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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Kernstadt Hadamar ist im Bereich der bestehenden Park- und Stellplatzflachen dstlich des Ge-
baudes des Gesundheitszentrums St. Anna mit dem medizinischen Versorgungszentrum zwischen der
Stral3e Kreuzweg im Norden und der Schulstrafl3e im Siiden eine stéadtebauliche Neuordnung und Nach-
verdichtung im Zuge der Errichtung eines Uberwiegend als Seniorenzentrum genutzten Geb&audeen-
sembles, bestehend insbesondere aus einer Pflegeeinrichtung und Betreutem Wohnen sowie einer Tief-
garage zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs einschlieRlich entsprechender Bewegungsflachen
auf dem Baugrundstuck, vorgesehen. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hadamar hat daher
in ihrer Sitzung am 04.02.2026 die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ,St.-Anna-Quartier”
im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfiihrung einer Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB beschlossen. Mit dem Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Umsetzung des geplanten Vorhabens als Malinahme der Innenentwick-
lung geschaffen werden. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Urbanen Gebie-
tes gemal § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO). Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung werden zudem Festsetzungen unter anderem zum Malf3 der baulichen Nutzung, zur Bau-
weise und zu den uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestal-
tungsvorschriften formuliert.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (WWW.openstreetmap.org; 04/2026), bearbeitet - Abbildung genordet, ohne Maf3stab

Als Grundlage flr die Ausgestaltung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie der bau-
ordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplanes dient die seitens der ABID ST.
ANNA HADAMAR GMBH vorgestellte Bebauungs- und Nutzungskonzeption mit den darin enthaltenen und
fur die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung relevanten Inhalten und Planungsvorgaben.
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Demnach umfasst die Planung die Errichtung von drei einzelnen und um einen Innenhof gruppierten
Gebauden, die Uber eine gemeinsame Tiefgarage, die auch der Unterbringung und Neuordnung des
ruhenden Verkehrs im Zusammenhang mit dem medizinischen Versorgungszentrums dient, verbunden
sind. Der zwischen den Gebauden liegende Bereich oberhalb der Tiefgarage wird als Innenhof mit grin-
ordnerisch gestalteten Aufenthalts- und Freiflachen angelegt. Das gréRere der drei geplanten Gebaude
soll insgesamt funf Vollgeschosse umfassen, wahrend fur die beiden kleineren Gebaude an der Franz-
Gensler-StralRe jeweils drei Vollgeschosse zuzuglich eines zurlickgesetzten und als Staffelgeschoss
ausgebildeten Dachgeschosses vorgesehen sind. Die duf3ere und innere verkehrliche ErschlielRung er-
folgt im Wesentlichen tber von der StralBe Kreuzweg im Norden ausgehende Bewegungsflachen auf
dem Baugrundstuck, die nach Suden uber das Anwesen der zum Riickbau vorgesehenen Liegenschaf-
ten des Grundstiickes SchulstraBe 33 bis zur Schulstra3e fortgefuihrt und angebunden werden. Die
Zufahrt zur Tiefgarage ist im Nordwesten des Baugrundstiickes vorgesehen.

Bebauungskonzept

Quelleﬁ ABID Senioren Immobilien Gmk;H, Stand: 09.12.2025 Ausschnitt genordet, 6hne MalRstab

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hadamar stellt fiir den Bereich des Plangebietes bislang ein ,Son-
dergebiet Krankenhaus" dar. Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes zur
Art der baulichen Nutzung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes somit zunéachst entgegen. In
Anwendung des beschleunigten Verfahrens kann gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, jedoch auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichti-
gung fir den Bereich des Plangebietes entsprechend angepasst.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Hadamar, Flur 7, die
Flurstiicke 298/3, 298/4, 298/5, 298/8, 348/2 teilweise sowie in der Flur 14 die Flurstlicke 2/1, 3/4, 3/5,
4/3, 4/4, 230/5 teilweise und 388/6 teilweise und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Verkehrsflachen der StraRe Kreuzweg sowie Giberwiegend Wohnbebauung
Osten: Verkehrsflachen der Franz-Gensler-Stral3e sowie anschlieBend Wohnbebauung
Siden: Ruckwartige Freiflachen und Liegenschaften der Bebauung entlang der SchulstralRe

sowie raumlicher Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Altstadt*
von 2026 (Urbanes Gebiet gemald § 6a BauNVO) und Grenze der denkmalgeschiitzten
Gesamtanlage der Altstadt

Westen: Gebaude und Liegenschaften des Gesundheitszentrums St. Anna

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst auf einer Flache von insgesamt rd. 0,8
ha die bestehenden Park- und Stellplatzflachen des Gesundheitszentrums St. Anna einschlieR3lich der
baulich bislang ungenutzten und zum Teil mit Gehdlzen Uberstandenen Griinflachen im umliegenden
Bereich sowie ein Betriebsgebdude und eine Trafo-Station. Zur Sicherung der &ufReren Erschliel3ung
und zur Schaffung des Baurechtes fur die geplante Anbindung des Baugrundstiickes wurde zudem der
entsprechende Abschnitt der Stral3enparzelle der Stra3e Kreuzweg in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes mit aufgenommen.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (05/2026)
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Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten bewegt sich das Hohenniveau zwischen rd. 146 m
Uber Normalhéhennull (.NHN) im Sidwesten bis rd. 156 m G.NHN im Nordosten des Plangebietes.
Das natirliche Gelande steigt somit nach Nordosten hin entsprechend an.

