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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 48 ,,Ehemaliger Flugplatz Teil 1, 1. Anderung*
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Gemeinde Altenstadt, Ortsteil Waldsiedlung

1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Aufstellungsbeschluss, Ziele und Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. 48 ,Ehemaliger
Flugplatz Teil 1% rechtskraftig seit
17.04.1998, diente der Schaffung der
planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fur die Entwicklung
eines Wohngebietes am sidlichen
Siedlungsrand des Ortsteils
Waldsiedlung.

Das groR3flachige Wohngebiet ist, wie
auch die ubrigen Wohnsiedlungsflachen,
die den Westen und Suden des Ortsteils
Waldsiedlung pragen, vollstandig
bebaut.

% Im Bereich der BornfloRstrale im

Westen des Plangebietes sind bereits

: i — | = - mehrere Mehrfamilienh&user
Abbildung 1: Plangebiet (OpenStreetMap-Basis) entstanden, die bis zu 9 Wohneinheiten
aufweisen.

Der bislang rechtskraftige Bebauungsplan beschréankt jedoch fur diesen Teilbereich die
zulassige Anzahl von Wohnungen je Wohngebaude auf 3. Insofern soll im Rahmen
dieser Planadnderung eine Anpassung des Bebauungsplans an die bereits bestehenden
Verhaltnisse erfolgen.

Dariber hinaus sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans an aktuelle
Zielvorstellungen im  Hinblick auf die Gestaltung der Gebaude und
Grundstucksfreiflachen sowie zeitgemale stadtokologische Standards Uberarbeitet
werden.

Das Plangebiet umfasst ein vollstandig bebautes Areal am sidlichen Siedlungsrand
des Ortsteils Waldsiedlung. Die Inhalte der Anderung dienen der Nachverdichtung
sowie sonstigen MafRnahmen der Innenentwicklung. Die Planung ist insofern im
offentlichen Interesse und erforderlich fiir die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung
i.S. des § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB).

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Altenstadt hat daher in ihrer Sitzung am
03.12.2021 gem. §2 Abs.1 BauGB die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 48 "Ehemaliger Flugplatz Teil 1 beschlossen.
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2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

———————

e

Abbildung 2: Plangebiet auf Luftbildbasis (HVBG) Abbildung 3: Plangebiet auf ALKIS-Basis (HVBG)

Das Plangebiet umfasst den gesamten raumlichen Geltungsbereich des
Ursprungsbebauungsplans Nr. 48 ,Ehemaliger Flugplatz Teil 1“ mit einer Flache von

rd. 12,2 ha.
Das grof¥flachige Wohngebiet ist Uberwiegend gepragt durch
Einfamilienhauser mit 2 Vollgeschossen und geneigten D&chern. Die Stellung der

Gebaude orientiert sich Uberwiegend an den Erschlie3ungsstral3en.

Das Gebiet wird flankiert von der Bornflo3stral3e im Westen, der Muhlkdppelstral3e im
Stden und dem Lerchenweg im Osten. Das innere ErschlieBungsnetz wird gebildet
durch die in West-Ost-Richtung verlaufenden Amselweg und Fasanenweg sowie den in

Nord-Siud-Achse verlaufenden Finkenweg. Dariber hinaus existieren noch 5
Strallenstrange, z.T. als eigenstandige StralRen, zur ErschlieBung von innenliegenden
Bauflachen. Zentral im Plangebiet, zwischen Amselweg und Finkenweg gelegen,

befindet sich ein 6ffentlicher Spielplatz.
Im Siiden grenzt das Baugebiet an einen dichten Waldbestand an, der zwischen den

Ortsteilen Waldsiedlung und Rommelshausen (Gemeinde Limeshain) liegt.

freistehende
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 48 ,,Ehemaliger Flugplatz Teil 1, 1. Anderung*
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Gemeinde Altenstadt, Ortsteil Waldsiedlung

2.1 Verkehrsanbindung

Die verkehrliche Anbindung an das
Uibergeordnete Verkehrsnetz erfolgt tiber
die im Westen tangierende
BornfloRstrale sowie die im Norden
verlaufende Herrnstralle, die beide an
E A ) die im  Sudwesten  verlaufende
i e as LandesstrafRe L 3189 anbinden.

| Die Erreichbarkeit fur den offentlichen
| Personennahverkehr (OPNV) ist (iber die
: A Haltestelle des Rhein-Main-Verkehrsver-

o 'g bundes (RMV) in der BornfloRstraRe
= gewahrleistet.

Abbildung 4: RMV Haltestellenplan

3 Verfahren

Mit dem Inkrafttreten der BauGB Novelle 20071 wurde das Verfahren zur Aufstellung
von Bebauungsplanen fiir Vorhaben der Innenentwicklung mafgeblich erleichtert.

Mit dem neu integrierten §13a BauGB soll, zur Verminderung der
Flacheninanspruchnahme und zur Beschleunigung wichtiger Planungsvorhaben, vor
allem in den Bereichen Arbeitsplatze, Wohnbedarf und Infrastrukturausstattung,
insbesondere das Bau- und Planungsrecht fir entsprechende Vorhaben zur Starkung
der Innenentwicklung, vereinfacht und beschleunigt werden.

Kernstiick der Regelung ist dabei das beschleunigte Verfahren flir Bebauungspléne
der Innenentwicklung in 8 13a BauGB. Die planenden Stadte und Gemeinden sollen
durch ein vereinfachtes Aufstellungsverfahren ihre Planungen weitgehend gefahrlos
auf die Innenentwicklung konzentrieren kénnen.2

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung — das Gesetz benennt hierzu als Beispiel:
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MafRnahmen der Innenentwicklung — wurde in Anlehnung an die Regelungen Uber die
vereinfachte Anderung eines Bauleitplans in § 13 BauGB ein jbeschleunigtes
Verfahren«< eingefiihrt. Die Bebauungsplane der Innenentwicklung bedirfen keiner
formlichen Umweltprifung. Sie dirfen im Hinblick auf die Vorgaben der EU-UP-
Richtlinie in ihrem Geltungsbereich grundsatzlich nur eine Grundflache von weniger als
20.000 m? festsetzen. Bei einer Grundflache von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m?
muss die Gemeinde auf Grund einer Vorprufung des Einzelfalls zu der Einschétzung
gelangt sein, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat. Zudem darf der Bebauungsplan nicht einer Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen und es dirfen auch keine Anhaltspunkte fir

1 BauGB i.d.F. der Bekanntmachung der Neufassung vom 27.12.2006
2 Zitiert aus: DVBI. 3/2007, ,BauGB 2007 — Starkung der Innenentwicklung®, Krautzberger, Stiier
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Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Fauna-
Flora-Habitat-RL und von Vogelschutzgebieten nach der Vogelschutz-RL bestehen.3

Ermittlung der zuldssigen Grundfldche i.S. des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO
Die zulassige Grundflache errechnet sich nach der Formel4:

Zulassige Grundflache = malRgebende Grundsticksflache x Grundflachenzahl (GRZ)

Baugebiete Flache in m? GRZ Zulassige Grundflache in m?
Wohngebiet — WA1 65.253 | 0,3 19.576
Wohngebiet — WA2 33.796 | 0,4 13.518
Wohngebiet — WA3 6.231| 0,4 13.518
GESAMT 105.280 46.612

Der ,untere Schwellenwert von 20.000 m? Grundflachen wird durch das aktuelle
Planvorhaben formal tberschritten; der obere von 70.000 m? jedoch nicht. Gem. § 13a
Abs.1 Nr.2 BauGB ist in diesem Fall eine uUberschlagige Vorprifung unter
Bericksichtigung der in Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien durchzufiihren, die
zu dem Einschatzung gelangen muss, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat.

