauNVO gilt, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanla-
geni.S. § 14 BauNVO zugelassen werden kénnen, wenn der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt. Das
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gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder
zugelassen werden kénnen.

Nach § 6 Abs. 10 HBO sind ohne Abstandsflache jeweils unmittelbar an oder mit einem Mindestabstand
von 1 m zu den Nachbargrenzen sind je Baugrundstick u.a. Garagen einschlie3lich Abstellraum oder -
flache, untergeordnete Gebaude fur Abstellzwecke und bis zu drei Stellplatze bis zu einer Lange von ins-
gesamt 15 m zulassig. Die grenzseitige mittlere Wandhohe ber der Gelandeoberflache darf nicht héher
als 3 m und die Flache dieser Wande an jeder Nachbargrenze insgesamt nicht grof3er als 25 m? sein.

7.3 Flachen fiir den Gemeindebedarf

Der seit dem Ende der Sommerferien 2024 gedffnete Kindergarten ,Pusteblume® wird als Flache fir den
Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen® ausge-
wiesen. Bei den Flachen fir den Gemeinbedarf handelt es sich keine Baugebiet i.S. der BauNVO. Das
Mal der baulichen Nutzung ergibt sich aus der festgesetzten Zweckbestimmung, die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen ergeben sich aus den Abstandsbestimmungen der HBO.

In die Flache fir den Gemeinbedarf einbezogen wird die Regenriickhalteanlage zwischen dem Kindergar-
ten und der Orleshauser Stralte. Es handelt sich hierbei um ein technisches Bauwerk, auf dem auch Pkw-
Stellplatze fur den Kindergarten gebaut werden konnen, um seitlich des Kindergartens mehr Raum fiir
AuBenspielflachen bewahren zu konnen.

7.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes gemafl dem Bebauungsplan ,Am Lipperts“ 2016 erfolgt tiber eine
als private Verkehrsflache ausgewiesene Verbindung von der Orleshduser Stral3e zu dem sudlich an das
Gewerbegebiet angrenzenden Mischgebiet. Dieser Anschluss soll verkehrsgerecht ausgebaut werden, da
sich entlang der sudlichen Grenze des Bebauungsplanes ,Am Lipperts* 4. Anderung ein Héhenversprung
von rd. 4 m entlangzieht, der eine ErschlieBung von Suden faktisch nicht zulasst. Geplant ist eine Stich-
strale mit Wendeanlage. Die Verbindung nach Siuden bleibt weiterhin nur als Behelf erhalten.

Fir den Anschluss an die Orleshduser Stral3e liegt eine erste Entwurfsplanung vor, die zurzeit mit Hessen
Mobil StralRen- und Verkehrsmanagement in Vertretung fur den Wetteraukreis abgestimmt wird.
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Abb. 4.: Entwurf fiir den Anschluss an die K 228 (HS-Ingenieure, 04/2025)

fuser State]

genordet, ohne Malstab

Im Zusammenhang mit der VerkehrserschlieRung anzusprechen ist auch die Lage an der freien Strecke
der KreisstralRe. Angestrebt wird die Verlegung des verkehrsrechtlichen Beginns der Ortsdurchfahrt, so
dass die Ortseingangstafel am westlichen Ende des hier zur Ausweisung gelangenden Gewerbegebietes
steht. Damit entfallt die Baufreihaltezone entlang der KreisstralRe.

Die innere ErschlieRung erfolgt Gber eine Stichstralle mit einer Wendeanlage fur alle nach STVZO zuge-
lassen Kraftfahrzeuge. Die in dem Bebauungsplan ,Am Lipperts® 2016 in Verlangerung des Pastor-Niemdl-
ler-StralRe ausgewiesene Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung entfallt, da sie mit der Verschie-
bung der Grenze zwischen dem Mischgebiet und dem vormals geplanten Gewerbegebiet entbehrlich ge-
worden ist.

Fir Nutzer des OPNV steht u.a. die nahegelegene Bushaltestelle ,An der Saline* zur Verfiigung.