1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes istim Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung Be-
stand” sowie Uberlagernd als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen“ festgelegt.

Nach der raumordnerischen Zielvorgabe 5.2-1 des Regionalplanes Mittelhessen 2010 umfassen die
Lvorranggebiete Siedlung Bestand und Planung” die bestehenden Siedlungen und Standorte fiir not-
wendige neue Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, kleinere gewerbliche Bauflachen, Sonderbau-
flachen und Flachen fir den Gemeinbedarf sowie die fur diese Flachen aus stédtebaulicher Sicht not-
wendigen ergadnzenden Grinflachen. Gemal der raumordnerischen Zielvorgabe 5.2-5 des Regional-
planes Mittelhessen 2010 ist vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen durch die Gemeinden der
Bedarf an Siedlungsflachen vorrangig in den ,Vorranggebieten Siedlung Bestand" durch Verdichtung
der Bebauung (Nachverdichtung) und durch Umnutzung von bereits bebauten Flachen zu decken. Die
Planung ist somit gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

A
QOO

y ' .Lage des Plangebietes|
s S
& S\

Ausschnitt genordet, unmaRstablich vergrofl3ert

In den ,Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen“ sollen die Kalt- und Frischluftentstehung
sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Diese
Gebiete sollen von Bebauung und anderen Maflinahmen, die die Produktion und den Transport frischer
und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und MalBRhahmen in diesen Gebie-
ten, die die Durchluftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kén-
nen, sollen vermieden werden. Der Ausstol? lufthygienisch bedenklicher Stoffe soll reduziert, zusétzliche
Luftschadstoffemittenten sollen nicht zugelassen werden.

Vorentwurf — Planstand: 19.05.2026 6
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Der Bereich des Plangebietes liegt zentral innerhalb der geschlossenen Ortslage der Kernstadt Hada-
mar am Rande der Altstadt und wird bereits Gberwiegend baulich genutzt. Die vorliegende Planung sieht
eine stadtebauliche Neuordnung und Nachverdichtung sowie im Zuge des geplanten Vorhabens auch
einen begrinten Innenhof mit Aufenthalts- und Freiflachen, griinordnerisch gestaltete AuRenanlagen
und Gebéaude mit begriinten Dachflachen vor, sodass nicht von erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf das lokale Stadtklima auszugehen ist und dem entsprechenden Grundsatz der Raumordnung Rech-
nung getragen werden kann.

1.4 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hadamar stellt fir den Bereich des Plangebietes bislang ein ,Son-
dergebiet Krankenhaus" dar. Da Bebauungspléne geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes zur
Art der baulichen Nutzung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes somit zunéachst entgegen. In
Anwendung des beschleunigten Verfahrens kann geméfR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, jedoch auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichti-
gung fir den Bereich des Plangebietes entsprechend angepasst.

Flachennutzungsplan der Stadt Hadamar
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Der gesamte Altstadtbereich westlich des Plangebietes wurde im Zuge der Aufstellung des rechtswirk-
samen Bebauungsplanes ,Altstadt* von 2026 bauleitplanerisch erfasst und bauplanungsrechtlich gesi-
chert. Der Bebauungsplan ist als sogenannter einfacher Bebauungsplan gemanR § 30 Abs. 3 BauGB
ausgestaltet. Die unmittelbar sudlich an das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes angren-
zende Bebauung entlang der Schulstral3e liegt bereits im rAumlichen Geltungsbereich des einfachen
Bebauungsplanes von 2026, der hier sowie auch fur den Uberwiegenden Bereich der Altstadt als Art
der baulichen Nutzung Urbanes Gebiet geméalR § 6a BauNVO festsetzt. Dartuber hinaus werden be-
standsorientiert differenzierte Flachen fur den Gemeinbedarf sowie auch Allgemeines Wohngebiet und
Mischgebiet ausgewiesen. Neben Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden durch Bau-
grenzen und zum Teil auch Baulinien tGberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt. Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung sind in dem einfachen Bebauungsplan hingegen nicht enthalten.

Vorentwurf — Planstand: 19.05.2026 7
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Die innerhalb des Plangebietes festgesetzten Verkehrsflachen werden nach ihrer Nutzung differenziert.
Die StralRe Kreuzweg wird demnach als Allgemeine StraRenverkehrsflache festgesetzt, die Schulstral3e
im Suden hingegen als Verkehrsberuhigter Bereich. Hinzu kommen schlie3lich auch Grunflachen, Was-
serflachen und entsprechende griinordnerische Festsetzungen.