3.1 Uberschlagige Vorprufung gem. Prifungsschema nach Anlage 2

Das gesamte Plangebiet stellt bereits eine vollstandig bebaute Siedlungslage dar. Im
Zuge dieser Bebauungsplananderung werden keine Flachen erstmalig planerisch fur
eine Bebauung vorbereitet, sondern lediglich die Rahmenbedingungen fur kinftige
bauliche Entwicklung nachjustiert. Damit ist auch die Voraussetzung fur die Umsetzung
der Planung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gegeben®.

1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

1.1 das Ausmal3, in dem der Bebauungsplan Die Inhalte der Planédnderung haben keine
einen Rahmen im Sinne des § 35 Absatz 3 Relevanz im Hinblick auf die Regelungsinhalte
des Gesetzes Uber die des UVPG.

UmweItvertré:igIichkeitsprL'lfung6 (UVPQG) setzt;

erheblich X | nicht erheblich

3 ebenda
4 aus: Fickert/Fieseler, BAUNUTZUNGSVERORDNUNG, S. 1045 ff., Kohlhammer-Vlg., 10. Aufl., 2002

5 vgl. nur VG Berlin Urt. v. 15. 11. 2011 — 13 A 184.08, aaO vor Rn. 1; a.A. Gierke in Kohlhammer-Komm., § 13a, Rn.
35

6 § 35 Abs.3 UVPG: SUP-Pflicht in bestimmten Plan- oder Programmbereichen und im Einzelfall

LPldne und Programme setzen einen Rahmen fiir die Entscheidung (ber die Zuldssigkeit von Vorhaben, wenn sie
Festlegungen mit Bedeutung fiir spatere Zulassungsentscheidungen, insbesondere zum Bedarf, zur GréRe, zum
Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedingungen von Vorhaben oder zur Inanspruchnahme von Ressourcen,
enthalten.”
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voraussichtlich betroffenen Gebiets auf Grund
der besonderen natirlichen Merkmale, des
kulturellen Erbes, der Intensitat der
Bodennutzung des Gebiets jeweils unter
Beriicksichtigung der Uberschreitung von
Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten;

1.2 das Ausmalf3, in dem der Bebauungsplan Die Inhalte der Planédnderung beriihren keine
andere Plane und Programme beeinflusst; anderen Plane und Programme.
erheblich x | nicht erheblich
1.3 die Bedeutung des Bebauungsplans fur die Die Plananderung beriicksichtigt die Belange
Einbeziehung umweltbezogener, des Bodenschutzes durch Nachverdichtung im
einschlie3lich gesundheitsbezogener baulichen Bestand, sowie stadtdkologische
Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf Belange zur anteiligen Begrunung der
die Férderung der nachhaltigen Entwicklung; Grundstuicksfreiflachen, zur Begriinung von
Flachdéchern, zum Ausschluss von
Schottergéarten sowie zur Sammlung und
Verwertung von Niederschlagswasser.
erheblich x | nicht erheblich
14 die fur den Bebauungsplan relevanten Siehe zu 1.3; die Moglichkeit gesundheitsbezogener
umweltbezogenen, einschlieRlich Probleme in Folge der Planénderung sind nicht
gesundheitsbezogener Probleme; ersichtlich
erheblich X | nicht erheblich
15 die Bedeutung des Bebauungsplans fur die Die Inhalte der Planédnderung haben keine
Durchfiihrung nationaler und europdaischer unmittelbaren Auswirkungen auf die
Umweltvorschriften. Durchfiihrung nationaler und europaischer
Umweltvorschriften.
erheblich X | nicht erheblich
2. Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete,
insbesondere in Bezug auf
2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und | In Folge der Plan&nderung sind keine
Umkehrbarkeit der Auswirkungen; diesbezuglich relevanten Auswirkungen zu
erwarten.
erheblich X | nicht erheblich
2.2 den kumulativen und grenziiberschreitenden In Folge der Planénderung sind keine
Charakter der Auswirkungen; diesbezuglich relevanten Auswirkungen zu
erwarten.
erheblich X | nicht erheblich
2.3 die Risiken flr die Umwelt, einschlief3lich der In Folge der Planénderung sind keine
menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bei diesbezuglich relevanten Auswirkungen zu
Unféallen); erwarten.
erheblich X | nicht erheblich
2.4 den Umfang und die raumliche Ausdehnung Das gesamte Plangebiet stellt bereits eine
der Auswirkungen; vollstéandig bebaute Siedlungslage dar. Im Zuge
dieser Bebauungsplanénderung werden keine
Flachen erstmalig planerisch fiir eine Bebauung
vorbereitet.
erheblich X | nicht erheblich
25 die Bedeutung und die Sensibilitat des In Folge der Plananderung sind keine

diesbezuglich relevanten Auswirkungen zu
erwarten.

erheblich X | nicht erheblich
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2.6 folgende Gebiete:

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 nicht betroffen
Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemaf § 23 des nicht betroffen
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.3 | Nationalparke gemaR 8§ 24 des nicht betroffen
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.4 | Biosphéarenreservate und nicht betroffen
Landschaftsschutzgebiete gemaf den 8§88 25
und 26 des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.5 | gesetzlich geschitzte Biotope gemanR § 30 nicht betroffen
des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemaf § 51 des nicht betroffen
Wasserhaushaltsgesetzes,
Heilquellenschutzgebiete geman § 53 Absatz
4 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie
Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes,

2.6.7 | Gebiete, in denen die in Rechtsakten der nicht betroffen
Européischen Union festgelegten
Umweltqualitdétsnormen bereits tUberschritten
sind,

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, nicht betroffen
insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2
Absatz 2 Nummer 2 des
Raumordnungsgesetzes,

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete nicht betroffen
Denkmaler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der
durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als archéologisch
bedeutende Landschaften eingestuft worden
sind.

