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Abb. 1: Ubersicht und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.13 ,An der Unterpforte - Teil I und Fla-
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Abbildung ohne Maf3stab, genordet, eigene Darstellung
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Abbildung ohne Maf3stab, genordet, eigene Darstellung

1 Vorbemerkungen

1.1  Planziel und Planerfordernis

Im Westen des Stadtteils Eberstadt der Stadt Lich ist im Bereich des ehemaligen Sportplatzes Eberstadt
sowie westlich dartiber hinaus die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne des § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) geplant, um der weiteren Nachfrage nach Baugrundstiicken im Stadtteil Eber-
stadt kinftig gerecht zu werden (Ausweisung fir die Eigenentwicklung des Stadstteils). In Eberstadt wurde in
den letzten Jahren kein Baugebiet mehr ausgewiesen, so dass das neue Baugebiet fir den Eigenbedarf des
Stadtteiles entwickelt werden soll. In der Ortslage gibt es kaum noch bebaubare Flachen (Baullicken) bzw.
Leerstand, so dass sich der Siedlungsdruck auf die Neuausweisung von Wohngebieten konzentriert. Auf-
grund hoher Bodenrichtwerte in der Kernstadt sowie der Mal3gabe allen Bevolkerungsgruppen Wohneigen-
tum zur Verfigung stellen zu kénnen, wurde der Standort im Stadtteil Eberstadt gewahlt und im Rahmen
eines Interessenbekundungsverfahrens an einen Vorhabentrager vergeben.
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Abb.2: Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

@l Sportplatzes

Eigene Darstellung, auf Basis von: www.geoportal.hessen.de/portal/karten.html (04.07.2018) genordet, ohne Malf3stab

Fir das Plangebiet gibt es noch keinen rechtskraftigen Bebauungsplan, sodass nun zur Schaffung von Bau-
planungsrecht ein Bebauungsplan mit der Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellt werden soll. Fur
das Gebiet wurde in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbiro Kolmer & Fischer die Erschlie3ungsplanung
(Verkehrsplanung / Infrastruktur) ausgearbeitet und mit den Ortlichkeiten abgeglichen. Auf Basis dieses Er-
schlieBungskonzeptes wurde dann die Flachenausweisung, die Grundstiicksaufteilung, das MaR3 der bauli-
chen Nutzung, die geplante Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes erarbeitet und bestimmt. Das Maf3
der baulichen Nutzung wurde auch in Anlehnung an die bewegte Topographie (stidliches Plangebiet) ausge-
richtet. Durch das vorgelegte ErschlieBungskonzept wird gleichzeitig sonnenoptimiertes Bauen vorbereitet.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lich hat am 08.11.2017 gemal3 § 2 Abs.1 BauGB die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr.2.13 ,An der Unterpforte* — Teil Il in dem Stadtteil Eberstadt und die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen. Das Verfahren wird im reguléaren Verfah-
ren mit zwei Verfahrensschritten gemaf § 3 und § 4 BauGB und Umweltprufung durchgefihrt.
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1.2  Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geman 08.11.2017

§2 (1) BauGB Bekanntmachung 12.07.2018
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 16.07.2018 — 17.08.2018

§ 3 (1) BauGB Bekanntmachung:12.07.2018*
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden gemaf Anschreiben 12.07.2018

§4 (1) BauGB Frist 17.08.2018

Beteiligung der Offentlichkeit geman 12.04.2019 — 17.05.2019

§ 3 (2) BauGB Bekanntmachung: 04.04.2019*
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben 09.04.2019
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
§ 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss geman

§ 10 (1) BauGB 12.06.2019

*Die Bekanntmachungen erfolgen gemaf der Hauptsatzung der Stadt Lich im ,Amtsblatt der Stadt Lich*.

Das Bebauungsplanverfahren (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Regelverfahren mit Um-
weltpriifung und Anderung des Flachennutzungsplanes (Parallelverfahren gemaR § 8 Abs.3 BauGB) durch-
geflhrt.

1.3 Lage, GroRRe und Nutzung des Plangebietes

Das am westlichen Ortsrand des Stadtteils Eberstadt gelegene Plangebiet schlief3t im Osten an das beste-
hende Baugebiet aus dem Bebauungsplan ,An der Unterpforte” von 2003 an. Im Stiden, Westen und Norden
grenzen hingegen landwirtschaftliche Flachen und Streuobstbestande an. Dartiber hinaus wird studlich (ab-
gesetzt) des Plangebietes eine Flache fir ein Regenriickhaltebecken in den Geltungsbereich mit aufge-
nommen, um die Abwasserbeseitigung von zusatzlich rd. 46 Bauplatzen sicherzustellen. Die &ulRere Er-
schlieBung des Plangebietes findet Uber die StralRe ,Gambacher Weg" im Siden statt. Im Umgriff des so
begrenzten raumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von insgesamt rd. 2,9 ha.

GroRe: rd. 2,9 ha
Lage: Westlicher Rand des Stadtteils Eberstadt

Exposition: Das Plangebiet weist vor allem im sudlichen Plangebiet eine nicht unerhebliche Steigung nach
Norden hin auf, die Steigung nimmt nach Norden hin jedoch leicht ab, sodass in den oberen zwei Drittel die
Topografie nach Norden hin abflacht und nur noch eine leichte Steigung aufweist. Insgesamt ist die Topo-
graphie durch die ehemalige Sportplatznutzung bereits im zentralen Bereich Giberformt und eben.

Nutzung: Flache des ehemaligen Sportplatzes und landwirtschaftliche Griinlandnutzung

Angrenzende Nutzungen: Das Plangebiet liegt inmitten von landwirtschaftlichen Grinlandnutzungen und
intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen sowie Wohnnutzungen im Osten.

Geplante Ausweisung: Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO, Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Frischgrin-
land mit Obstbdumen und Flachen fir die Abwasserbeseitigung (Regenruckhaltebecken).

Anzahl der Bauplatze / Bebauung: Es werden rd. 46 Bauplatze ausgewiesen, um den wachsenden Druck
nach Wohneigentum im Stadtteil Eberstadt decken zu kénnen. Es ist eine offene Bebauung mit Einzel- und
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Doppelhdusern vorgesehen. Die Baugrundstiicke weisen Grof3en im Schnitt von ca. 300 m?2 bis ca. 800m?
auf.

Abb.3 Fotos vom Plangebiet

Eigene Aufnahmen (05/2017)

1.4 Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist der westliche Teil des Plangebietes als Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft (6.3-1) und der dstliche Teil als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (6.3-2 (G)) dargestellt (Abb.4). Auf-
grund der raumordnerischen Vorgaben und Darstellungen ist die vorliegende Bauleitplanung zunachst nicht
gemal § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.
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GemaR der Zielvorgabe 5.2-4 gilt fir die Ortsteile, dass die Siedlungstatigkeit auf die Eigenentwicklung der
ortsansassigen Bevolkerung beschrankt ist. Dieser Bedarf ist im tabellarisch ausgewiesenen maximalen
Wohnsiedlungsflachenbedarf fur die Stadt Lich enthalten und soll in den Vorranggebieten Siedlung Bestand
gedeckt oder -falls hier keine Flachen zur Verfligung stehen- am Rande der Ortslagen zu Lasten der Vorbe-
haltsgebiete fir Landwirtschaft bedarfsorientiert, bis zu maximal 5 ha unter Bertcksichtigung von § 6 Abs. 3
Nr. 2 Hessisches Landesplanungsgesetz realisiert werden. Fir die Stadt Lich sind im Regionalplan Mittel-
hessen 2010 insgesamt 32 ha Wohnsiedlungsflachenbedarf bei einem Dichtewert von 27 WE/ha vorgese-
hen.

Abb. 4: Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010 Abb. 5: Bodenrichtwerte, Bodenviewer Hessen

Dariiber hinaus befindet sich im Uberwiegenden Teil des im Regionalplan festgelegten Vorbehaltsgebietes
fur Landwirtschaft der ehemalige Sportplatz des Stadtteils Eberstadt, sodass faktisch keine Landwirtschaft in
diesem Bereich vorhanden ist. Die Flachen im westlichen Teilbereich des Plangebietes sind hingegen als
Vorranggebiet fur die Landwirtschaft dargestellt. Jedoch sind die Flachen in ihrer Nutzbarkeit aufgrund der
Hanglage eingeschrankt nutzbar und werden laut Bodenfunktionaler Gesamtbewertung des Bodenviewer
Hessen als gering eingestuft (Abb.5). Das Ertragspotential sowie die Feldkapazitat werden als mittel beur-
teilt, daher wird davon ausgegangen, dass die Flachen fir die Landwirtschaft von geringer Bedeutung sind.
Das Plangebiet hat eine Grof3e von rd. 2,9 ha, mit rd. 46 Bauplatzen. Es liegt bereits eine Interessentenliste
vor, aus welcher hervorgeht, dass Uberwiegend der Eigenbedarf des Ortsteils mit dem vorliegenden Bauge-
biet gedeckt werden soll und kann.