Bebauungsplan ,Altstadt”

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

15 Innenentwicklung und Bodenschutz

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB gilt, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maflinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Boden-
schutzklausel nach § 1la Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Er-
mittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Geb&udeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen
kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemilhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Vorentwurf — Planstand: 19.05.2026 8
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Die Stadt Hadamar ist grundsétzlich bestrebt auch kleinere Flachen im Innenbereich einer baulichen
Nutzung zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Mit der vorliegen-
den Planung sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung
eines Urbanen Gebietes mit einem Uberwiegend als Seniorenzentrum genutzten Gebaudeensemble
bestehend aus einer Pflegeeinrichtung und Betreutem Wohnen sowie einer Tiefgarage zur Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs geschaffen werden und somit die Park- und Stellplatzflache im Bereich
des Gesundheitszentrums St. Anna einer stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung zugefihrt
werden. Der Bereich des Plangebietes umfasst bereits baulich in Anspruch genommene und entspre-
chend vorgepragte Flachen innerhalb des Bebauungszusammenhanges, sodass die bodenrechtliche
Schutzwurdigkeit bereits eingeschrankt ist. Auch wird im Zuge der vorliegenden Planung keine Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen im Auf3enbereich bauplanungs-
rechtlich vorbereitet, der Bebauungsplan dient als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB vielmehr ausdrucklich einer stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung in einem baulich
und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich in zentraler Lage in der Kernstadt Hadamar.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrages
in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bericksichtigt und in die Abwagung der
Belange eingestellt.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB. Die allgemeinen Anwen-
dungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der Bebauungsplan der stad-
tebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen
Bereich bzw. auf einer zentral im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache dient.
Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache von
20.000 m2 nicht tberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Das beschleunigte Verfahren ist
auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

Die nach dem Bebauungsplan zulédssige Grundflache i.S.d. 8 19 Abs. 2 BauNVO bleibt deutlich unter-
halb des genannten Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?. Auch
besteht kein enger raumlicher, sachlicher und zeitlicher Zusammenhang i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB mit der Aufstellung weiterer Bebauungsplane der Innenentwicklung, sodass die Grundflachen
dieser Bebauungsplane dann entsprechend mitzurechnen wéaren. Darliber hinaus bereitet der Bebau-
ungsplan kein Vorhaben vor, fur das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht besteht und
es werden keine Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt. Auch bestehen keine
Anhaltspunkte daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten
sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen.

Vorentwurf — Planstand: 19.05.2026 9
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In Anwendung des beschleunigten Verfahrens kann unter anderem auch grundséatzlich von der friihzei-
tigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.
Gleichwohl erfolgt im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes auch eine frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Aufstellungsbeschluss geman 04.02.2026
8§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager offentlicher Belange geman Frist: .

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange gemar Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten im Amts- und Mitteilungsblatt fir das Hadamarer Land ,Hadamar aktuell“.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, sodass ein Ausgleich fir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan zulassigen Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage in der Kernstadt von Hadamar im Bereich zwischen der
Stral3e Kreuzweg im Norden und der Schulstral3e im Studen sowie der Franz-Gensler-Stral3e im Osten,
von wo aus Uber die umliegenden innerdrtlichen Verkehrswege sowie weiterfiihrend insbesondere Gber
die Bundesstraf3en B 8, B 49 und B 54 sowie auch Uber die Bundesautobahn BAB 3 eine Uberdrtliche
Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fur Fu3ganger und Radfahrer Uber die bestehenden
Verkehrswege erreichbar und tber die nachstgelegenen Haltepunkte an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr angebunden. Die auRBere verkehrliche ErschlieBung ist bereits Bestand. Die verkehrliche Er-
schlieBung erfolgt im Wesentlichen Uiber von der Stral3e Kreuzweg im Norden ausgehende Bewegungs-
flachen auf dem Baugrundstiick, die nach Suden tber das Anwesen der zum Rickbau vorgesehenen
Liegenschaften des Grundstiickes SchulstraRe 33 bis zur SchulstraRe fortgefuhrt und angebunden wer-
den. Die Zufahrt zur Tiefgarage ist im Nordwesten des Baugrundstiickes vorgesehen.
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Zur Sicherung der auReren ErschlieBung und zur Schaffung des Baurechtes fir die geplante Anbindung
des Baugrundstiickes wurde zudem der entsprechende Abschnitt der Stral3enparzelle der StralRe
Kreuzweg in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit aufgenommen. In diesem Bereich werden
im Bebauungsplan StralBenverkehrsflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Im Zuge der geplanten stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung wird es hinsichtlich der zu
erwartenden Ziel- und Quellverkehre innerhalb des Plangebietes in gewissem Umfang zu Veranderun-
gen der Verkehrsbewegungen im Umfeld des Plangebietes kommen. Dabei ist jedoch in der Summe
grundséatzlich nicht von einer wesentlichen Erhéhung der Verkehrsmengen auszugehen, da es sich bei
den vorgesehenen Nutzungen nicht um verkehrsintensive Nutzungen handelt und der Bereich des Plan-
gebietes bislang im Wesentlichen als Park- und Stellplatzflache der Unterbringung des ruhenden moto-
risierten Individualverkehrs im Zusammenhang mit dem Gesundheitszentrum St. Anna dient. Die ge-
plante gemeinsame Tiefgarage dient insofern auch der Unterbringung und Neuordnung des ruhenden
Verkehrs im Zusammenhang mit dem medizinischen Versorgungszentrums; die hiermit verbundenen
Ziel- und Quellverkehre bleiben demnach grundsatzlich unverandert. Mit Beeintrachtigungen des Ver-
kehrsablaufes der weiterfihrenden innerértlichen Verkehrswege und negativen Auswirkungen auf die
bestehende Verkehrssituation bzw. die Verkehrsqualitat und Leistungsféahigkeit der umliegenden Ver-
kehrswege ist im Zuge einer Umsetzung der Planung somit im Ergebnis nicht zu rechnen.