Aufgrund des Ergebnisses der o0.g. Prifung, kann davon ausgegangen werden, dass
durch die Bebauungsplananderung keine erheblichen Umweltauswirkungen vorbereitet
werden. Ebenso wird durch den Bebauungsplan nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht
unterliegen.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren sind im Sinne der Vorschriften des § 13a BauGB demnach gegeben.
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4 Planerische Vorgaben / Rahmenbedingungen

4.1 Regionalplan Sudhessen 2010 (RPS)

Die Gemeinde Altenstadt ist als
Unterzentrum im Strukturraumtyp
,Ordnungsraum® innerhalb der
o Regionalachse (Frankfurt am Main / Bad
Vilbel / Nidderau / Altenstadt Nidda)
ausgewiesen.

Der RPS 2010 weist das Plangebiet als
,vorranggebiet Siedlung — Bestand“ aus.

.

Die vorliegende
N ) Bebauungsplananderung beinhaltet
keine Anderung an der grundsétzlichen

Gebietskonzeption. Das  Plangebiet
bleibt als ,allgemeines Wohngebiet"
festgesetzt. Insofern entspricht das
Baugebiet der regionalplanerischen
Flachenkonzeption.

Abbildung 5: RPS 2010 - Ausschnitt
Ziele und/oder Grundsatze der

Raumordnung werden daher durch die
vorliegende Bebauungsplané&nderung nicht berthrt.

4.2 Kommunale Bauleitplanung

4.2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Altenstadt stellt das Plangebiet als
~Wohnbauflache“ (W) dar.

Die bereits bestehende Festsetzung des
Plangebietes als »allgemeines
Wohngebiet* (WA) gem. § 4 BauNVO,
die im Rahmen dieses Verfahrens nicht
geandert wird, entspricht demnach dem
Entwicklungsgebot des §8 Abs.2
BauGB.

Abbildung 6: Flachennutzungsplan
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4.2.2 Bebauungsplan

- e [+ ] (/_»-’;ﬁ;_

:.:’.'*s 3
B e &

Abbildung 7: Bebauungsplan Nr. 48 ,Ehemaliger Flugplatz Teil 1“ (Planteil, unmal3stéblich)

Der Anderungsbebauungsplan umfasst den gesamten bislang rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 48 ,Ehemaliger Flugplatz Teil 1 (rechtskraftig seit 17.04.1998) im
Ortsteil Waldsiedlung.

Der Bebauungsplan diente der Definition des planungsrechtlichen Rahmens fir die
Entwicklung eines grof¥flachigen Wohngebietes am sidlichen Siedlungsrand des
Ortsteils Waldsiedlung.

Das Wohngebiet wurde hinsichtlich der beabsichtigten Dichte in zwei Teilbereiche
gegliedert:

e Der Teilbereich WA1 umfasst im Wesentlichen den Siden des Baugebietes
sowie die zentral liegenden Flachen, die hinter der bestehenden Bebauung
entlang der Herrnstral3e im Norden und der Bornflof3stral3e im Westen liegen.

e Der Teilbereich WA2 umfasst die Bebauung entlang der Bornflof3straBe im
Westen und die im Nordosten befindlichen Flachen des Bebauungsplans.

Die beiden Teilbereiche unterscheiden sich lediglich hinsichtlich der durch die
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzten Dichtewerte.
Fur den Bereich WA1 wurde die GRZ auf 0,3 und die GFZ auf 0,6 begrenzt, wahrend
im Bereich WA2 fir die GRZ der Orientierungsrahmen nach § 17 BauNVO mit 0,4
ausgeschopft wurde. Die GFZ wurde ebenfalls geringfligig héher auf 0,8 begrenzt.

Dariiber hinaus wurde die Mdglichkeit zur Uberschreitung der zulassigen Grundflache
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird fir den Bereich WA1 auf eine Obergrenze von
0,45 und im Bereich WA2 auf eine Obergrenze von 0,5 begrenzt.
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Die Uubrigen Festsetzungsinhalte weisen fur beide Teilbereiche keine weiteren
Unterscheidungen mehr auf:

fir beide Bereiche wurde die Anzahl der Wohnungen je Baugrundstick auf
max. 3 und die MindestgrundstiicksgroRe auf 600 m? festgesetzt.

Die Zulassigkeit zur Anordnung von Stellplatzen und Garagen auf3erhalb der
Baugrenzen wurde auf Abschnitte des Grundstiicks begrenzt, die direkt an
offentliche Verkehrsflachen angrenzen. Ergénzend dazu wurde ein
Versiegelungskontingent als Obergrenze festgesetzt.

Je 4 private Stellplatze ist ein grol3kroniger heimischer Laubbaum zu pflanzen

Wege, Zufahrten, Stellplatze und Hofflachen sind wasserdurchlassig
herzustellen.

Ergdnzend wurden bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Hess.
Bauordnung als Gestaltungssatzung in die Festsetzungen des Bebauungsplans
aufgenommen. Diese beinhalten Regelungen zur Dachgestaltung, zur
anteiligen Begrinung der Grundstiucksflachen, zur Gestaltung von Stellflachen
fur Mullbehalter sowie zur Grundstiickseinfriedung.

4.3 Sonstige fachplanerische Rahmenbedingungen

Nach Recherche der einschlagigen Fachinformationssysteme (z.B. Gruschu-Hessen,
Natureg-Viewer, HWRM-Viewer, DenkX-Web) bestehen fiir das Plangebiet keine
sonstigen, im Rahmen dieser Anderung zu beriicksichtigenden fachplanerisch
relevanten Vorgaben oder Gibergeordnete Schutzanspriiche.
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5 Festsetzungskonzeption

Teil-  Artder WE*je Grund- Geschoss- Zahlder Bau- 1 >

| bereich baulichen Wohn- flachen- flichen-  Volige- weise . - B b 1

o  Nr. Nutzung gebaude zahl (GRZ) zahl (GFZ) schosse . P.s e T Homsiabe = { *“‘ v‘"“\‘
® WA max. 3 03 06 1 o o) —— -

® WA max. 3 04 08 I °

WA max. 9 04 08 I

Abbildung 8: Bebauungsplan — Planteil (unmaf3stéblich)

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das bereits bestehende Wohngebiet bleibt gem. § 4 BauNVO als ,allgemeines
Wohngebiet* (WA) festgesetzt. Damit dient das Plangebiet weiterhin vorwiegend dem
Wohnen. Zulassig sind dartber hinaus auch weitere Nutzungen, die das Wohnen nicht
storen.

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen bleiben — wie im
Ursprungsbebauungsplan bereits geregelt — weiterhin ausgeschlossen.