Nach dem aktuellen Baullickenkataster (Stand: 03/2018) sind innerhalb des Stadtteils Eberstadt noch drei
potentielle Baullicken vorhanden, die sich in Privatbesitz befinden, wodurch kein Zugriff auf diese Flachen
besteht.

Der wirksame Flachennutzungsplan Stadt Lich aus dem Jahr 1998 stellt das Plangebiet als Flache fir die
Landwirtschaft sowie als Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz dar. Somit ist der Bebauungsplan
nicht gemaf § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, der nun im Parallelverfah-
ren gemal § 8 Abs.3 BauGB geandert wird. Ziel der FNP-Anderung ist die Umwandlung der Flache in eine
Wohnbauflache gemal 8 1 Abs.1 Nr.1 BauNVO sowie eine Flache fur Versorgungsanlagen, fur die Ab-
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fallentsorgung und Abwasserbeseitigung Zweckbestimmung: Regenriickhaltebecken gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 4
BauGB. Die Flache wird in gleichem Umfang im Nordwesten des Stadtteils von Wohnbauflache in Flache fir
die Landwirtschaft getauscht.

1.5 Innenentwicklung

Im Zuge der Klimaschutznovelle 2011 und der Innenentwicklungsnovelle 2013 sollen die Gesetzesanderun-
gen und -vorgaben die Urbanitat und Attraktivitat der Innenstadte und Ortskerne gerade auch im baukulturel-
ler Hinsicht steigern, die Identitat der Blirger mit ihren Kommunen stéarken und die Neuinanspruchnahme von
Flachen auf der ,Grinen Wiese" weitestgehend vermeiden. Zur Unterstitzung des Ziels der nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie, die Flachen-Neuinanspruchnahme auf 30 ha pro Tag zu reduzieren, und vor dem
Hintergrund des demographischen Wandels, schreibt der 8 1 Abs. 5 Satz 3 Baugesetzbuch vor, dass die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Erganzend
ordnet § 1la Abs. 2 Satz 4 Baugesetzbuch an, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flache besonders zu begriinden. In diesem Zusammenhang verweist der § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB auf die Agrarschutzklausel des 8 15 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz. Die nachfolgenden Ausfiih-
rungen dienen zusatzlich der stadtebaulichen Begriindung, warum die Stadt Lich im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 2.13 ,An der Unterpforte* Teil Il neue Siedlungsflachen in Anspruch nehmen muss.

Daruber hinaus besteht aber auch der Bedarf an neu auszuweisenden Bauplétzen, der zum einen durch den
Regionalplan Mittelhessen 2010 (Vorranggebiete Siedlung Planung) der Stadt zugestanden wird, zum ande-
ren durch die stetige Nachfrage nach Bauplatzen durch Bilrger, auch in den einzelnen Stadtteilen, generiert
wird. Auch fur das vorliegende Baugebiet sind mittlerweile der Gberwiegende Teil der Bauplatze reserviert,
sodass der Bedarf anhand der konkreten Nachfragen belegt werden kann.

Der ehemalige Sportplatz im Stadtteil Eberstadt befindet sich im Gemeindebesitz, ist jedoch nicht mehr in
Benutzung und bietet sich daher fir eine stadtebauliche Entwicklung, insbesondere die Umwandlung in ein
Wohngebiet an. Zudem muissen nur wenige Flachen dariiber hinaus in den Geltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungsplanes aufgenommen werden. Gleichzeitig kann die Entwicklung und Vermarktung des vor-
liegenden Gebietes durch die Projektentwickler Kolmer & Fischer durchgefuhrt werden.

Aufgrund der Novellierung und Vorgaben des Baugesetzbuches und dem Nachweis der Verdichtung im In-
nenbereich ist fir das Verfahren geprift worden, inwieweit moégliche Baullicken bestehen bzw. eine Mobili-
sierung von Baultcken im Innenbereich vorgenommen werden kann.

Die Stadt Lich hat in diesem Zusammenhang im Jahr 2010 ein Baullickenkataster erarbeitet und nur wenige
Baullicken in Eberstadt festgestellt. Von diesen Bauliicken sind keine im stadtischen Besitz. Durch den feh-
lenden Zugriff auf die privaten Flachen (Grundstiicke) konnte der GrofRteil der Bauliicken seitens der Stadt
nicht direkt mobilisiert werden, zumal ein Grof3teil dieser Bauliicken derzeit als Garten genutzt wird und fur
die bestehende Wohnbebauung eine hohe Wohnumfeldqualitéat besitzen.

Bei Betrachtung der gesamten Ortslage von Eberstadt fallt auf, dass zum einen wenige Baullicken vorhan-
den sind und die Siedlungsstruktur in der Gesamtheit kompakt ist und in weiten Bereichen sich der Ortsrand
klar von der Landschaft abgrenzt. Das bedeutet, dass die Ubergédnge zwischen Ortsrand und Landschaft
deutlich erkennbar sind, lediglich im Norden und teilweise im Westen geht der Ortsrand von Hausgérten in
Streuobstbesténde tber. Im Osten und Sudosten wird der Stadtteil Eberstadt durch die BundesstraRe B 488
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begrenzt und schrankt damit die Siedlungsentwicklung stark ein. Somit empfiehlt sich der Anschluss an den
Siedlungsrand im Sidwesten und Westen, da hier die Bebauung direkt an die Landschaft angrenzt und die
Flache bereits durch die ehemalige Sportplatznutzung eine ,Vorbelastung“ darstellt. Mit der vorliegenden
Bauleitplanung kann an dieser Stelle angeknipft und der Stadtteil weitergefuhrt werden. Zusétzlich sorgen
die Eingriinungsmafnahmen im westlichen Plangebiet fur einen harmonischen Ubergang vom kinftigen
Ortsrand in die freie Landschatft.

GroRRere innerortliche Freiflachen sind nicht vorhanden, Bereiche, die sich im Luftbild erkennen lassen, stel-
len sich als Hausgéarten dar oder befinden sich im Siiden des Stadtteils innerhalb oder nahe von gewerbli-
chen Ansiedlungen und stehen somit fiir eine stéadtebauliche Wohnbauentwicklung nicht zur Verfligung.

Im Fazit der oben genannten Ausfihrungen ist die Neuausweisung von Wohnbaugebieten zur Abdeckung
des vorliegenden Bedarfs zwingend notwendig. Neben den tbergeordneten raumordnerischen Vorgaben fur
eine kiunftige Siedlungsflachenentwicklung spielt auch die Verfligbarkeit der Grundstiicke sowie die aktuelle
Nutzung der Flachen eine malfigebliche Rolle. Mit der angestrebten Baugebietsfliche im Stadtteil Eberstadt,
die laut Bodenviewer Hessen eine geringe bodenfunktionale Gesamtbewertung aufweist, ist der Eingriff in
die ortliche Agrarstruktur als vertretbar zu beurteilen ist.

2  Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

Aufgrund der Gro3e und Lage des Baugebietes sind im Vorfeld der Erarbeitung des Bebauungsplanes ver-
schiedene ErschlieBungsvarianten erarbeitet worden. In der Variantendiskussion wurde auch die Zufahrtsre-
gelung der ErschlieBungsstralRe (PlanstraRe A) zum Gambacher Weg, aufgrund der topographischen Gege-
benheiten im sudlichen Plangebiet, thematisiert. Gleichzeitig wurde von dem Vorhabentrager die Fuhrung
der Infrastrukturleitungen in Verbindung mit der kiinftigen Nivellierung des Plangebietes untersucht und bei
der vorliegenden Variante bertcksichtigt.

Das Plangebiet wird nun ausgehend vom Gambacher Weg lber eine RingerschlieBung (PlanstralRe A bis D)
und im zentralen Bereich Uber eine Verbindungsstra3e erschlossen. Die westlich angrenzende Stral3e An
der Unterpforte wird fur die ErschlieBung des Baugebietes nicht herangezogen, sondern lediglich durch zwei
FuBwege mit einer Feuerwehrnotzufahrt verbunden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt un-
mittelbar an die bebaute Ortslage an. Neben diesen und o.g. erschlielBungstechnischen Vorgaben werden
folgende stadtebauliche Parameter, die im Rahmen der Planung beachtet wurden, aufgefuhrt.

1. Geringst moglicher ErschlieBungsaufwand unter Beriicksichtigung der vorhandenen Topographie.

2. Anthropogentuberformte Flache (ehemalige Sportplatznutzung), die einer Wiedernutzbarmachung
zugefuhrt wird.

3. Unterschiedliche GroRen der Baugrundstiicke fiir eine sozialgerechte Wohnnutzung.

4. In Teilabschnitten sind auch Geb&aude fur das betreute Wohnen angedacht.

5. Ausrichtung der Grundsticke nach Siden/Sudosten/Stdwesten, um sonnenoptimiertes Bauen
(Niedrig- und Passivhaus) zu ermdglichen.

6. Okologische Gesichtspunkte zur Sicherung der Freiraum- und Wohnqualitdt im Plangebiet selbst
(Ein- und Durchgriinung).