Gleichwohl erfolgten bereits Erfassungen der aktuellen Verkehrsmengen im Umfeld des Plangebietes
als Grundlage fiir die Erstellung einer Verkehrsuntersuchung und den Nachweis der verkehrlichen
Leistungsfahigkeit der maf3geblichen Knotenpunkte. Die Verkehrsuntersuchung wird zum Entwurf des
Bebauungsplanes erstellt und als Anlage zur Begriindung Bestandteil des Bauleitplanverfahrens.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Plangebietes entsprechend der geplanten Nutzungen
bestehend insbesondere aus einer Pflegeeinrichtung und Betreutem Wohnen und somit einem hohen
Wohnanteil sowie der Lage des Plangebietes in raumlicher Nahe zur Altstadt, deren gemischte und
mittlerweile auch mit dem Bebauungsplan ,Altstadt* von 2026 bauleitplanerisch tber entsprechende
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung gesicherte Nutzungsstruktur innerhalb des Plangebietes
fortgefiihrt werden soll, ein Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO fest. Urbane Gebiete dienen gemani
§ 6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kul-
turellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmi-
schung muss nicht gleichgewichtig sein.
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GemaR § 6a Abs. 2 BauNVO sind in Urbanen Gebieten allgemein zul&ssig:

Wohngebaude,
Geschafts- und Birogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen dartber hinaus gemaf § 6a Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur
in Kerngebieten allgemein zuléssig sind,

Tankstellen.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Raume und Gebaude fur freie Berufe, d.h. fur die Berufsausiibung
freiberuflich Téatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben.

Der Bebauungsplan setzt im Sinne einer sogenannten Feinsteuerung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO fest, dass die im Urbanen Gebiet nach 8§ 6a Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Vergnugungsstatten und Tankstellen unzuléssig sind. Der Ausschluss entspricht
dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungs-
rechtlich vorzubereiten, die dem Gebietscharakter des naheren Umfeldes entgegenstehen oder im Kon-
text der Lage des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens
oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten werden zudem mdogliche stéadtebauliche Negativwirkun-
gen und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und StralRenbildes ausgeschlossen. Zur Begriindung
des Ausschlusses von Vergniigungsstatten kann dartiber hinaus angefuhrt werden, dass unter Vergnu-
gungsstatten zunachst gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden kdnnen, die sich in unterschied-
licher Auspragung (z.B. Amsierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel-, Gesel-
ligkeits- oder Sexualtriebs einer bestimmten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezogenen Un-
terhaltung widmen. Hiermit verbunden sind jedoch oftmals stadtebauliche Negativwirkungen, zu denen
stadtebauliche und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und StraRenbildes, etwa durch rdumliche
Konzentrationen, durch oftmals als aufdringlich empfundene Aul3enwerbung oder durch bauliche Ab-
schottung und mangelnde Integration mithin durch das optische Erscheinungsbild und die Prasenz im
offentlichen Raum, zahlen konnen. Derartige Auswirkungen sollen im Zuge der vorliegenden Planung
ausgeschlossen werden.

3.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MalR der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl sowie die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
jeweils als Hochstmal festgesetzt. Dartber hinaus werden differenzierte Festsetzungen zur Begren-
zung der Héhenentwicklung von Gebauden im Plangebiet getroffen.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fir das Urbane Gebiet
entsprechend der vorgesehenen Bebauungskonzeption eine Grundflachenzahl mit GRZ = 0,8 fest. Die
Festsetzung entspricht somit dem Orientierungswert fiir Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir Ur-
bane Gebiete und ist im Wesentlichen durch den Umfang der geplanten Tiefgarage als Bestandteil des
geplanten Gebaudeensembles begriindet.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelméfiig um bis zu 50 %,
héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 iiberschritten werden. Eine Uberschreitung der
Uber die Grundflachenzahl festgesetzten maximal zulassigen Grundflache ist im Urbanen Gebiet dem-
nach grundsatzlich nicht moglich.