Das Wohngebiet wird im Rahmen dieser Anderung von urspriinglich zwei in kiinftig drei
Teilbereiche gegliedert:

o Der Teilbereich WALl umfasst im Wesentlichen den Siiden des Baugebietes
sowie die zentral liegenden Flachen, die hinter der bestehenden Bebauung
entlang der HerrnstralR3e im Norden und der Bornflo3stral3e im Westen liegen.

e Der Teilbereich WA2 wird deutlich verkleinert und umfasst kinftig nur noch die
Bebauung in der BornfloRstral3e, Hausnummern 6 (Fist. 7/26), 18 (Flst. 3/6) und
18a (Flst. 3/7).

e Der neu gebildete Teilbereich WA 3 umfasst den Rest des ursprunglichen
Teilbereichs WA2 in der BornfloRstralRe, Hausnummern 8 (Flst. 7/9), 10 (Flst.
7/8), 12 (FlIst. 7/7), 14 (Flst. 7/94) und 16 (Flst. 7/96).
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5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan definiert durch die
Festsetzungen zur

e Grundflachenzahl (GRZ)
e Geschossflachenzahl (GFZ) sowie zur
e Zahl der zulassigen Vollgeschosse.

5.2.1 GRZ und GFZ

Der Ursprungsbebauungsplan setzte fir die beiden Teilbereiche des allgemeinen
Wohngebietes geringfligig voneinander abweichende Dichtewerte fest:

Fur den Bereich WA1 wurde die GRZ auf 0,3 und die GFZ auf 0,6 begrenzt, wahrend
im Bereich WA2 fir die GRZ der Orientierungsrahmen nach § 17 BauNVO mit 0,4
ausgeschopft wurde. Die GFZ wurde ebenfalls geringfligig hdher auf 0,8 begrenzt.

Fur den aus dem bisherigen WA2 ausgegliederten neuen Teilbereich WA 3 wird die
Dichtekonzeption aus dem bisherigen WA2 beibehalten (GRZ: 0,4 / GFZ: 0,8).

Grundsatzlich fur alle Teilbereiche gilt, dass — im Sinne eines sparsamen und
schonenden Umgangs mit der Ressource Boden — eine hohe Ausnutzbarkeit gewéhrt
bleibt. Die Orientierungswerte fiir diesen Gebietstyp gem. 8 17 BauNVO werden jedoch
nicht Uberschritten. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass die
Rahmenbedingungen fiir ein gesundes Wohnen gewébhrleistet bleiben.

5.2.2 Uberschreitungsmdoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO

Im Ursprungsbebauungsplan wurde die Moglichkeit zur Uberschreitung der zulassigen
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird fir den Bereich WAL auf eine Obergrenze von
0,45 und im Bereich WA2 auf eine Obergrenze von 0,5 begrenzt.

Diese Regelung wird aufgehoben. Demnach gilt kiinftig die
Regeltberschreitungsklausel des § 19 BauNVO Abs. 4 Satz 2 BauGB

Danach darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

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

bis zu 50 vom Hundert dberschritten werden, ..., weitere Uberschreitungen in
geringfigigem Ausmald kénnen zugelassen werden.

Fur den Teilbereich WA 3 wird gem. 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine davon
abweichende Uberschreitungsmoglichkeit definiert. Da in diesem Teilbereich die
Zulassigkeit von bis zu 9 Wohnungen je Wohngebaude festgesetzt wurde, sind gem.
Stellplatzsatzung 1,5 Stellplatze je Wohnung auf dem Grundstiick nachzuweisen. Da
diese Stellplatzanforderung aufgrund des Flachenbedarfs zu Konflikten mit der sog.
GRZ Il nach der o.g. Regellberschreitungsklausel fuhren kann (--> demnach wére bei
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einer festgesetzten GRZ von 0,4 nur eine Uberschreitung durch Stellplatze um max.
50%, also bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,6 mdglich) wird fur den Teilbereich WA3
geregelt, dass eine Uberschreitung bis zu einer (Gesamt)GRZ von 0,8 zulassig ist,
sofern die Stellplatze mit Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. weitfugiges
Pflaster, Rasengittersteine) hergestellt werden. Damit wird die erhohte
Inanspruchnahme von Grundsticksfreiflachen durch die wasserdurchlassige Bauweise
kompensiert.

5.2.3 Anzahl der Vollgeschosse

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse bleibt fiir alle Teilbereiche des allgemeinen
Wohngebietes (inkl. des neu gebildeten Teilbereichs WA3) bei zwei (1) als Obergrenze
festgesetzt. Diesbeziiglich erfolgt demnach keine Anderung in der Gebietskonzeption.

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften
Vollgeschosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Nach § 2 Abs. 5 Satz 2
Hess. Bauordnung (HBO) sind Vollgeschosse oberirdische Geschosse (Geschosse,
deren Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragen), die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die bereits durch den Ursprungsbebauungsplan tber Baugrenzen gem. § 23 BauNVO
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen bleiben unverandert.

5.4 Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Bereits im Ursprungsbebauungsplan war fir das gesamte Baugebiet die zuléassige Zahl
von Wohnungen je Wohngrundstiick auf 3 begrenzt worden. Diese Festsetzung wurde
verbunden mit der Regelung einer MindestgrundstiicksgréRe von 600 m?2.

Zu beiden Regelungsbestandteilen wurden in der Folge bereits mehrfach
Abweichungen umgesetzt, so dass dazu im Bebauungsplan die nachfolgend
beschriebene Anpassung der textlichen Festsetzung erfolgen soll:

Beziglich der Anzahl der Wohnungen wird, entsprechend der zwischenzeitlich
Uberarbeiteten Rechtsgrundlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) nun die ,héchstzuldssige
Zahl der Wohnungen je Wohngebaude® festgesetzt. Im Bereich der Gebdude
BornfloRstrafe Nrn. 8 — 16 wurden bereits bis zu 9 Wohnungen je Gebaude realisiert.
Die Gemeinde Altenstadt ist der Auffassung, dass — unter Beriicksichtigung der
umgebenden Bebauung — damit auch die Grenze des stadtebaulich vertretbaren
Rahmens erreicht ist.

Daher wird dieser Bereich im Rahmen dieser Anderung zu einem neuen Teilbereich
WA3 zusammengefasst und die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebaude auf
9 begrenzt. Damit soll auch der Gefahr einer Uberlastung etwa im Hinblick auf
ErschlieBung und infrastrukturelle Ausstattung des Gebiets vorgebeugt werden.

Die bisherige Festsetzung zur Mindestgrof3e der Baugrundstiicke wird ersatzlos
gestrichen, da sie heute stadtebaulich fur nicht mehr erforderlich erachtet wird und
auch bereits Abweichungen hiervon im Plangebiet existieren. Aus Griinden des
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gebotenen sparsamen und schonenden Umgangs mit der Ressource Boden sollten
auch kleinere Baugrundstiicke mdglich sein.

5.5 Verkehrsflachen

Das bereits durch den Ursprungsbebauungsplan festgesetzte und entsprechend
umgesetzte VerkehrserschlieBungskonzept bleibt im Rahmen der vorliegenden
Plananderung unberthrt.