7. Gestalterische Vorgaben fiir das geplante Baugebiet, um einen harmonischen Ubergang zum an-

grenzenden Bestand der Ortslage zu sichern.
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8. Abgrenzung des Baugebietes zum westlichen und nérdlichen Au3enbereich durch Anpflanzungen,
die gleichzeitig als Ortsrandeingriinung dienen soll.

Eine mit leichter Einschrankung verbundene Sid/Sludostausrichtung der Grundstiicke und Gebéaude ist in
dem Plangebiet moglich. Somit sind die Vorgaben der § 1 Abs. 5 BauGB (Beriicksichtigung allg. Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse, Férderung kostensparendes Bauen, Erhaltung und Fortentwicklung
des Orts- und Landschaftshildes, Bertcksichtigung und Vorgaben fiir erneuerbare Energien etc.) und § la
Abs.1 BauGB (Berucksichtigung von Umweltschiitzenden Belangen) fir die Planaufstellung zugrunde ge-
legt. Ausgehend von der Topographie und der geplanten ErschlieBungsstraf3e sind die kiinftigen Baugrund-
stlicke / Fenster (Uberbaubare Flachen i.S.d. § 23 BauNVO) so angeordnet, dass die Grundstiicke fiir ein
sonnenoptimiertes Bauen in diesem Bereich zu nutzen sind. Somit werden die Voraussetzungen zur Errich-
tung eines Niedrigenergie- bzw. Passivhauses sowie einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung durch die
Vorgaben des Bebauungsplanes geschaffen. Neben den méglichen Energieeinsparungen (Reduzierung des
Heizwarmebedarfs durch solarenergetisch optimierte Stadtplanung, gleichzeitig wird die Uberlegung einer
zentralen Heizversorgung durch ein BHKW gepriift) stehen wohnqualitative und gesundheitliche Aspekte im
Vordergrund, die dadurch in der Qualitat deutlich erhéht werden kénnen. Verwiesen wird auf die umfangrei-
che Literatur zu diesem Thema. Aufgrund der solar- und energetisch optimierten Siedlungsentwicklung so-
wie einer eingeschrankten Sichtexposition des Plangebietes ist von der Festsetzung der Firstrichtung fur die
Gebaude in den einzelnen Bauabschnitten abgesehen worden. Da die Grundstiicke von der Topographie
i.V.m. der ErschlieBungsplanung her fast einheitlich ausgerichtet werden konnten, geht die Stadt Lich davon
aus, dass sich die bisherige Siedlungsentwicklung und Gebéaudestellung im Bereich der StralRe An der Un-
terpforte und Am Gambacher Weg auch im neuen Baugebiet fortsetzt. Die Homogenitat des bisherigen Orts-
und Landschaftshildes fiir diesen Siedlungsbereich dirfte somit gewahrt bleiben.

Im zentralen Bereich des Plangebietes ist eine verdichtete Bebauung mit einer Grundflachenzahl von 0,4
und max. zwei Vollgeschossen zulassig. Im Bereich des Stichweges mit Wendeanlage besteht auch die
Uberlegung Reihenhauser und Doppelh&duser zu errichten. Zum nérdlichen und westlichen Auenbereich hin
wird eine Abstufung der Gebaude auf ein Vollgeschoss und eine Abstufung der Grundflachenzahl auf 0,3
vorgenommen. Somit kann eine abgestufte Hohenentwicklung zum Auf3enbereich hin erzielt werden, die in
Kombination mit der geplanten Eingriinung einen harmonischen Ubergang der kiinftigen Ortslage in den
AuRRenbereich hin bewirkt. Auch zum bestehenden Baugebiet ,An der Unterpforte” ist das Maf3 der baulichen
Nutzung an dem bisher rechtskraftigen angrenzenden Bebauungsplan Nr. 2.8 orientiert worden, so dass die
Malzahlen flr die bestehende und geplante Bauzeilen identisch sind. Die Ausnutzung der Baugrundstiicke
sind zum einen durch die vorgegebene Grundflachenzahl (GRZ 0,4 und 0,3) sowie der Vorgabe der Uber-
baubaren Flachen auf dem Grundsttick selbst (durch Baugrenzen) geregelt. In Verbindung mit § 17 BauNVO
(Obergrenzen fiir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung) sowie der geplanten Gréf3e der kinfti-
gen Baugrundstiicke ist eine behutsame Bebauung unter Gesichtspunkten der Eingriffsminimierung und
Freiflachen- bzw. Wohnumfeldqualitat vorgesehen.

Auch die geplante Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) passt sich den 6rtlichen Gegeben-
heiten an und stellt einen stadtebaulich begriindbaren Ubergang zwischen der bestehenden Ortslage und
dem Neubaugebiet bzw. Aul3enbereich dar.

Die Ausrichtung der Gebaude kann, wie oben bereits erwahnt, aufgrund dieser Vorgaben trauf- oder giebel-
stéandig zur StralRe erfolgen. Auch Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie gestalterische Vorgaben orien-
tieren sich u.a. am angrenzenden Bestand, um somit kiinftig im neuen Baugebiet ein charakteristisches und
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homogenes Gesamtbild flr den Ortsteil zu erhalten und fortzuentwickeln. Im Baugebiet selbst ist eine Diffe-
renzierung des Mal3es der baulichen Nutzung vorgenommen worden, da die topographischen Verhéltnisse
und die mehrheitliche Ausnutzung der Grundstiicke bzw. die Zahl der Vollgeschosse im Bereich der angren-
zenden Ortslage durch | - bis ll-geschossige Wohnbebauung gepragt wird. Grundsatzlich wird aus Grinden
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden die Errichtung von zwei Vollgeschossen im zentralen Bau-
gebiet vorgesehen. Im Plangebiet werden aufgrund der vorhandenen Topographie und der bestehenden
Gebaude auch Firsthdhen festgesetzt. Hier richtet sich die Héhe der baulichen Anlagen nach der Zahl der
Vollgeschosse, die zum Beispiel auch durch ein Staffelgeschoss erganzt werden kénnen und nach der tber
die textliche Festsetzung 1.2.1 vorgenommenen Firsthéhen-Festsetzung.

In dem geplanten Wohngebiet 3 ist eine geringfiigig héhere Verdichtung an Wohneinheiten gegentiber der
umgebenen Bebauung (WA 1 und 2 max. 2 Wohneinheiten) méglich, gleichzeitig aber mit den stadtebauli-
chen Restriktionen der Vollgeschossdefinition und der Geschol3flachenzahl ein Rahmen gesetzt.

Die Stadt Lich hat gemal? den textlichen Festsetzungen unter 3. (bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schriften) die gestalterischen Vorgaben flr das kiinftige Baugebiet vorgesehen. Die Vorgaben beziehen sich
eingeschrankt auf die Dachgestaltung, Einfriedungen und die Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen. Die
Festsetzungen erfolgen unter dem Aspekt, die bisher konstante Baugebietsentwicklung im Ortsteil fortzufiih-
ren und gestalterische Fehlentwicklungen am kiinftigen Ortsrand zu vermeiden.

3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen
Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.

Zur Ausfuhrung dieser Grundnormen werden in dem Bebauungsplan Nr. 2.13 ,An der Unterpforte* — Teil 1l
zeichnerische und textliche Festsetzungen getroffen. Dabei orientieren sich Art und MalR3 der baulichen Nut-
zung sowie die gestalterischen Vorgaben an der vorhandenen Umgebungsbebauung, um somit das charak-
teristische Gesamtbild des westlichen Siedlungsbereiches zu erhalten und behutsam weiterentwickeln zu
kénnen.

3.1 Artder baulichen Nutzung (BauGB, BauNVO)

Der Bebauungsplan weist fur das Plangebiet unter der Ifd. Nr.1 bis Nr.3 ein Allgemeines Wohngebiet i.S.
des § 4 BauNVO aus (1.1).
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Allgemeine Wohngebiete dienen gemaR3 § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen; allgemein zuléssig sind:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariber hinaus:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen*,
Gartenbaubetriebe und*

(Tankstellen)*.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Raume fur freie Berufe (Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und sol-
cher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben).

* Aus stadtebaulichen Griinden setzt der Bebauungsplan fest (textliche Festsetzung 1.1), dass die nach § 4 Abs.3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen, Gartenbaubetrieben und Verwaltungen unzulassig sind. Der Aus-
schluss entspricht insofern dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen
planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitat entgegenstehen kénnten, ein erhdhtes Ziel-
und Quellverkehrsaufkommen zur Folge haben oder im Kontext der im Umfeld vorhandenen Wohnnutzung nicht oder
nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen. Stédtebauliche Griinde, welche den Ausschluss weiterer allge-
mein oder ausnahmsweise zulassiger Nutzungen rechtfertigen, liegen nicht vor.

Der Bebauungsplan weist zuséatzlich eine Flache fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft aus, um einen Teil des Eingriffes innerhalb des Plangebietes ausgleichen
zu kdnnen.

Das bendétigte Regenriickhaltebecken ist ebenfalls Bestandteil der Planung.