FulBllaufig ist der Planstandort Gber die Orleshauser Stralte, die Pastor-Niemoéller-StralRe (der Weg zur Or-
leshauser StraRe wird in seiner Filhrung gegeniiber der 2. Anderung an die Ortlichkeit angepasst), die
PlanstraRen und die angrenzenden Stadtstral3en erreichbar. Diese kénnen im Wesentlichen auch von Rad-
fahrern genutzt werden. Zwischen dem Ende der Pastor-Niemdller-Strale und der Wendeanlage der Plan-
stralde ist fiir FuBganger zudem der Bau einer Treppenanlage lber einer der als Mischgebiet ausgewiese-
nen Baugrundstlicke vorgesehen.
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7.5 Belange des Immissionsschutzes

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen auch die Vermeidung von Emis-
sionen zu beachten. Diesen Belangen wird in der Regel ausreichend Rechnung getragen, wenn der Tren-
nungsgrundsatz nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz gewahrt wird. Hiernach sind bei raumbedeut-
samen Planungen und Malinahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Der Trennungsgrundsatz wird vorliegend gewahrt, da sowohl die Nachbarschaft von Gewerbegebiet / Son-
dergebieti.S. § 11 Abs. 3 BauNVO, Gewerbegebiet / Mischgebiet und Mischgebiet / Allgemeines Wohnge-
biet nicht zu beanstanden sind.

8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

Wasserversorgung / Loschwasser
Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser ist Bestand.

In der Orleshduser Stralle sind Hydranten vorhanden, denen eine Léschwassermenge von 96m?®h ent-
nommen werden kann.

Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung ist Bestand.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt im Trennsystem, wobei das innerhalb der
Gemeinbedarfsflache liegende Regenriickhaltebecken auch der Pufferung des in den benachbarten Teilen
der ehemaligen Kaserne anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers dient.

Auf die geltenden gesetzlichen Bestimmungen zum Umgang mit unverschmutztem Niederschlagswasser
wird ergdnzend in der Plankarte hingewiesen.

Bodenversiegelung

Das Gelande war weitgehend versiegelt. Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen,
die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu reduzieren, insbesondere durch die Vorschrift zur was-
serdurchlassigen Befestigung von Gehwegen, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von
untergeordneten Nebenanlagen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Trinkwasserschutzgebiet / Uberschwemmungsgebiete / oberirdische Gewésser

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebie-
tes. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind keine oberirdischen Gewasser sowie Quellen oder quel-
lige Bereiche bekannt.
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9 Altablagerungen und Altlasten

Aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Lipperts“ 4.Anderung sind keine Altabla-
gerungen oder Altlasten bekannt.

10 Denkmalpflege

Weder im noch im Anschluss an den Planstandort sind Kulturdenkmaler (Einzeldenkmale und Gesamtan-
lagen) vorhanden. Sollten im Zuge der BaumalRnahmen Bodendenkmaler gefunden werden, wird die zu-
stdndige Denkmalschutzbehdrde unverzlglich hiertiber informiert.

1 Landwirtschaft

Landwirtschaftliche Belange werden nicht berthrt. Externe Kompensationsflachen werden nicht erforder-
lich.

12  Belange von Natur und Landschaft

Die Belange von Natur und Landschaft werden im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag behandelt. Dieser
ist Bestandteil der vorliegenden Begriindung.

13  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO sind Gestaltungsvorschriften
in den Bebauungsplan ,Am Lipperts* 4. Anderung aufgenommen worden. Gegenstand sind die Geb&ude-
gestalt, die Ausfihrung und Gestaltung von Werbeanlagen, Einfriedungen und Pkw-Stellplatzen sowie die
Begriinung von Grundstucksfreiflachen.

13.1 Gebaude

Es werden nur Gebdude mit Dachneigungen von weniger als 10° zugelassen, um ein energetisch optimales
Verhaltnis von Hull- und Geschossflache zu erzielen.

Bei Gebauden mit 2 und 3 Vollgeschossen darf die Oberkante Attika (aufgehenden Mauerwerk) des obers-
ten Vollgeschosses die Oberkante der obersten Vollgeschossdecke maximal um 0,3 m (berschreiten.
Durch die festgesetzte Begrenzung auf 0,3 m wird dokumentiert, dass die Dachflachen nicht als Terrasse
genutzt werden, sondern als ,Griindach® der Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser und
daruber hinaus der Nutzung regenerativer Energien dienen sollen. Die Begrenzung gilt auch nur fur Ge-
baude mit 2 und 3 Vollgeschossen, bei denen eine Dachterrasse auch durch die Ausbildung des obersten
Geschosses als Staffelgeschoss realisiert werden kann.
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13.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind fir die Selbstdarstellung von Gewerbebetrieben einschl. Einzelhandel wichtig. Wer-
beanlagen kénnen je nach Bauart, Anbringungsort und Beleuchtung aber auch Lichtimmissionen fiihren.
Hierbei wird nicht verkannt, dass gerade die LED-Technik mit ihren Mdglichkeiten der Feinsteuerung im-
missionsmindernd eingesetzt werden kann. Dennoch ist auch die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
gefordert, méglichen Beeintrachtigungen z.B. des StralRenverkehrs und der umliegenden Wohnbebau-
ung, Bestand und Planung, entgegenzuwirken. Diesem Ziel dienen die getroffenen Gestaltungsvorschrif-
ten:

- Fremdwerbung ist unzulassig.
- Die max. Gesamthdhe von freistehenden Werbeanlagen betragt 10 m Uber Gelandeoberkante.
- Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind nicht zulassig.