5.6 Offentliche Grunflachen

Der zentral gelegene o6ffentliche Spielplatz sowie die randlichen Eingrinungsflachen
der offentlichen Stellplatzanlage im Westen des Amselweges bleiben unveréndert gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als ,6ffentliche Grunflachen® festgesetzt. Damit wird die
beabsichtigte Art der Nutzung und Gestaltung hinreichend konkret bestimmt. Weitere
ergdnzende Festsetzungen traf der Alt-Bebauungsplan nicht. Insofern wird auch im
Rahmen dieser Anderung kein Bedarf hierfur gesehen.

5.7 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen und vollstandig bebaut. Diesbeziglich
werden keine Anderungen vorbereitet.

5.7.1 Sammlung und Verwertung von Niederschlagswasser

Zur Schonung des Wasserhaushaltes ist die Sammlung und Nutzung von
Regenwasser (durch den Einbau von Zisternen) vorgesehen. Diese neue Vorschrift
wird auf Grundlage von 8§ 37 Abs. 4 Hess. Wassergesetz in Verbindung mit § 9 Abs. 4
BauGB als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen und ist bei kinftigen
Bauvorhaben zu berlicksichtigen.
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Das auf den Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser ist daher in

Beispielhafte Ausstattung einer Regenwassernutzungsanlage

_E::ﬁ::g:g;zsseramaga besteht aus folgenden Teilen: ZlSte rnen (der Antell deS
 Regenwasserabieiting Ruckhaltevolumens betragt mind. 30
“Spocnarovar llgm Dachflache) aufzufangen. Von
:%2:;:;”:5211““‘“'““Q ! s dieser Vorschrift befreit sind begriinte
- Leitungsnetz - . . .
~Entnahmestellen @ .‘w Dachflachen, da diese durch die
E[E _ Substratauflage in Verbindung mit der
Regenwasseranlage mit . [ Begrinung dazu in der Lage sind,
Innenspeicher @ ) .
anfallendes Niederschlagswasser zu
1 mcmalralrer | puffern, und zu verdunsten.
- ooeitr obl %_ Das gesammelte Brauchwasser ist zu
" | nutzen sofern keine
7 . wasserwirtschaftlichen oder
8 raucnwassomatz gesundheitlichen Belange
10 Trinkwasserleitung . .
11 Magretvera entgegenstehen. Bei Neubauten ist
psiretnt | I dazu eine getrennt geflihrte
F:“”"— Brauchwasserleitung aus der Zisterne

fur die Toilettenspilung und die

Abbildung 9: Schemaskizze - Regenwassernutzung Gartenbewasserung zu installieren

Zur Sicherstellung der hygienischen
und sicherheitstechnischen Belange bei der Verwertung von Niederschlagswasser aus
Zisternen (z.B. Toilettenspilung, Gartenbewéasserung, Waschmaschinenbetrieb) sind
die Anlagen nach den einschlagigen technischen Regeln (DIN 1988 etc.) auszufuhren
und zu betreiben.

Uberschiissiges Wasser ist nach Moglichkeit auf dem Grundstiick zu versickern oder
verzogert dem 6ffentlichen Kanal zuzufiihren.

Far eine konzentrierte Versickerung von Dachflachenwasser Uber
Versickerungsanlagen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, wenn der
Flurabstand zum hdchsten natirlichen Grundwasserleiter weniger als 1,50 m betragt.

Die Festsetzung hierzu schliel3t ggf. erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisse bzw.
Genehmigungen nicht mit ein.

5.8 Verkehrsflachen

Die bereits durch den Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen
(StralRenverkehrsflachen, offentliche Stellplatzflachen und 6ffentliche FulBwegeflachen)
bleiben im festgesetzten und realisierten Bestand festgesetzt. Diesbeziiglich erfolgt
keine Anderung.

5.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 91 Hess. Bauordnung (HBO) werden zur dufReren Gestaltung der baulichen
Anlagen ortliche gestalterische Vorschriften durch eine gesonderte Satzung erlassen,
die gem. 8 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Sie dienen
in erster Linie der Verhinderung grober Verunstaltungen.
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5.9.1 Dachgestaltung

In den Vorschriften zur Dachgestaltung werden Regelungen getroffen zur Verwendung
regionstypischer  Dachfarben in  nicht-glanzender  bzw. nicht-spiegelnder
Oberflachenausfuhrung.

So sind z.B. geneigte Dacher ausschlief3lich in gedeckten rot, braun, anthrazit oder
grau zulassig. Flachdacher sind zulassig und zu begriinen.

Damit soll gewdhrleistet werden, dass die kinftige Bebauung sich nicht als
Fremdkdrper darstellt, sondern die angrenzend vorhandenen Strukturen aufnimmt und
fortschreibt.

Flachdacher oder flachgeneigte Dacher (< 5°) sind, mindestens extensiv zu begriinen.

Die Anbringung von Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf den
Dachflachen ist zulassig und generell zu empfehlen.

5.9.2 Gestaltung der Grundstticksfreiflachen — Ausschluss von Schottergérten

Nicht nur die baulichen Anlagen selbst, sondern auch insbesondere die 6ffentlich
einsehbaren Bereiche der privaten Grundstiicksflachen nehmen Einfluss auf die
stadtebauliche Gesamterscheinung und sind insofern auch dazu in der Lage negative
Auswirkungen zu entfalten.

In diesem Zusammenhang wird die Anlage von Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten
ausgeschlossen. Hiervon ausgenommen sind Hausumrandungen aus Stein- bzw.
Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz dienen, mit einer Breite von bis zu
80 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachiberstand.

Der Ausschluss von Schottergarten dient, neben der Verhinderung von
Beeintrachtigungen des Ortsbildes auch den nachfolgend stadtékologischen Zielen:

e der Verhinderung nachteiliger Auswirkungen fur das Mikroklima durch
unerwinschte Aufheizungseffekte

o dem Erhalt der Speicher- und Versickerungsfahigkeit des Bodens

o dem Erhalt der begrinten Grundsticksfreiflachen als Lebensraum fur Kleintiere
und Pflanzen

e der gestalterischen Belebung des Ortsbildes durch Griinelemente.

5.10 Grinordnung

Nach § 13a BauGB wird im beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe
nach 8 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfuigbar sind, abgesehen. Auch ein Monitoring ist nicht erforderlich.

Es wurden folgende grunordnerische Malinahmenempfehlungen zur Einbindung in die
Kernortslage sowie zum Klima-, Boden- und Wasserschutz in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Begrenzung der Fldchenversiegelung
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Festsetzungen zur Begrenzung Versiegelung, bei gleichzeitig hoher Ausnutzbarkeit,
dienen dem Schutz des Bodens nach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sowie
der Minderung negativer stadtklimatischer Effekte durch Begrenzung von
Aufheizungseffekten. Dies erfolgt durch

¢ eine Grundflachenzahl (GRZ), die den Orientierungsrahmen des § 17 BauNVO
ausschopft,

¢ die Vorschriften zur Begriinung der Grundsttcksfreiflachen sowie

e zur wasserdurchlassigen Herstellung von Hof- und privaten Wegeflachen sowie
Stellplatzflachen.