3.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache (BauGB, BauNVO)

Bei der Festsetzung des Mafl3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind geméaR § 16 Abs.3 BauNVO
stets die Grundflachenzahl oder die Gro3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollge-
schosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen.

Zum Mal3 der baulichen Nutzung setzt der vorliegende Bebauungsplan daher die Grundflachenzahl, die
Geschossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse fest. Die kinftige Hohenent-
wicklung der geplanten Bebauung wird zudem durch die Festsetzung der maximal zulassigen Firsthéhe be-
stimmt, dabei werden unterschiedliche Firsthéhen im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 bis 3 festgesetzt. In
Relation zum Baugrundstiick und in Kombination mit der Festsetzung der Baugrenzen wird somit eine dem
Standort und der geplanten Nutzung angemessene bauliche Verdichtung ermdglicht.
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Hinzu kommt die Festsetzung zur maximal zuldssigen Anzahl von Wohnungen je Wohngebaude (1.4) im
Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 bis 2, mit der inshesondere erreicht werden soll, dass die geplante Bebauung
innerhalb des Plangebietes auch hinsichtlich der Wohnform an die Struktur der vorhandenen Umgebungs-
bebauung angepasst ist und mithin ein vertrégliches Einfugen der geplanten Bebauung gewahrleistet wer-
den kann.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m? Grundstiucksflache im Sinne des § 19 Abs.3
BauNVO zulassig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemal 8§ 19 Abs.1 BauNVO fiur das Allgemeine Wohngebiet unter der
Ifd. Nr.1 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 fest. Unter den Ifd. Nr. 2 bis Nr. 3 wird eine GRZ von 0,4
festgesetzt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl unterschreitet somit teilweise die in § 17 BauNVO aufge-
fuhrten Obergrenzen fir Allgemeine Wohngebiete. Mit der reduzierten und in nordlicher, 6stlicher und westli-
cher Richtung abgestuften Grundflachenzahl wird somit eine aufgelockerte Bebauung in einer stadtebauli-
chen Dichte ermdglicht, welche der Lage des Plangebietes am Ortsrand gerecht wird und die vorhandene
Siedlungsstruktur im 6stlichen Plangebiet harmonisch weiterfihrt.

Im Allgemeinen Wohngebiet der Ifd. Nr. 2 und Nr. 3 orientiert sich die Grundflachenzahl von 0,4 an der
Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete gemaR § 17 BauNVO und ermdglicht damit vor allem im sudlichen
Plangebiet eine Bebauung zum Beispiel fiir das betreute Wohnen, um teilweise auch eine Verdichtung in-
nerhalb des Plangebietes zu erméglichen.

Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundsticksflache im Sinne des § 19
Abs.3 BauNVO zuléssig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemafR 8 20 Abs.2 BauNVO fiir das Allgemeine Wohngebiet die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) jeweils differenziert fur die Ifd. Nr. der Teilbaugebiete auf ein Mal3 von GFZ = 0,3
bis GFZ = 0,8 fest, sodass auch diesbeziiglich eine Abstufung der jeweiligen Teilbaugebiete in Richtung des
angrenzenden AulB3enbereiches ermdglicht werden kann.

Die Geschossflachenzahl ergibt sich im Allgemeinen Wohngebiet unter der Ifd. Nr.1 bis Nr.3 aus der Grund-
flachenzahl multipliziert mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse.

Geman textlicher Festsetzung 1.2.2 sind in den Allgemeinen Wohngebieten Ifd. Nr. 2 und 3 bei der Ermitt-
lung der Geschossflache die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse im
Sinne der Hessischen Bauordnung sind, einschlie3lich der zu Ihnen gehérenden Treppenrdume und ein-
schlieBlich ihrer Umfassungswéande mitzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zundchst durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dachraum und ein gegen-
Uber mindestens einer AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein
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Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden Ge-
schosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m tber die Gelandeoberfla-
che hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fiir seinen Geltungsbereich die Zahl der maximal zulassigen Vollge-
schosse auf ein Mal3 von Z = | im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 und auf ein Mal3 von Z = Il fur die Ifd. Nr. 2
und Nr. 3 fest, sodass eine fir die Ortsrandlage des Plangebietes sowie auch hinsichtlich der vorhandenen
Umgebungsbebauung angemessene Hohenentwicklung erreicht werden kann.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses ho-
henmafig zundchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hohenbegrenzung,
um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung gelangenden Allge-
meinen Wohngebietes und der Flache fur den Gemeinbedarf im Wesentlichen in die vorhandene Umge-
bungsbebauung einfiigt und auch hinsichtlich der Ortsrandlage des Plangebietes vertraglich dimensioniert
ist. FUr die Hohenbegrenzung der Gebaude ist abschliel3end die festgesetzte Firsthohe entscheidend.

Die Festsetzung (1.2.1) der maximal zulassigen Firsthéhe erfolgt fir das Teilbaugebiet mit der Ifd. Nr. 1 auf
ein Mafl3 von FH,.«. = 10,0 bzw. 8,0 m bei Dachneigungen unter 20° festgesetzt. Fir die Teilbaugebiete mit
der Ifd. Nr. 2 und Nr. 3 wird die maximal zulassige Firsthohe auf ein Mal} von FH,.x. = 11,0 bzw. 8,5 m bei
Dachneigungen unter 20° festgesetzt. Damit soll gewahrleistet werden, dass je nach Gestaltung der Dach-
form (zum Beispiel Staffelgeschoss mit Flachdach) eine Abstufung der Hohenentwicklung der Gebdude zum
AuRRenbereich und somit eine Minimierung des Eingriffes in das Orts- und Landschaftsbild erfolgt. Die First-
hoéhe wird dabei als Hochstmall angegeben, gemessen in m (ber der Oberkante Erdgeschoss-
Rohfu3boden. So wird den Bauherrn eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der Errichtung der Gebaude in
Bezug auf die kiinftige Topographie des Grundstiicks gewahrt.

Die Herabsetzung der maximal zuldssigen Firsth6he in Abhéangigkeit der Dachneigung bezieht sich in erster
Linie auf Pult- und Flachdacher, sodass der optische Eindruck einer 3-4 geschossigen Bauweise bei ge-
schickter architektonischer Ausnutzung der Topographie im Plangebiet nicht mdglich ist.

Staffelgeschosse sind zuléssig, es wird auf die Ausfiihrungen unter dem Kapitel 3.5 verwiesen.

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude nicht
Uberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (,Bau-
fenster”) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden durfen. Vorliegend sind die Uberbaubaren
Grundstlcksflachen ausreichend dimensioniert, sodass den Bauherrn bei der Anordnung der Gebaude eine
gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird. Hinsichtlich der Stellung der Gebaude wird jedoch empfohlen,
die Firstrichtung so zu wéhlen, dass bei Bedarf auch nachtraglich auf den Dachern Solar- und Fotovoltaikan-
lagen angebracht werden kénnen.

Die Gebaude sind in offener Bauweise, das heif3t mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Sofern ein
Bebauungsplan keine Bauweise festsetzt, ergibt sich diese aus der ausgewiesenen tberbaubaren Grund-
stuicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung. Vorliegend wird die
offene Bauweise festgesetzt, d.h. die der Hauptnutzung zugehdérigen baulichen Anlagen, i.d.R. handelt es
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sich um Wohnhdauser, sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Damit wird die Bebauung mit Einzel-,
Doppelhausbebauung oder Hausgruppen ermdglicht, um den Charakter eines landlichen Wohngebietes zu
erhalten und dem Bedarf von Familien nach Eigenheimen gerecht zu werden. Aus diesem Grund sind tber
die textliche Festsetzung 1.4 fir die Ifd. Nr. 1 und Nr. 2 des Allgemeinen Wohngebietes je Wohngeb&ude
maximal zwei Wohnungen (bei Doppelhausern gilt eine Wohnung je Haushalfte) zulassig.

Einzelstehende Garagen, uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen sind im Ubrigen innerhalb
und aullerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen unter Beachtung der Abstande der Hessischen
Bauordnung (HBO) zulassig (1.3). Vor der Garage (bzw. Carport) sollte eine Zufahrt oder ein Stellplatz auf
dem eigenen Grundstlick angeordnet werden, um den Verkehrsraum zu entlasten. Die einzelnstehenden
Garagen und Carports sind mit einem Mindestabstand von 5,0 m zu den erschlieRenden Verkehrsflachen zu
errichten (textliche Festsetzung 1.3). Durch das Zurtcktreten von Garagen bzw. Carports vom Stralenraum
kann somit nicht zuletzt ein ausreichendes Sichtfeld freigehalten bzw. eine weitere visuelle Einengung (ne-
ben dem Hauptgebaude) des StralRenraumes durch bauliche Anlagen vermieden werden. Sofern die Garage
in das Wohngebaude integrieret wird, ist die Festsetzung nicht zu beachten.

3.3 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MalRnahmen im Baugebiet (BauGB)

Festsetzung (1.5) zur Befestigung von Stellplatzen, FuBwegen, Zufahrten, Garagenzufahrten und Hoffla-
chen, i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind auf den Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Weise
zu befestigen z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasenkammersteinen oder weitfugigem bzw. wasserdurchlassi-
gen Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 10 %, um den Eingriff in den Naturhaushalt und in die
Grundwasserneubildungsrate zu minimieren.