Zahl der Vollgeschosse (2)

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

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m tber die
Geléndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen AufenthaltsrAume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens
einer AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Gber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundfléache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von
Oberkante Rohful3boden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit
Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tiber Dach und un-
tergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Geb&ude sind
keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Die Planung umfasst die Errichtung von drei einzelnen und um einen Innenhof gruppierten Gebauden,
die Uber eine gemeinsame Tiefgarage verbunden sind. Der zwischen den Gebauden liegende Bereich
oberhalb der Tiefgarage wird als Innenhof mit griinordnerisch gestalteten Aufenthalts- und Freiflachen
angelegt. Das groRRere der drei geplanten Geb&dude soll insgesamt finf Vollgeschosse umfassen, wéh-
rend fir die beiden kleineren Geb&ude an der Franz-Gensler-Stral3e jeweils drei Vollgeschosse zuzig-
lich eines zurlickgesetzten und als Staffelgeschoss ausgebildeten Dachgeschosses vorgesehen sind.

Der Bebauungsplan setzt fir das Urbane Gebiet entsprechend der vorgesehenen Bebauungskonzep-
tion die maximale Zahl der Vollgeschosse daher differenziert auf ein MaR von Z = V im westlichen
Bereich der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen und ein Mal3 von Z = 1ll im norddstlichen und sudostli-
chen Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen fest. Die Unterteilung und Abgrenzung der jeweili-
gen Zulassigkeit erfolgt durch die Festsetzung von zusétzlichen ,inneren” Baugrenzen, sodass auch die
zwischen dem Bereich der drei geplanten Gebaude liegende Flache oberhalb der Tiefgarage dahinge-
hend gefasst werden kann, dass hier in Verbindung mit den gewahlten Festsetzungen zur maximal
zulassigen Gebaudeoberkante kein weiterer Hochbau zulassig ist und dieser Bereich entsprechend fur
die Anlage des geplanten Innenhofes gesichert wird.
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Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher werden in den Bebauungsplan Festsetzungen aufgenommen,
um die geplante Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig zu begrenzen. So wird fur das Urbane
Gebiet die maximal zulassige Geb&udeoberkante entsprechend der vorgesehenen Bebauungskon-
zeption differenziert auf ein Maf3 von 155,5 m, 168,0 m und 170,5 m Uber Normalhdhennull (4.NHN)
festgesetzt. Die Unterteilung und Abgrenzung der jeweiligen Zuldssigkeit erfolgt durch die Festsetzung
von zusétzlichen ,inneren“ Baugrenzen, sodass auch die zwischen dem Bereich der drei geplanten
Gebaude liegende Flache oberhalb der Tiefgarage dahingehend gefasst werden kann, dass hier in Ver-
bindung mit den gewahlten Festsetzungen zur maximal zuldassigen Gebaudeoberkante kein weiterer
Hochbau zulssig ist und dieser Bereich entsprechend fur die Anlage des geplanten Innenhofes gesi-
chert wird. Mit den Festsetzungen wird auch sichergestellt, dass tber das zuléassige fiinfte Vollgeschoss
im Westen des Plangebietes hinausgehend kein weiteres Staffelgeschoss errichtet werden kann, dass
die Vollgeschossdefinition der HBO nicht erflllt.

Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maximal
zulassige Gebaudeoberkante gilt jedoch nicht fir Dachaufbauten und untergeordnete Bauteile; Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind hiervon ebenfalls ausgenommen.

3.3 Bauweise und uberbaubare Grundsticksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich jeweils abschlieRend aus der
Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bau-
ordnung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen,
Uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von
Grundflachenzahl und tUberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemaf3 § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Giberbaubaren Grundstlicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen. Der Bebauungsplan setzt diesbeziglich zur Klar-
stellung fest, dass Stellplatze und Nebenanlagen i.S.d. 88 12 und 14 BauNVO, Abstellplatze fir Fahr-
rader und Millsammelbehélter sowie Erschlieungsstralen und -wege innerhalb und au3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.