Erhaltung des Ortsbildes
Es soll eine aufgelockerte Bebauung in offener Bauweise gesichert bleiben.

Pflanzbindung

Im Geltungsbereich sind die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern mit
standortgerechten, heimischen Laubgehotlzen gem. beispielhafter Pflanzliste
vorzunehmen.

Hinsichtlich der in letzter Zeit immer haufiger auftretenden Vorkommen von Insekten
und Pilzerkrankungen, die fur Menschen gesundheitliche Probleme verursachen
kénnen (Eichenprozessionsspinner, Rulirindenkrankheit), sollte im Rahmen der
Ausfuihrung geprift werden, ob es am jeweiligen Standort sinnvoll ist, Eichen- und
Ahorn-Arten zu pflanzen.

Ausbreitungsaggressive invasive Arten dirfen nicht angepflanzt werden.

5.10.1 Naturschutzfachlicher Eingriff/Ausgleich

Kernstick der BauGB-Novelle 2007 ist das beschleunigte Verfahren fir
Bebauungsplane der Innenentwicklung. Die planenden Stadte und Gemeinden sollen
durch ein vereinfachtes Aufstellungsverfahren ihre Planungen weitgehend gefahrlos
auf die Innenentwicklung konzentrieren kénnen — und damit einen Teil des
Entwicklungsdrucks vom Auf3enbereich, also von der bislang baulich nicht in Anspruch
genommenen Landschaft, auf den Innenbereich zu verlagern.

Als zuséatzlicher Anreiz zur Vermeidung der weiteren Inanspruchnahme von
AulRenbereichsflachen wird bei der Anwendung des Instruments nach § 13a BauGB im
vereinfachten Verfahren von einer Umweltprifung nach 8 2 Absatz 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Absatz 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen.
Auch ein Monitoring ist nicht erforderlich.

Die Anderung des Bebauungsplans dient der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die geplante Umsetzung einer verdichteten Wohnbebauung im
innerstadtischen Siedlungsbereich und damit auch gleichzeitig dem Schutz des
AulRenbereichs vor einer weiteren baulichen Inanspruchnahme.

Bezlglich eines naturschutzfachlichen Ausgleichs gilt, dass im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB "Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
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Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 (BauGB) vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig" zu betrachten sind.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist im vorliegenden Bauleitplanverfahren somit
nicht erforderlich.

5.11 Klimaschutz und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des UN-Weltklimaberichts ist deutlich geworden, dass die
Bekadmpfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel dauerhafte
Zukunftsaufgaben auch der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch
eine stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur drtlichen
Bodennutzung Rechnung tragen sollen’”. Mit dem ,Gesetz zur Starkung der
klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden® (BauGB Novelle 2011) wurde zur
Starkung des Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutzklausel eingefugt, die
Festsetzungsmoglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien bspw.
aus der Kraft-Warme-Kopplung  erweitert,  Sonderregelungen  fir  die
Windenergienutzung eingefugt und die Nutzung insbesondere von Photovoltaikanlagen
an oder auf Gebauden erleichtert werden. Der neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB
bestimmt nunmehr, dass die Bauleitplane dazu beitragen sollen, ,eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch
in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.” Die Neuregelungen
der 8 1 Abs. 5 Satz 2, und § la Abs. 5 BauGB werten den kommunalen Klimaschutz
auf, verleihen ihm aber keinen Vorrang vor anderen Belangen nach § 1 Abs. 6 BauGB
und § 1a BauGB.

Die hier zur Diskussion stehenden Anderungsinhalte in einem bereits vollstandig
bebauten Wohngebiet sind mal3stabsbedingt weder dazu in der Lage gravierende
Auswirkungen auf das Klima hervorzurufen noch durch ggf. festzusetzende
MalRnahmen einen splrbaren Beitrag zur Klimaanpassung zu leisten.

Grundsatzlich dient eine Maflnahme der Nachverdichtung im
Siedlungszusammenhang der Vermeidung von Flachenverbrauch im AuRRenbereich
und damit auch der Vermeidung zusatzlicher Aufheizungseffekte durch die
Neuversiegelung von Flachen. Klimaschutz.

Gegenuber den bisherigen Festsetzungen werden die stadtdkologischen
Anforderungen fir kinftige Neubauvorhaben durch folgende neue Regelungen
angehoben:

¢ mindestens extensive Begrunung flacher und flachgeneigter Dacher,
e wasserdurchlassige Gestaltung von Wege- und Stellplatzflachen,
¢ anteilige Begriinung der Grundstticksflachen.

Der Planungsraum besitzt zudem keine besonderen Empfindlichkeiten in Bezug auf
klimatische Anforderungen. Der Ortsteil ist durch eine eher lockere und niedrige
Bebauung mit einem relativ hohen Anteil an unversiegelten Grundstlicksflachen
gepréagt. Barrieren fur siedlungsklimatisch bedeutsame Kaltluftstréme oder grol3flachige
Versiegelungen, die zu problematischen Aufheizungseffekten fihren kénnten, sind

7 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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nicht vorzufinden und werden auch durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht
erstmalig vorbereitet.
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6 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umschliel3t eine Gesamtfliche von rd.
12,2 ha.

Rd. 86% des Plangebietes umfassen zu Wohnzwecken genutzte Flachen, die in drei
Teilbereiche gegliedert sind (WA1, WA2 und WA 3). Die zur verkehrlichen
ErschlieBung bendtigten 6ffentlichen StraRenflachen beanspruchen einen Anteil von
11% des Plangebietes. Die restlichen rd. 3% entfallen auf den 6ffentlichen Spielplatz
sowie offentliche FulBwege, Stellplatz- und Griinflachen.

Nutzung Flache Anteil
allgemeines Wohngebiet - WA 1 65.253 gm| 53,6 %
allgemeines Wohngebiet - WA 2 33.796 gqm | 27,7 %
allgemeines Wohngebiet - WA 3 6.231gm| 51%
Offentliche Griinflache - Spielplatz 2.675gm| 22%
Offentliche Grinflache - Parkanlage 178 gm 0,1%
Offentliche Stellplatzflache 129 gm 0,1%
Offentlicher FulBweg 157 gm 0,1 %
offentliche StraRenflachen 13.423gm| 11,0%
GESAMT 121.842 gm | 100,0 %

7 Hinweise flr die Ausfihrungsebene

Im Rahmen der erfolgten Beteiligungsverfahren nach Baugesetzbuch wurden
nachfolgende Hinweise fur die Ausfiihrungsebene vorgebracht:

7.1 Stromversorgung

In dem ausgewiesenen Gebiet ist eine Transformatorenstation der OVAG-Netz GmbH
vorhanden und es sind Versorgungskabel verlegt. Fur die korrekte Eintragung der
Trassen und der Maststandorte besteht die Moéglichkeit der drtlichen Einmessung.
Zusatzlich koénnen die entsprechenden Bestandsplédne angefordert werden unter:
auskunft@ovag-netz.de.