Bei Anpflanzungsflachen gemafRy Zeichenerklarung der Plankarte gilt: Anpflanzung einer geschlossenen
standortgerechten einheimischen Laubstrauchhecke: einreihig, Pflanzabstand 1 m. Die Artenliste ist als
Empfehlung zu verstehen. Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemaR 88 38-40 Hess. Nachbarrechtge-
setz wird verwiesen. Durch diese Festsetzung kann der kinftige Ortsrand zum Auf3enbereich hin eingegriint
werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes wird eine Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Frischgrin-
land mit Obstbaumen festgesetzt. Diese MalBhahme kann jedoch lediglich einen geringen Teil des vom vor-
liegenden Bebauungsplan verursachten Eingriffes ausgleichen, sodass eine Zuordnung von Okokontomaf3-
nahmen erfolgt ist.

3.4 Sonstige Festsetzungen (BauGB)

Gemal 8 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gilt fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich des
Strallenkoérpers weiterhin, dass von der StraRenseite aus Béschungen als Abgrabungen oder Aufschittun-
gen auf dem Grundstiick zu dulden sind, soweit sie zur Herstellung des Stral3enkérpers erforderlich sind. Sie
kénnen von den Grundstiickseigentimern durch die Errichtung von Stiitzmauern bis zu 0,50 m (H6chstmal)
abgewendet werden. Ausnahmen von dem HochstmalR kdnnen bei besonders unglinstigen Gelandeverhalt-
nissen zugelassen werden (1.10). Vor allem im Bereich der geplanten ErschlieBungsstral3en kann der HO-
henunterschied bei der Gestaltung von Béschungsbereichen zwingend erforderlich werden. Aber auch im
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weiteren Verlauf der Planstral3en in Verbindung mit der derzeitigen aktuellen Topographie wird die Notwen-
digkeit dieser Festsetzung gesehen. Zur Thematik Stitzmauern auf den Grundstiicken siehe auch das nach-
folgende Kapitel (3.5).

3.5 Orts- und Gestaltungssatzung (BauGB i.V.m. HBO)

Beziglich der geplanten Bebauung werden fiir die Dachgestaltung, die Gestaltung der Einfriedungen sowie
hinsichtlich der Grundsticksfreiflachen gestalterische Festsetzungen in den vorliegenden Bebauungsplan
aufgenommen, damit sich die kiinftigen Geb&aude im ndrdlichen Ortsrandbereich an die im ndheren Umfeld
bestehenden Gebaudestrukturen anpassen bzw. harmonisch einfligen. Den Bauherren verbleibt mithin ein
hinreichender Gestaltungsspielraum.

So wird unter den textlichen Festsetzungen 2.1ff. festgesetzt, dass nur bestimmte Dachfarben bei den
Hauptdachern und Gauben zulassig sind. Uber die Festsetzung (2.1) wird die Dachgestaltung geregelt, um
den Charakter der ortstypischen Dachlandschaft im angrenzenden Bereich zu bewahren sowie gestalteri-
sche Eckpfeiler des heutigen Siedlungsbestandes aufzugreifen. Die Dachform selbst wird im Plangebiet
nicht gesetzt. Gemal der Festsetzung 2.1.1 ist bei einseitig geneigten Hauptdachern sowie Staffelge-
schossen eine Neigung bis 30° zuldssig. Déacher mit jeweils geringerer Dachneigung sind zu begrinen.
Hierzu gibt die Artenliste eine Empfehlung. Bei Garagen, Uberdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen
sind abweichende Dachneigungen (ohne Begriinungen) zuldssig. Zur Dacheindeckung (2.1.3) sind rote
(hell bis dunkel), rotbraune und dunkle Farbténe (schwarz / grau / anthrazit) zu verwenden. Nicht zuldssig
sind spiegelnde oder reflektierende Dacheindeckungen (z.B. glasierte und lasierte Dachziegel), von denen
Blendwirkungen ausgehen. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar und Fotovoltaikanlagen)
sind jedoch aufgrund der umwelttechnischen und 6kologischen Aspekte zulassig. Durch diese gestalterische
Festsetzung kann die bisherige Gebietsentwicklung im angrenzenden o6stlichen Bereich fortgesetzt werden,
sodass ein einheitlicher Siedlungscharakter bzgl. einer homogenen Dachlandschaft entstehen kann. Die
gestalterischen Festsetzungen zur Dachlandschaft des kiinftigen Baugebietes sind aus Grinden der Mini-
mierung des Eingriffs in das Landschaftsbild zwingend erforderlich, da das Baugebiet von Norden, Westen
und Siden her einsehbar ist.

Die Dachgestaltung der Gauben selbst (Neigung und Farbe) hat analog dem Hauptdach zu erfolgen, um ein
einheitliches Bild der Dachlandschaft im kiinftigen Baugebiet zu erzielen. Mit den Festsetzungen kann somit
insbesondere die Mal3stéblichkeit der vorhandenen Umgebungsbebauung aufgegriffen und eine hiermit ver-
tragliche Gestaltung der baulichen Anlagen vorbereitet werden. Die maximale Breite der Dachgauben wird
auf 1/3 der Trauflange festgelegt.

Zur Vermeidung von Trennwirkungen wird festgesetzt, dass seitliche und rickwartige Einfriedungen ent-
sprechend der textlichen Festsetzung 3.2ff. ausschlie3lich aus Hecken, Drahtgeflecht, Stabgitter und Holzlat-
ten in senkrechter Gliederung in Verbindung mit der Anpflanzung einheimischer, standortgerechter
Laubstraucher oder Kletterpflanzen zulassig sind. Mauern, Mauer- und Betonsockel sind allgemein unzulas-
sig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern zum StraRenraum oder zum Nachbargrundstiick (un-
ter Beachtung der Vorgaben der HBO und des Nachbarrechtgesetzes) handelt. Kécher- und Punktfunda-
mente fiir Zaunelemente sind dagegen zulassig. Bei gemeinsamer Grundstiicksgrenze (z.B. beim Doppel-
haus) sind Sichtschutzzaune bis zu einer Hohe von 2 m und einer Lange von 5 m zulassig. Es wird darauf
verwiesen, dass zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und Wegen Einfriedungen einen Abstand
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von 0,5 m Abstand einzuhalten haben.

Gemal textlichen Festsetzungen 2.3 wird festgesetzt, dass je Wohneinheit auf dem jeweiligen Baugrund-
stiick zwei Pkw-Stellplatze nachzuweisen sind. Die Zahl der Pkw-Stellpléatze richtet sich nach der Stellplatz-
und Abldsesatzung der Stadt Lich.

Dariiber hinaus sind mindestens 80 % der Grundstucksfreiflachen (nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen
i.S. des 8 23 Abs.5 BauNVO) als Garten, Pflanzbeet oder Grinflache anzulegen und mit Baumen oder
Strauchern zu bepflanzen. Die bisher nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen anzupflanzenden
Laub- und Obstbdume und Straucher (1.8) kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Auch Pflanzbeete mit
Ziergeholzen kdnnen angerechnet werden. Die Festsetzung dient somit der Mindestdurchgriinung im Plan-
gebiet und soll gleichzeitig die Freiflachen- und Wohnumfeldqualitat deutlich erhéhen. Zudem finden hier-
durch auch klein- und lokalklimatische Aspekte entsprechend Berlicksichtigung.

3.6 Wasserrechtliche Festsetzungen und Empfehlungen

GemaR Festsetzung 3.1 wird die Thematik der Verwertung von Niederschlagswasser nicht begriinter Dach-
flachen behandelt, mit dem Ziel, den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt zu minimieren. Ziel der
Festsetzung ist es, das Uberschissige Niederschlagswasser zu sammeln und zu verwerten (Brauchwas-
sernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Bezuglich der
Verwertung von Niederschlagswasser wird dartiber hinaus auf die einschlagigen Vorgaben des Hessischen
Wassergesetzes (8 37 Abs.4 HWG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (8 55 Abs.2 WHG) verwiesen.

GemaR textlicher Festsetzung 3.1.2 wird festgelegt, dass je Grundstiick und Gebaude (Hauptgebaude) eine
Zisterne mit mind. 3 m3 Retentionsraum vorzuhalten sind. Von einer konkreten Festsetzung der Dimensionie-
rung der Zisterne, wie z.B. Uber die projizierte Dachflache (25 Liter pro Quadratmeter Dachflache) wird ab-
gesehen, da zum jetzigen Zeitpunkt weder die GrofRe der Gebaude noch die Anzahl der Wohneinheiten und
die kunftige Personenzahl des Haushaltes bekannt sind. Im Rahmen des Bauantrages gilt es die Dimensio-
nierung genau zu bestimmen, jedoch muss aufgrund der Bodenverhéltnisse die grundsétzliche Machbarkeit
zur Errichtung einer Zisterne geprift werden. Den Bauherrn wird daher die Erstellung eines konkret auf Ihr
Bauvorhaben ausgerichtetes Bodengutachten empfohlen.

Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt oder tGiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitli-
che Belange nicht entgegenstehen. Durch die Verwendung des Niederschlagswassers, beispielsweise fur
die Freiflachenbewasserung, kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwasser-
menge verringert werden. Darliber hinaus soll das tberschiissige unverschmutzte Niederschlagswasser
zunachst primar auf dem Baugrundstiick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt
deutlich minimiert und die Klaranlage entlastet werden.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf 8 39 Hess. Bauordnung. Hierlber ist die einwandfreie
Beseitigung des Abwassers einschl. des Niederschlagswassers geregelt. Die Anlagen dafir sind so anzu-
ordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare Nachteile
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oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf
zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen und
vorbehaltlich der Eignung unter Qualitdtsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dachbegriinung vorgesehen
wird. Die Ableitung des Ubrigen anfallenden Niederschlagswassers ist im Trennsystem vorgesehen, vgl.
hierzu weitere Ausfiihrungen unter Kapitel 5. und 6ff.

4  Landschaftspflege und Naturschutz

4.1  Umweltprafung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltpriifung fiir
die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die voraussichtlichen,
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dabei legt die Kommune flr jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermitt-
lung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltbelange werden im § 1
Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus dem EU-Recht ergebenen Anforderungen
fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und Luftqualitatsrichtlinien). FUr den Bereich der Bau-
leitplanung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine ge-
sonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die Durchfiihrung der Umweltpriifung hier abschliel3end ge-
regelt wird. Hierzu ist im Katalog der abwégungserheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbe-
lange in § 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu
betrachtenden Umweltauswirkungen zu erleichtern. 8 la enthdlt ergénzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz, die insbesondere nach Ermittlung des einschldgigen Materials in der Umweltpriifung zu beachten
sind.

Der 8 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fir das Verfahren der Umweltprifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltprifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung - definiert,
wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage zum Baugesetzbuch ver-
wiesen wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift Uber die Begrindung von Bauleitplanen
ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil der Begriindung
bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt dargestellt werden.
Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bisherigen Vorgaben des § 2a
BauGB abgeleitet wurden ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Sie bilden eine Orientierung fiir
den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltpriifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fur grundsatzlich alle Bauleitplane
(BP und FNP) eingefuihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemafld § 13 BauGB). Im Rahmen der
frihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltprifung durchgefihrt, die mittels des Umweltberichts im
Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird.
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Bei der Integration der Umweltprifung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Ver-
fahrensschritte zu beachten:

1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltprifung

2. Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Informatio-
nen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaf § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung §8 3 und 4 BauGB

Berucksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwagung)

Bekanntgabe der Entscheidung 8 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlangung
der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

ook w

Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltprifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs erfolgt ist.
Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder, die bei der
Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fir eine sachge-
rechte Abwagung durchzufuhren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Baugesetzbuch ist § 2
Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraussichtlichen erheblichen
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB zu ermit-
teln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlieend — im Rahmen der Abwégung - zu bewer-
ten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefiihrten Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen
vorgezogen oder zurtickgestellt werden, ist nicht mehr Bestandteil der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4
BauGB, sondern der allgemeinen Abwagung nach § 2 Abs.3 i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht
mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist - wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung.

Die Bestandteile des Umweltberichtes nach § 2 Absatz 4 und 8§ 2a Satz 2 Nummer 2 in Verbindung mit
Anlage 1 entsprechen bereits den aktuellen Vorgaben der BauGB-Novelle vom Mai 2017.

Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrensschritten gemafl3 88 3(1) und 4(1) BauGB erstellt und
dann im Rahmen der Offenlage offentlich ausgelegt werden, zumal die o0.g. Verfahrensschritte dazu dienen,
den Detaillierungsgrad der Umweltpriifung festzulegen. Der Umweltbericht wird daher erst zum Entwurf des
Bebauungsplanes ins Beteiligungsverfahren gegeben.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauGB auszuglei-
chen. Die dafiir vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen kénnen gemal § 9 Abs. 1la Satz 2 Hs. 1 BauGB den
unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden (siehe Kapitel 4.2).

Zum Entwurf wurden Festsetzungen von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft mit in die Planung aufgenommen. Weitere Ausfuhrungen zu den ein-
zelnen MalRnahmen siehe Umweltbericht.

4.2  Zuordnung der Ausgleichsmaflinahmen

Aufgrund der Vorgaben des Baugesetzbuches kdnnen gemal § 9 Abs.1a Satz 2 Hs.1 BauGB Ausgleichs-
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maflnahmen den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden. Eine Zuordnung ist bei
dieser Planung zum Entwurf unter den Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgt. Demnach wird der Ein-
griff in Boden, Natur und Landschaft fir die mdgliche Bebauung der Grundstiicke und fir die Errichtung und
den Bau der ErschlieBungsstraf3e berechnet und zugeordnet.

4.3 Artenschutz und Schutzgebiete

Der Stadt Lich und dem Planverfasser liegen derzeit keine Erkenntnisse Uber betroffene Schutzgebiete
(LSG, NSG, FFH, VSG etc.) im Plangebiet vor. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen des als Anlage zum
Entwurf beigefligten Umweltberichtes verwiesen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen Erkenntnisse Uber die direkte Betroffenheit
von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben
des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG:

Es wird auf den Umweltbericht verwiesen, der zum Entwurf mit éffentlich ausgelegt wird.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleit-
planung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli
2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und
Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

5.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder (iber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

5.2  Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Bedarfsermittlung

Innerhalb des Plangebietes entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf fir rd. 46 Bauplatze. Die Anzahl von
Wohneinheiten im Allgemeinen Wohngebiet wird Uber den Bebauungsplan als Angebotsplanung festgelegt,
jedoch kann der abschlieBende Bedarf an Trinkwasser nicht quantifiziert werden.

Deckungsnachweis

Die Stadt Lich geht aufgrund der Lage des Plangebietes davon aus, dass die Ldsch- und Trinkwasserver-
sorgung gesichert werden kann. Die Stadtwerke Uberpriifen in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbiiro Kol-
mer & Fischer parallel zum Bebauungsplan, inwieweit ein Ausbau des Trinkwassernetzes bzw. die Bereit-
stellung von Léschwasser fur die neuen Baugrundstiicke mdglich und erforderlich ist. Nach ersten Erkennt-
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nissen kann die Losch- und Trinkwasserversorgung abgedeckt werden. Innerhalb des Plangebietes sind die
Leitungen neu zu verlegen.

Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend sind,
zum Beispiel prufen der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nachfolgenden
ErschlieBungsplanung, da die Leitungen fur das Gebiet neu verlegt werden miissen.

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Hofflachen, Stellplatze und Gehwege sowie der Stellplatze und
FuBwege im offentlichen StralRenverkehrsraum in wasserdurchlassiger Weise (1.5), kann das auf diesen
Flachen anfallende Niederschlagswasser versickern. Auch durch die textliche Festsetzung (2.4) mit der Min-
destflache innerhalb eines Baugrundstiickes, die als Garten oder Griinfliche anzulegen ist, kann der Versie-
gelungsgrad entsprechend reduziert werden. Die Festsetzungen dienen dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Heilquellenschutzgebietes Zone II. Festgesetzt mit Verordnung
vom 15.07.1896 (Hess. Regierungsblatt Nr. 3, 19.02.1929) zugunsten der Stadt Bad Nauheim. Das Plange-
biet befindet sich in der Zone D des Heilquellenschutzgebietes der Stadt Bad Nauheim. Die Ge- und Verbote
der Schutzgebietsverordnung gelten entsprechend. Die Regelungen der oben aufgeflihrten Schutzgebiets-
verordnungen sind bei weitergehenden Planungen und Umsetzungen zu beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Hofflachen, Stellplatze und Gehwege sowie der Stellplatze und
FuBwege im offentlichen StralRenverkehrsraum in wasserdurchlassiger Weise (1.5), kann das auf diesen
Flachen anfallende Niederschlagswasser versickern. Auch durch die textliche Festsetzung (2.4) mit der Min-
destflache innerhalb eines Baugrundstiickes, die als Garten oder Grinflaiche anzulegen ist, kann der Versie-
gelungsgrad entsprechend reduziert werden. In der Summe dieser MalRnhahmen kann der Verringerung der
Grundwasserneubildung entgegengewirkt werden.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versickerung
des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlieungsplanung,
Baugenehmigungsverfahren und Bauausfuhrung) zu beriicksichtigen. Regenwasser von Dachflachen sowie
Drainagewasser ist gemal § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieselt oder direkt oder tber eine Kanali-
sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtli-
che noch sonstige 6ffentlich-rechtliche VVorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Hofflachen, Stellplatze und Gehwege sowie der Stellplatze und
FuBwege im offentlichen StralRenverkehrsraum in wasserdurchlassiger Weise (1.5), kann das auf diesen
Flachen anfallende Niederschlagswasser versickern. Auch durch die textliche Festsetzung (2.4) mit der Min-
destflache innerhalb eines Baugrundstiickes, die als Garten oder Grinflaiche anzulegen ist, kann der Versie-
gelungsgrad entsprechend reduziert werden.
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Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwassersténde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

5.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewéasser.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben
entfallt

Sicherung der Gewasser und der Gewdasserrandstreifen

Die Einhaltung eines Gewasserrandstreifens fur Oberflachengewésser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewdasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung nicht
tangiert.