3.4 Verkehrsflachen

Die verkehrliche Erschlief3ung erfolgt im Wesentlichen tber von der Strale Kreuzweg im Norden aus-
gehende Bewegungsflachen auf dem Baugrundstiick, die nach Siden Uber das Anwesen der zum
Ruckbau vorgesehenen Liegenschaften des Grundstiickes Schulstral3e 33 bis zur Schulstrale fortge-
fuhrt und angebunden werden. Zur Sicherung der &uf3eren verkehrlichen ErschlieRung und zur Schaf-
fung des Baurechtes fur die geplante Anbindung des Baugrundstiickes werden im Bebauungsplan im
Bereich der StraRe Kreuzweg StralRenverkehrsflachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.
Die innere Erschliel3ung erfolgt hingegen tiber Bewegungsflachen auf dem Baugrundstiick, sodass hier-
fur keine eigenstandigen Verkehrsflachen festgesetzt werden. Die Lage der geplanten Bewegungsfla-
chen ist als unverbindliche Darstellung in der Planzeichnung enthalten.
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35 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung zumindest auf den bislang zum Teil noch un-
versiegelten Flachen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher.
Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch reduziert und in Tei-
len einem Ausgleich zugefiihrt werden. Hierzu gehdrt unter anderem die Festsetzung zum Ausschluss
von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung. Darlber hin-
aus beinhaltet der Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung verschiedene Festsetzungen zur
Anpflanzung und Erhaltung von Badumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen.

e Im Urbanen Gebiet sind mindestens 10 % der Grundstiicksflachen mit standortgerechten heimi-
schen Laubstréduchern und Laubbdumen zu bepflanzen. Bliihende Zierstrducher und Arten alter
Bauerngarten kdnnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Der Bestand sowie die nach den
sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen An-
pflanzungen kdnnen hierbei angerechnet werden.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden mit Flachdachern mit einer Neigung bis
einschlieRlich 5° sind mindestens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Die
Mindesthohe der Substratschicht betragt 10 cm. Von einer Begriinung ausgenommen sind Licht-
kuppeln, Dachaufgénge, technische Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutzstreifen; Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in diesem Zusammenhang nicht zu den technischen
Aufbauten und sind fachgerecht tber der Dachbegriinung auszufihren.

e Die Dachflachen von Tiefgaragen sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sind, soweit sie nicht fur Stellplatze und Ne-
benanlagen i.S.d. 88 12 und 14 BauNVO, Abstellplatze fir Fahrrader und Mullsammelbehélter, Er-
schlieBungswege sowie fur Spiel- und Aufenthaltsplatze genutzt werden, dauerhaft zu begrinen.
Die Mindesthdhe der Substratschicht betragt 0,30 m.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann die im Plangebiet aus stadtebaulicher Sicht angestrebte Frei-
raumqualitat erhéht und ein Beitrag fir eine aus stadttkologischer Sicht sowie aus Griinden des Klima-
schutzes gebotene Durchgriinung im Plangebiet geleistet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass gesunder Baumbestand zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar
durch BaumaRnahmen betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN
18920, Schutz von Baumen, Gehdlzbestéanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen* durch ent-
sprechende SchutzmalRnahmen vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-,
Stamm- und Wurzelraumbereiches zu schitzen. Dies gilt auch fur Baume, die nicht auf den Baugrund-
stiicken stehen.

Dariiber hinaus wird im Hinblick auf die AuRenbeleuchtung darauf hingewiesen, dass im Urbanen
Gebiet Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von weniger als 3.000 K (warmweil3e Licht-
farbe) mit geringem Ultraviolett- und Blaulichtanteil zu verwenden sind. Leuchten fiir die Au3enbeleuch-
tung, insbesondere Wandleuchten sind so einzusetzen, dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Trep-
pen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen;
dabei sind moglichst niedrige Lichtpunkthdhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Baumen und Stréu-
chern ist zu verzichten.
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Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und nicht aufgeneigt zu mon-
tieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu
verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf
kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur an-
sprechen, wenn das Licht tatsachlich bendtigt wird. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen
des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Natur-
schutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

SchlieRlich wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Errichtung groR3flachiger, vollstéandig
transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von
mehr als 20 m2 gemaf § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaf § 37 Abs. 3
HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper grol3flachige Glasfassaden
und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass
Vogelschlag vermieden wird.

4.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermé&chtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan setzt hinsichtlich der Dachgestaltung fest, dass im Urbanen Gebiet Flachdécher
mit einer Neigung von maximal 5° zulassig sind. Fur Nebenanlagen i.S.d. 8§ 12 und 14 BauNVO sowie
fur untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig. Mit der Fest-
setzung wird somit entsprechend der Bebauungskonzeption ausdriicklich nur eine moderne Dachform
zugelassen.