Fur die Kabel ist ein Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite zu bertcksichtigen,
der nicht Uberbaut werden darf. Hier muss sichergestellt sein, dass die OVAG oder
deren Beauftragte die Grundstiicke zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung
jederzeit betreten und hierfur die notwendigen Arbeiten ausfiihren kénnen. Zusatzlich
ist zur Sicherung der Kabelleitungen eine beschrankt personliche Dienstbarkeit -
erforderlich.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen
vorgesehen sind, die vorhandenen bzw. geplanten Kabel - auch die am Rande des
Planungsbereiches liegenden, durch geeignete MalRnahmen zu schitzen sind.
Insbesondere sind die vorhandenen  Stral’enbeleuchtungseinrichtungen zu
bericksichtigen.

Bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, StrafRenbau,
Larmschutzeinrichtung, etc.) im Bereich unserer Kabel, ist die ausfihrende Firma
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darauf aufmerksam zu machen, dass diese sich - um Stdérungen zu vermeiden - vor

Arbeitsbeginn mit der OVAG, Netzbezirk Nidda, LudwigstralRe 26, 63667 Nidda; Tel. (0
60 43) 981 - 0 bezirk-nidda@ovag-netz.de in Verbindung setzt.

7.2 Altflachen / Altstandorte

In der Altflachendatei sind Eintragungen zu Altstandorten im Plangebiet vorhanden
(siehe beiliegende Liste). Zudem wird unter der Schlisselnummer 440 001 010 001
009 das Landefeld Altenstadt erfasst. Von 1936 bis 1945 hat die Wehrmacht im
Bereich des heutigen Ortsteil Waldsiedlung der Gemeinde Altenstadt einen
Feldflugplatz betrieben. Im Rahmen des Flugbetriebs wurden auch Betankungsstellen,
Wartungshalle sowie Geratehalle betrieben. Die genaue Lage dieser Anlagen ist
unbekannt.

Auf Grundstiicken mit schadlichen Bodenverdnderungen kann die geplante Nutzung
oder Bebauung ggf. erheblich beeintrachtigt werden. Es wird daher empfohlen, alle
zugéanglichen Informationen tber das Grundstiick in dieser Hinsicht auszuwerten (z.B.
Kenntnisse der friheren Nutzung, Luftbilder und Karten aus anderen Archiven,
Hinweise aus der Bevélkerung, Erkenntnisse Uber einen unsachgemalen Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen u.a.). Zusatzliche Kenntnisse zum Vorhandensein von
weiteren Altflachen koénnen auch bei der Unieren Bodenschutzbehtrde des
Wetteraukreises vorliegen. Werden bei der Auswertung Anhaltspunkte fir eine
schadliche Bodenveranderung bekannt, sind diese gemall 8 4 Abs. 1 Hessisches
Altlasten und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) unverziglich der zustandigen oberen
Bodenschutzbehdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Frankfurt, Dezernat 41.5 - Bodenschutz West, mitzuteilen und mit dieser das weitere
Vorgehen abzustimmen.

Folgende Altstandorte sind zum Plangebiet in der Altflachendatei enthalten:

ALTIS-Nr.: Status Flachenart StralRe
440.001.070-000.026 | Flache nicht bewertet Altstandort Fasanenweg 2
440.001.070-000.023 | Flache nicht bewertet Altstandort Fasanenweg 4
440.001.070-001.443 é/iﬁ.e dﬁgft/)Lage Uberprift | A\jstandort Fasanenweg 7
440.001.070-000.025 | Flache nicht bewertet Altstandort Fasanenweg 27
440.001.070-001.432 'g‘/‘;r”edsi(ift/)mge Uberprift | A\jstandort Finkenweg 6
440.001.070-000.030 | Flache nicht bewertet Altstandort Finkenweg 12
440.001.070-000.027 | Flache nicht bewertet Altstandort Finkenweg 16
440.001.070-0001.420 | Flache nicht bewertet Altstandort Muhlkdppelstr. 16
440.001.070-0001.421 | Flache nicht bewertet Altstandort Muhlkdppelstr. 32
440.001.070-001.435 | Flache nicht bewertet Altstandort Amselweg 11
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7.3 Vorsorgender Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minderung von Bodeneingriffen wird auf die DIN-Normen 19639,
18915 und 19731 hingewiesen.

Ausfuhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1. Vor Beginn von Baumafinahmen sollte der Baugrund objektbezogen untersucht
und zu bewertet werden. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der
Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung schitzen. Er ist zu sichern
und vordringlich im Plangebiet, erst nachrangig auch a.a.O., zur
Wiederverwendung zu lagern und spéter fachgerecht wieder einzubauen.

2. Wo logistisch méglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z.B.
durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustraf3en und Lagerflachen.

3. Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfindlichkeit
(Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf. kann durch den
Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwerken etc. die
Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

5. Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubauen, zu
lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

6. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht
Ubersteigen.

7. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonatiger
Standzeit gezielt zu begrunen.

8. Verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag des
Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der
Boden nicht mehr befahren werden.

7.4 Archaologische Denkmalpflege

Da im Gebiet des Bebauungsplanes ehemalige Anlagen Flugplatz WK |1l bekannt sind,
ist gern. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die Beriicksichtigung der Belange des
Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege mit folgender Malgabe
erforderlich:

1. Wenn bei Erdarbeiten (in 0. g. Bereich) Bodendenkméaler bekannt werden, so ist
dies dem Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der
Archéaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises unverziglich anzuzeigen (8§
21 HDSchG). In diesen Fallen kann fur die weitere Fortfihrung des Vorhabens
eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach8 18 HDSchG erforderlich
werden.

2. Die Archéaologische Denkmalpflege des Wetteraukreises oder das Landesamt fiir
Denkmalpflege, hessenArchaologie, sind mindestens zwei Wochen vor Beginn von
Erdarbeiten, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von
Bodendenkmaélern zu rechnen ist und eine Baubeobachtung seitens unserer
Behorde stattfinden wird.
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3. Sollten umfangreiche Reste WKII auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung
Kulturdenkmaler im Sinne von8 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaéler) zerstort
werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungsmaf3inahme
vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (8 18
Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

7.5 Arten-/Biotopschutz und Siedlungsdkologie

Von Seiten der Unteren Naturschutzbehdrde wurden Hinweise / Anregungen zu den
nachfolgenden Punkten vorgebracht:

Dachbegriinung

Fur die vorgesehene Dachbegriinung sind bevorzugt heimische, arten- und
blutenreiche Mischungen (Regiosaatgut) einzusetzen. So wird sichergestellt, dass die
Bepflanzung auch als Nahrungsquelle und Lebensraum fiir heimische Insekten dient.
Zudem ist bei der Installation von Photovoltaikanlagen auf flachen oder flach geneigten
Déachern die Kombination mit einer Dachbegriinung (,Solar-Griindach™) in Betracht zu
Ziehen.