5.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Stadt Lich geht aufgrund der Lage des Plangebietes davon aus, dass die Erschlielung (Abwasserbesei-
tigung) gesichert werden kann. Die Stadtverwaltung Uberpriift in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbiiro
Kolmer & Fischer parallel zum Bebauungsplan im Detail, wie der Ausbau des Abwassernetzes fiir die neuen
Baugrundstiicke zu erfolgen hat. Innerhalb des Plangebietes sind die Leitungen tberwiegend neu zu verle-
gen. Als Ergebnis der Infrastrukturplanung setzt der vorliegende Bebauungsplan im sudlichen Plangebiet
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bauplanungsrechtlich den Standort fiir ein Regenriickhaltebecken fest, sodass die Abwasserbeseitigung im
Trennsystem erfolgen kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Innerhalb des Plangebietes entsteht zusatzliches Abwasser. Das Plangebiet soll fiir die Erweiterungsflachen
im Trennsystem entwéassert werden. Die Quantifizierung der Abwassermenge und -fracht, die von den haus-
lichen Abwassern wie auch von dem Abwasser im 6ffentlichen Stralenraum resultiert, konnte zum jetzigen
Planungszeitpunkt nicht abschlieRend bestimmt werden. Die Anschlussmoglichkeiten an die in den Stral3en
LAn der Unterpforte* und dem Gambacher Weg vorhandenen Kandle (Schmutz- und Regenwasserkanal)
sind prinzipiell gegeben, eine Uberpriifung erfolgte bereits zum Vorentwurf des Bebauungsplanes.

Zum Entwurf wird die weitere ErschlieBungsplanung detailliert ausgearbeitet. In diesem Zusammenhang
wurde der Standort fir ein Regenriickhaltebecken im sidlichen Plangebiet festgesetzt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Abwasseranlagen in den Stra3en ,An der Unterpforte* und im Gambacher Weg sind vorhanden und
kénnen das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser evtl. teilweise mit aufnehmen. Hier erfolgt derzeit eine
Uberpriifung.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch eine Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispielswei-
se durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewasserung oder der Brauchwassernutzung im Haushalt,
der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Auch die
Ableitung des Abwassers im Trennsystem fiihrt zur einer deutlichen Reduzierung. Hingewiesen wird dariiber
hinaus auf das Kapitel 3.6.

Dariiber hinaus tragen weitere textliche Festsetzungen zusatzlich zu einem schonenden Grundwasserum-
gang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

In den Bebauungsplan wurden textliche Festsetzungen aufgenommen, die eine Versickerung ermdglichen
und somit zu einem schonenden Grundwasserumgang beitragen.

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserungsart (Trennsystem) wird seitens der Stadt bzw. durch den Vorhabentrdager im Rahmen der
ErschlieBungsplanung festgelegt. Die Entwésserung im Trennsystem ist grundsatzlich maoglich.

Kosten und Zeitplan
Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.
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5.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Die gesicherte Abflussregelung wird derzeit Gberprift. Fir die Einleitung des unverschmutzten Nieder-
schlagswassers in den Vorfluter (bauplanungsrechtlich festgesetzter Standort eines Regenrickhaltebe-
ckens) liegen bereits Plane vor. Es wird auf die weitere Planungsebene, der ErschlieBungsplanung, verwie-
sen.

Vorflutverhaltnisse

Die Einleitung des unverschmutzten Niederschlagswassers in den Vorfluter wird Uber ein separates Geneh-
migungsverfahren gepruft und bei der zustandigen Fachbehdrde beantragt.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

In den Bebauungsplan wurden textliche Festsetzungen aufgenommen, die zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge beitragen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

5.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fir
die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich* :

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert wer-
den kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung erfolgt, ist
ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

' Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bauan-

trages und der Freiflichenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Versicke-
rung von Niederschlagswasser dirfte aufgrund der Topographie als kritisch beurteilt werden.
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Muldenversickerung

Flache, begriinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwischenge-
speichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelstblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht als
Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte mindestens
1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser geleitet,
zwischengespeichert sowie versickert wird. Fur diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache benétigt.

Bei der Auswabhl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten 6rtlichen Verhaltnissen auf
dem Grundstlck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser oder auf
einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches von Stellplat-
zen oder Fahrwegen abflief3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar verboten.

Hingewiesen wird dartber hinaus auf das Kapitel 3.6.

6  Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur

6.1 StraRen und Verkehrsflachen

Ausgehend von dem im sudlichen Bereich des Plangebietes bestehenden Gambacher Weges wird die Er-
schlieBung Uber einen neu anzulegenden Erschliel3ungsstral3enring (PlanstraRe A, B, C und D) und einen
Verbindungsweg (Planstraf3e E) erfolgen. Aufgrund der Grol3e und Lage des Baugebietes sind im Vorfeld
des Bebauungsplanes verschiedene ErschlieBungsvarianten erarbeitet worden. Im Ergebnis dieser Varian-
tendiskussion ist die vorliegende Trassenfiihrung der Hauptsammelstraf3e (Planstral3e A), die das Baugebiet
Uber einer Verlangerung des Gambacher Weges erschliel3t, gesichert.

Im ndrdlichen Plangebiet ist ein FulBgangerweg vorgesehen, zusatzlich wird jedoch eine Feuerwehrnotzu-
fahrt zur StralRe ,An der Unterpforte” geschaffen, damit das Baugebiet tber zwei Zufahrtspunkte im Falle
eines Rettungseinsatzes verfiigt.

Die HaupterschlieBungsstralBe (Planstrale A) ist im Einmindungsbereich zum Gambacher Weg so dimensi-
oniert (8,0 m StraRenraum), um das zu erwartende wohnbezogene Verkehrsaufkommen im Plangebiet fur
rd. 42 Bauplatze zu bewaltigen. Die Baugrundstiicke im stdlichen Plangebiet erhalten aufgrund der in die-
sem Bereich besonders ausgepragten Topographie eine Erschlieungsmdglichkeit von Stden tber die Ver-
langerung des Gambacher Weges. Der Verbindungsweg (Planstral3e E) hat wie der ErschlieRungsstrafl3en-
ring eine StralRenraumbreite von 6,5 m und einen Wendehammer fur Fahrzeuge bis 9 m Lange, was als
ausreichend angesehen wird.

Eine genaue Vorgabe iber die StraRenraumaufteilung wird im Bebauungsplan nicht vorgegeben, da die
weitere Ausgestaltung im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung erfolgt. Der Stral3enraum soll
jedoch so gestaltet werden, dass FuRwege und Stellplatze im 6ffentlichen Stral3enverkehrsraum geschaffen
sowie Anpflanzungen vorgenommen werden kénnen (Mischflache).
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Somit kann gleichzeitig eine Verkehrsberuhigung in diesem Bereich geschaffen werden. Aus stadtebaulicher
Sicht wird empfohlen, die ErschlieBungsstralle als SpielstralRe zu gestalten.

Die Einmindungs- und Kurvenbereiche sind so ausgelegt, dass sowohl Schleppkurven von Pkws sowie
auch von 3-achsigen Mullfahrzeugen nachgewiesen werden kénnen.

Weiterhin werden fu3laufige Wegebeziehungen, neben der bereits erwahnten im Nordosten, im Sudosten
sowie im Suden des Plangebietes auch kinftig geschaffen. Der Bebauungsplan setzt hierfir eine Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung FuRgangerbereich fest.

Uber die Verlangerung des Gambacher Weges werden auch kiinftig die landwirtschaftlichen Wegbeziehun-
gen erreichbar bleiben.

6.2 Anlagen fur den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Die abschlieBende StralBenraumaufteilung und -gestaltung wird in der Regel im Rahmen der ErschlieRungs-
und Ausbauplanung festgelegt. Mit der StraBenraumbreite von Uberwiegend 7 m im Bereich der Ringer-
schlieBung sowie 8 m entlang der Verlangerung des Gambacher Weges kann Raum geschaffen werden, um
neben den Fahrbahn- und FuBwegen auch Stellplatze im 6ffentlichen StraBenraum zur Verfligung stellen zu
kénnen. Gemal § 23 Abs.5 BauNVO kdnnen Stellplatze auch auf den Grundstiicken zugelassen werden
(soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléassig sind oder zugelassen werden kénnen), so-
dass im Ergebnis dem Flachenbedarf des ruhenden Verkehrs Rechnung getragen werden kann.

6.3 Anlagen fur den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. In fuBlaufiger Entfer-
nung (ca. 350 m) befindet sich die Bushaltestelle ,Pfaffenhof* im Bereich der Butzbacher Stral3e, Gber wel-
che mehrere Buslinien angebunden sind.