4.2 Werbeanlagen

Mit den im Urbanen Gebiet zuldassigen gemischten Nutzungen geht auch die Option auf Selbstdarstel-
lung einher. Werbeanlagen kénnen sich als hdufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdb-
lierung und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stral3en- und Ortsbhild auswirken. Insbesondere
die zentrale Lage des Plangebietes in raumlicher Nahe zur Altstadt sowie unmittelbar angrenzend an
die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage ,Altstadt" begriinden vorliegend die Notwendigkeit entsprechen-
der Vorgaben zur Gestaltung von Werbeanlagen. Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder
laufendem Licht sind demnach unzulassig. Werbeanlagen sind blendfrei und nicht beweglich zu gestal-
ten. Licht darf zudem nicht an angestrahlten Flachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung sind
Leuchtmittel mit gerichteter Abstrahlung oder Blendklappen einzusetzen. Um Streulicht in den Himmel
und die Umgebung zu vermeiden, durfen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen.
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4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstticksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Straf3en- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fir das Urbane Gebiet fest, dass zur Einfriedung von
Grundstiicken ausschlieRlich offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m tber der
naturlichen Gelandeoberflache sowie heimische Laubhecken zuléssig sind. Bei Einfriedungen ist ein
Mindestbodenabstand von im Mittel 0,15 m einzuhalten. Mauer- und Betonsockel sowie Gabionen
(Steinkdrbe) sind unzuléssig. Zudem wird festgesetzt, dass die Verwendung von Sichtschutzstreifen
bei Stabgitterzaunen unzulassig ist, um somit den offenen Charakter von Einfriedungen zu wahren und
negative Wirkungen auf das StraRen- und Ortsbild zu vermeiden.

4.4 Abfall- und Wertstoffbehéalter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das Stral3en-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur Abfall- und
Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder mit Laubhecken zu um-
pflanzen oder mit Sichtschutzelementen zu umgeben sind.

4.5 Begriinung von baulichen Anlagen

Aus gestalterischer sowie aus stadtokologischer Sicht wird festgesetzt, dass geschlossene Wandfla-
chen von freistehenden Nebenanlagen mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gege-
benenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu begriinen oder mit heimischen Laubhecken abzupflan-
zen sind. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten.

4.6 Gestaltung der Grundsticksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstucksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zuléassige
Verwendung ben6tigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbdumen und Laubstréau-
chern sowie artenreicher Ansaaten, als naturnahe Grinflache anzulegen und zu pflegen sind.

Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass groR3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleich-
baren Materialschuttungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestal-
tungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzuldssig sind. Stein-
oder Kiesschuttungen, die mit einer Breite von maximal 0,5 m dem Spritzwasserschutz unmittelbar am
Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unbertihrt. Hierdurch
kann die vielerorts zu beobachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fiir den
Naturhaushalt und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden,
wahrend zugleich eine entsprechende griinordnerische Gestaltung und Begriinung gesichert werden
kann.
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5.  Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Demnach ist das auf dem jeweiligen Baugrundstiick anfallende und nicht vor Ort zur Versickerung
gebrachte Niederschlagswasser in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen mit mindestens
5 m3 Nutzvolumen je Gebdude zu sammeln und als Brauchwasser, z.B. fur den Grauwasserkreislauf
innerhalb von Gebauden oder zur Bewéasserung von Griunflachen, zu verwerten, sofern wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Mit den Vorgaben kann auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung ein Beitrag zu einer dezentralen Regenwassernutzung geleistet werden,
die somit den Trinkwasserverbrauch schont und das Entwasserungssystem entlastet.

6. Berticksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grundung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane an-
zuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB, sodass die Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberihrt. Im
Hinblick auf die Berticksichtigung der naturschutzfachlichen Belange wird im Einzelnen auf den Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen, welcher der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage
beigefugt ist.

6.2 Artenschutzrechtliche Vorgaben

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschiitzter Arten (8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogel-
arten fuhren kénnen, auf3erhalb der Brutzeit durchzufihren,

b) Bestandsgeb&ude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaflRnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzriuckschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufuh-
ren,

d) Gebéude aufRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Abrissarbeiten durch einen
Fachgutachter auf berwinternde Arten zu Uberprifen.
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Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

7.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein zuséatzlicher Wasserbedarf fir die im Plangebiet zulassigen Nutzungen. Die
abschlieRende Bedarfsermittlung ist Gegenstand der weiteren Objektplanung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der gesamte Wasserbedarf im
Plangebiet gedeckt und die ausreichende Loschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der weiteren Objektplanung festgelegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MaRnahmen und Nutzungen ist grundsétzlich nicht zu erwarten. Vorgesehene
StralRenbaumalnahmen sind jedoch in Anlehnung an die Richtlinien fir bautechnische Maf3hahmen an
Stral3en in Wasserschutzgebieten (RiStWag) auszufiihren.