Begrenzung der Lichtverschmutzung

Werden an der bestehenden offentlichen und privaten AufRenbeleuchtung an
Gebauden und Freiflachen (z. B. Wege, Parkplatze) Anderungen vorgenommen, so ist
die Beleuchtung energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und
insektenfreundlich zu gestalten. Es wird dringend empfohlen, die Beleuchtung auf die
tatsachliche Nutzungszeit zu begrenzen; im Falle gewerblicher Nutzung dient die
genehmigte Betriebszeit als Orientierung.

e Die Beleuchtung sollte nicht Glber den Bestimmungsbereich hinaus strahlen.

e Zu empfehlen sind voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ratio) mit
vollstéandig geschlossenem, staubdichtem Gehause (Schutzklasse IP 65) und
einem fur die meisten Arten wirkungsarmen Farbspektrum (ohne UV-Anteil,
geringer Blaulichtanteil, warmwei3es Licht mit Farbtemperaturen von 1600 —
2400 K, max. 3000 K), deren Oberflache sich nicht auf mehr als 60 °C aufheizt.

¢ Die Lichtpunkthéhen sind mdglichst niedrig zu halten.

o Die Beleuchtungsstarke sollte max. 5 Lux flir die Weg- und Zugangsbeleuchtung
von Grundstiicken sowie 10 Lux fiir Hof- und Parkplatzbeleuchtung betragen.

e In Wohn- und Mischgebieten gilt fur kleinflachige Anstrahlungen oder
selbstleuchtende Flachen mit weniger als 10 m? eine maximale Leuchtdichte von
50 cd/m?. Fur Anstrahlungen oder selbstleuchtende Flachen mit mehr als 10 m?
gilt eine maximale Leuchtdichte von 2 cd/m?.

e In Gewerbe- und Industriegebieten gilt fir kleinflachige Anstrahlungen oder
selbstleuchtende Flachen mit weniger als 10 m? eine maximale Leuchtdichte von
100 cd/m?. Fur Anstrahlungen oder selbstleuchtende Flachen mit mehr als 10 m?
gilt eine maximale Leuchtdichte von 5 cd/m?
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e Bevorzugt sind helle StraRBenbelage (mit reflektierenden Elementen) zu wahlen,
um die naturliche Reflektion des Mondlichts zu verbessern und damit eine
geringere kinstliche Belichtung zu benotigen.

e Dunkelraume sollten geplant und vorhandene erhalten werden.

e Zu vermeiden sind flachige Anstrahlungen ohne Informationsvermittlung (wie z. B.
Wand ohne Logo), freistrahlende Rdhren und rundum strahlende Leuchten mit
einem Lichtstrom von Uber 50 Lumen. Zu vermeiden sind darlber hinaus Werbe-
und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht (z.B.
Videowande, Skybeamer etc.). Nicht erlaubt ist zudem das Anstrahlen von
Gewassern und Vegetation. Bei flachiger Anstrahlungen ist die Beleuchtung stets
so anzubringen, dass das Licht von oben nach unten abstrahlt, um unndétige
Lichtstreuung zu verhindern.

e Bei nachtlicher Beleuchtungspflicht (z. B. aufgrund nachtlicher Arbeitstatigkeiten
im AufRenbereich zum Zeitpunkt der Nutzung) gelten die zuvor genannten
Vorgaben, sofern die Technischen Regeln fir Arbeitsstatten keine anderen
Anforderungen stellen. Die dabei gesetzlich vorgeschriebenen
Mindestbeleuchtungen sollten nicht maf3geblich tUberschritten werden.

Dachbegriinung

Bei der Dachbegriinung sind bevorzugt heimische, arten- und blitenreiche Mischungen
(Regiosaatgut) einzusetzen. So wird sichergestellt, dass die Bepflanzung auch als
Nahrungsquelle und Lebensraum fir heimische Insekten dient. Zudem ist bei der
Installation von Photovoltaikanlagen auf flachen oder flach geneigten Dé&chern die
Kombination mit einer Dachbegriinung (,Solar-Grindach") in Betracht zu ziehen.

Grundstiickseinfriedungen

Geschlossene Einfriedungen und Sockelmauern sollten nur stral3enseitig vorgesehen
werden. Alle weiteren Einfriedungen sollten ohne Sockelmauern und mit einer
Bodenfreiheit von mind. 10 cm angelegt werden, um bodengebundenen Kleintieren wie
z. B. Igeln Wanderungsmdglichkeiten zu bieten. Auf Stlitzmauern ist zu verzichten.

ArtenschutzmalRnahmen

Wir regen an, die zu errichtenden Gebaude mit Nisthilfen fir Gebaude bewohnende
Tierarten (Mauersegler, Haussperling, Schwalben, Flederméduse) auszustatten. Diese
Arten leiden in Folge von Gebéaudesanierungen zunehmend unter dem Verlust von
Nistgelegenheiten. Bei friihzeitiger Bertcksichtigung kénnen diese optisch unauffallig
oder als gezielte Gestaltungselemente in die Fassaden integriert werden.

Baufeldraumung

Die Baufeldfreimachung ist gern. 8 39 Abs. 5 BNatSchG aul3erhalb des Zeitraums
1. Méarz bis 30. September vorzunehmen. Abweichungen davon sind nur mdglich,
wenn nachgewiesen ist, dass keine Tiere oder Lebensstatten geschitzter Arten
beeintrachtigt werden.
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8 Begriffsbestimmungen

Grundflachenzahl (GRZ) — 0,4 (Beispiel)

LDie Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache ... zuldssig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Beispiel: 600 gm * 0,4 = 240 gm

Bei einer Grundsticksgréfe von 600 gm dirfen maximal 240 gm
Grundflache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen,
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Erdoberflache sind vollstandig mit einzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf jedoch die zulassige Grundflache durch
die zuvor genannten Grundflachen bis zu 50 % Uberschritten werden
d.h. bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6. Weitere Uberschreitungen in
geringflgigem Ausmafll kbnnen zugelassen werden (--> siehe
Festsetzung Ziff. 1.2.1 fiir den Teilbereich WA 3).

Geschossflachenzahl (GFZ) — 0,8 (Beispiel)

,Die Geschossflache gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstticksfldche ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Beispiel: 600 gm * 0,8 =480 gm
Bei einer Grundstiicksgréf3e von 600 gm dirfen maximal 480 gm, verteilt
auf alle (Voll-)Geschosse (nach 8 4 Abs. 5 Satz 3 HBO) uberbaut
werden. Die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der

Erdoberflache, Balkone, Loggien und Terrassen bleiben bei der
Ermittlung der Geschossflache unberticksichtigt.

Vollgeschosse -

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse
sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.” (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Baugrenze

JIst eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebéudeteile diese nicht
Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebéaudeteilen in geringfligigem Ausmald kann zugelassen
werden.” (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Gemeinde Altenstadt September 2022
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