13.3 Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen kénnen in Abhangigkeit ihrer Ausfiihrung ungewollte Trennwirkungen entfalten.
Um dies zu vermeiden, trifft der Bebauungsplan hinsichtlich der Gestaltung von Einfriedungen die Festset-
zung, dass offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 2,5 m Uber der Gelandeoberkante zulassig
sind. Mauer- und Betonsockel dienen gestalterischen und (sicherheits-) technischen Aspekten, sie sind
daher stralRenseitig zulassig. Ihre Hohe ist auf die in Satz 1 bezeichnete Hohe nicht anzurechnen. Schliel3-
lich werden blickdichte Zaune ausgeschlossen, der von ihnen eine ungewollte Trennwirkungen ausgehen
kann.

13.4 Grundstiicksfreiflichen

In Ausflhrung der einschldgigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird eine Mindestbegriinung der
Grundsticksfreiflachen zur Auflage gemacht und festgesetzt, dass mindestens 30 % der Grundstiicksfrei-
flachen, das heifdt der baulich nicht genutzten Flachen eines jeden Baugrundstlicks, mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen sind. Durch die Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung
der Grundstucksfreiflachen soll insbesondere ein Mindestmald an naturnaher Eingriinung sichergestellt
werden.

Die sich in den letzten Jahren zunehmender Beliebtheit erfreuenden Stein-, Kies-, Split- und Schotter-gar-
ten oder -schittungen sind im Vergleich zu einem naturnah gestalteten Garten vielleicht weniger pflege-
aufwandig, fur die Artenvielfalt auf jeden Fall aber schadlich. Sie werden daher aufgeschlossen, soweit sie
auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung aufgebracht wer-
den und nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne Material als
hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird. Strukturreiche Steingarten, die unterschiedliche Vege-
tationszonen nachbilden, werden hingegen nicht ausgeschlossen. lhre Anlage ist ausdricklich erwinscht.

14  Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das

Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. AuRerdem liegt das Plangebiet in einem Gebiet, in dem
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Kampfmittel zurtickgelassen wurden. Zur Beachtung im Vollzug findet daher der folgende Hinweis Eingang
in die Plankarte zum Bebauungsplan:

In seiner Stellungnahme vom 26.04.2016 weist der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen darauf hin, dass
sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet und in einem Bereich, in dem Kampfmittel zurlick gelassen
wurden befindet. Daher ist vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchun-
gen auf den Grundsticksflachen, auf denen bodeneingreifende Malinahmen stattfinden eine systematische
Uberpriifung (Sondierung auf Kampfmittel) erforderlich.

Daruber hinaus wird darauf hingewiesen, dass hierbei grundsatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme
erfolgen soll. Weiterhin sollte eine Bescheinigung eingeholt werden, dass die Kampfmittelrdumarbeiten
nach dem neusten Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der Bescheinigung ist ein Lageplan beizufi-
gen, welcher die untersuchten Flachen dokumentiert. Aulerdem ist das verwendete Detektionsverfahren
anzugeben. ,Fur die Dokumentation der Rdumdaten beim Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen
wurde das Datenmodul KMIS-R entwickelt. Wir bitten Sie, bei der Beauftragung des Dienstleisters auf die
Verwendung des Datenmoduls KMIS-R hinzuweisen. Hierflr ist es erforderlich, dass die tberpriften und
gerdumten Flachen ortlich mit den Gaul¥/Kriiger Koordinaten eingemessen werden.“ Das Datenmodul
KMIS-R kann kostenlos von der Internetseite http://www.rp-darmstadt.hessen.de (Sicherheit und Ordnung,
Gefahrenabwehr, Kampfmittelraumdienst) heruntergeladen werden.

15 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

16 Kosten

Der Stadt Budingen entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes keine Kosten.

Wettenberg, den 20.08.2025
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