Sofern im Zuge von Baumafinahmen Erdaufschliisse hergestellt werden, die sich unmittelbar oder mit-
telbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen, ist
die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu beachten. Sofern Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen
wird, ist dies der zustandigen Behtrde gemal § 49 Abs. 2 WHG unverzuglich anzuzeigen. Sofern, z.B.
durch geothermische oder sonstige Anlagen, Tiefeneingriffe vorgesehen werden, so kann hierfir eben-
falls eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehdrde erforderlich werden.
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Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone Il des amtlich festge-
setzten Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlage , Tiefbrunnen Il Obertiefenbach” der
Gemeinde Beselich (WSG-ID 533-002). Die entsprechenden Verbote der Schutzgebietsverordnung
vom 05.03.1965 (StAnz. 14/1965, S. 396) sind zu beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Bebauung und Nutzung und somit auch eine entsprechende Ver-
siegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch Uber die festgesetzte Grundflachenzahl begrenzt wird.
Der Bebauungsplan enthélt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von Flachen
zu minimieren, etwa durch den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien
zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen und Kunstrasen. Insofern
werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung entsprechende MalRnhahmen vorgegeben, die auch
der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

7.3 Oberflachengewasser und Gewésserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewdasser; die Planung berthrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.

7.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieBung als gesichert i.S.d. 8 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.
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Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz, sodass an-
fallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Dariiber hinaus sind die
gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit 8§ 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur
Verwertung von Niederschlagswasser zu berlcksichtigen. Niederschlagswasser soll geméanR § 55 Abs. 2
WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes hinzukommenden Abwassermenge und -fracht ist Ge-
genstand der weiteren Objektplanung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die
bestehenden Abwasseranlagen ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und
Ergadnzungen der Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung des Baugrundstiickes oder zu ei-
nem spateren Zeitpunkt fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die im Bebauungsplan enthaltene Vorgabe zur Errichtung von Zisternen oder Regenwassernut-
zungsanlagen kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge ver-
ringert werden. Die Festsetzung tragt somit zu einem schonenden Grundwasserumgang und zur Redu-
zierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbeziiglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Entwésserung im Trennsystem

Die Abwasserbeseitigung erfolgt aufgrund der Lage des Plangebietes durch einen Anschluss an das
bestehende Mischsystem. Jedoch wird das im Plangebiet anfallende und nicht verwertete unver-
schmutzte Niederschlagswasser entsprechend auf dem Baugrundstiick zuriickgehalten und gedrosselt
an den Mischwasserkanal DN 400 in der Schulstrale abgegeben. Darlber hinaus beinhaltet der Be-
bauungsplan die Vorgabe zur Errichtung von Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen, sodass
auch die Abwassermenge entsprechend verringert werden kann.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine maf3geblichen Kosten fir gegebenenfalls notwendige Folgemalnahmen fur eine
ordnungsgemafe Abwasserbeseitigung, wie z.B. fir die Erweiterung einer Kléaranlage oder fur den Bau
von Rickhalteanlagen an anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.

Vorentwurf — Planstand: 19.05.2026 21



Begriindung, Bebauungsplan ,St.-Anna-Quartier*

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung gegebenenfalls bedingter hoéherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann, zumal der Bereich des Plangebietes bereits einen hohen Versiegelungsgrad aufweist und ent-
sprechende Abflisse gefasst werden.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeziiglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durch-
wurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Béu-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmun-
gen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

8. Vorsorgender und nachsorgender Bodenschutz sowie Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfiihrung sind die einschlagigen Vorgaben und Normen
sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten,
Jagd und Heimat herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fur Bauausfuhrende" und ,Bodenschutz
fur Hauslebauer* sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung
von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten* und DIN
19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden im Zuge von Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher
Bodenveranderungen oder Altlasten wahrgenommen, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 des Hessischen Ge-
setzes zur Ausfuihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung (Hessisches Alt-
lasten- und Bodenschutzgesetz — HAItBodSchG) die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der
Sachstand ist unverziglich dem Regierungsprasidium Giel3en, Dezernat 41.4, zur Prifung anzuzeigen.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.
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9. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlielich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Urbanen Gebietes im Kontext
der im ndheren Umfeld vorhandenen gemischten Nutzungsstruktur mit einem hohen Anteil an Wohnbe-
bauung kann dem genannten Trennungsgrundsatz des 8 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbe-
triebe i.S.d. sogenannten Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

11. Denkmalschutz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt an Flachen, die Bestandteil der nach § 2
Abs. 3 HDSchG denkmalgeschitzten Gesamtanlage , Altstadt” sind. Der Genehmigung der Unteren
Denkmalschutzbehorde bedarf, wer in der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen
errichten, verandern oder beseitigen will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild
des Kulturdenkmals auswirken kann (§ 18 HDSchG).

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzuglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).

12. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt.
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Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind. So wird insbesondere auf das Gesetz zur Ein-
sparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Ge-
bauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fiir einen moglichst spar-
samen Einsatz von Energie in Gebduden einschliellich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer
Energien zur Erzeugung von Warme, Kéalte und Strom fir den Geb&udebetrieb in der jeweils rechtsgul-
tigen Fassung hingewiesen.

13. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §8 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

14. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet
eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 7.667 m2
Urbanes Gebiet 7.462 mz
StralRenverkehrsflachen 205 mz

15. Anlagen und Gutachten
e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiiro Fischer, Stand: 19.05.2026
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