6.4 Wasserversorgung

Innerhalb des Plangebietes muss die Wasserversorgung neu verlegt werden, wobei der Anschluss ausge-
hend von den Versorgungsleitungen im Bereich der Stral3e ,An der Unterpforte“ und dem Gambacher Weg
erfolgen kann.

6.5 Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen. Das anfallende Schmutz- und Nieder-
schlagswasser wird u.a. in den bestehenden Schmutzwasserkanal der Straen ,An der Unterpforte” und
dem Gambacher Weg bzw. das unverschmutzte Niederschlagswasser in den Vorfluter (geplantes Regen-
riickhaltebecken) eingeleitet.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung gilt es zu Uberprifen, ob die Dimensionierung der Abwasserkanéle
ausreichend ist, um das Abwasser des Plangebietes aufzunehmen sowie die Kapazitaten der Klaranlage
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ebenfalls ausreichend sind, um das Abwasser entsprechend mit aufzunehmen.

6.6  Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Leitungen der Ver- und Entsorgung befinden sich im Plangebiet.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Oberhessengas Netz GmbH

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Erdgasleitungen der Oberhessengas Netz GmbH.

OVAG Netz GmbH

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Versorgungsleitungen der OVAG Netz GmbH.

Deutsche Telekom AG

Im Plangebiet befinden sich TK Anlage der Telekom, die geméafR § 9 Abs. 6 nachrichtlich ibernommen und in der Plan-
karte dargestellt sind. Auf diese muss bei der Bauausfiihrung Riicksicht genommen werden. Sind Anderungen und / oder
Erweiterungen an der Trasse oder Tiefenlage erforderlich, so bitten wir um Mitteilung mit folgenden Angaben:

e  Artund Umfang der Anderungen

o Konfliktgebiet im Telekom Lageplan markieren
Fur die Abstimmung der neuen Versorgungstrassen / Hausanschliisse stehen wir gerne zur Verfigung. Wir empfehlen
den Bauherren sich friihzeitig mit uns in Verbindung zu setzen, denn Informationsdefizite kénnen hier letztendlich zu
Fehlentscheidungen flihren.

6.7 Brandschutz

Die Loschwasserversorgung muss im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung gemaf den Vorgaben
des Brandschutzes (siehe unten) gepriift werden. Im Plangebiet sind die ErschlieBungsstralen und Wende-
anlagen fur Feuerldsch- und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert. Im Rahmen der nachfolgenden
Planungsebenen sind darlber hinaus ausreichend bemessene Rettungswege und Aufstellflachen fir Feuer-
I6sch- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Gemal § 3 des Hess. Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) und
dem Arbeitsblatt W 405 Wasserversorgung und Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) ist entsprechend der vorgesehenen baulichen Nutzung folgender Loschwasserbedarf erforderlich:
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WA (GFZ 0,3 - 0,6) 800 Itr./min. = 48m3/h
WA (GFZ 0,7 —0,8) 1600 Itr./min. = 96m?3/h

Sofern die Loschwassermenge fur eine kleine Gefahr der Brandausbreitung zu Grunde gelegt werden sollen, sind ent-
sprechende textliche Festsetzungen zur Uberwiegenden Bauart aufzunehmen.

Bei max. Loéschwasserentnahme muss der FlieRdruck mind. 1,5 bar betragen. Die Wasserleitungen sind als Ringleitun-
gen auszufiihren. Die Loschwassermenge muss fur mind. 2 Std. zur Verfigung stehen. Kann diese Loschwassermenge
vom offentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht werden, ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete
MaRnahme (z.B. Zisterne od. Léschwasserteich) sicherzustellen. Bei dem Einbau der Hydranten sind die Richtlinien
Arbeitsblatt W 331 des DVGW zu beachten. Auf die ordnungsgemaéfe Beschilderung wird besonders verwiesen. Der
angegebene Ldschwasserbedarf ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW (Fassung Februar 2008 als
Richtwert zu betrachten. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brandbelastung oder Sonderbau-
vorschriften fir die einzelnen Objekte die Léschwassermenge festgesetzt. Diese kann u.U. von der Hohe des Grund-
schutzes abweichen.

1. Die Zufahrtswege sind so zu befestigen, dass sie von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen mit einer zulassigen Ge-
samtmasse von 16t und einer Achslast von 10t ohne Schwierigkeiten befahren werden kénnen. Im Ubrigen wird
auf DIN 14090 ,FLACHEN FUR DIE FEUERWEHR AUF GRUNDSTUCKEN* in der jeweils giiltigen Fassung
verwiesen.

2. Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mind. 3,0m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange von mehr
als 12m beidseitig durch Bauteile (z.B. durch Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite mind. 3,50m
betragen.

3. GemaR § 36 Abs. 3 HBO dirfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuer-
wehr fiihrt und bei denen die Oberkante der Briistung zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen tber der
Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgerate, wie
Hubrettungsfahrzeuge, verfiigt. Aufstell- und Bewegungsflachen missen fiir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend
befestigt und tragfahig sein; sie sind als solche zu kenneichenen und sténdig freizuhalten; die Kennzeichnung
von Zufahrten muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge durfen auf diesen Fla-
chen nicht abgestellt werden.

4. Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Ldsch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfahren
kdnnen. Soweit flr das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszulegen, dass
diese auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen. Auf Abschnitt 4.2
der DIN 14090 wird verwiesen.

5. B&aume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spaterem Zeitpunkt) in die Fahrbahn
hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge durfen keine Baume ange-
pflanzt werden. Straucher und Gehdlze niedriger Wuchshohe sind davon ausgenommen.

6. Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Stralen sind insbesondere die Anforderungen des
8§ 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2010 zu beachten.
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7  Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdnnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes (ohne Okokon-

26.246 m2
tomallnahmen, ohne Regenriickhaltebecken)
Flache des Allgemeinen Wohngebietes 20.035 m2
StralRenverkehrsflachen 5.887 m?2
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung (FuRweg) 289 m2
Trafostation 36
Versiegelung im WA* (GRZ 0,3 + 0,4) 7.310 m?

* zzgl. 8§ 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO
Die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist aus dem im Anhang befindlichen Umweltbericht zu
entnehmen.

Die Bauflachen im Plangebiet kénnen bei einer GRZ von 0,3 bzw. 0,4 bis maximal zu einer Grol3e von 7.310
m? versiegelt werden (zzgl. Garagen, Nebenanlagen und Stellflachen). Die zu erwartende Neuversiegelung
durfte aber niedriger liegen, da die angegebene Grundflachenzahl lediglich die maximal anzunehmende
Versiegelung im Bereich Wohngebietes vorgibt.

8 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaR 88 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich erforderlich.

9 Bergrecht, Baugrund, Geologie, Altlasten

Der Stadt Lich liegen derzeit keine Erkenntnisse Uber Baugrund, Geologie, Altlasten oder Altstandorte im
Plangebiet vor. Im Zuge der ErschlieSungsplanung wird ein Baugrundgutachten erstellt.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Regierungsprasidium GielRen, Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsanlagen

Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen* (Baumerkblatt,
Stand: 10.12.2015) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de Umwelt & Natur,
Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle).

Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgeméaRe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung
und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie geféahrliche Bauabfalle
wie z.B. Asbestzementplatten).
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Regierungsprasidium GielRen, Bergaufsicht

Das Plangebiet befindet sich im Gebiet von einem erloschenen Bergwerksfeld, in dem Bergbaubetrieben wurde. Die
ortliche Lage dieser bergbaulichen Arbeiten ist nicht bekannt.

10 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21HDSchG).

11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wardigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und Maflinahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder tberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung des Gebietstypus Allgemeines Wohngebiet zu den Wohngebieten bzw. den
vorhandenen Wohnnutzungen im naheren Umfeld des Plangebietes kann den genannten Vorgaben des
§ 50 BImSchG entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht direkt erkennbar.

In stdwestlicher Richtung befinden sich die Bundesautobahn und die Bundesstral3e B 488. Aus diesem
Grund wurde fur das vorliegende Bauleitplanverfahren eine immissionsschutzrechtliche Prognose® mit fol-
gender Aufgabenstellung erarbeitet:

Der Auftraggeber beabsichtigt die Entwicklung eines Neubaugebietes in Lich —Eberstadt. Das Gebiet am
westlichen Ortsrand soll als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden. Die im Lageplan darge-
stellte Flache eines ehemaligen Sportplatzes und angrenzender Wiesen schliefl3t sich an die bestehende
Wohnbebauung unmittelbar an.

Aufgabe dieser Untersuchung ist es, zu prifen, ob die von auf3en in das Plangebiet einwirkenden Stral3en-
verkehrsgerausche die im Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 angegebenen Orientierungswerte einhalten. Dar-
Uber hinaus ist auch eine Bewertung anhand der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
vorzunehmen. Zur Ermittlung der Gerauschbelastung ist eine Schallausbreitungsrechnung durchzufiihren.
Die Grundlage hierfir sind Verkehrsdaten. Entsprechend den Ergebnissen der Untersuchung sind Vorschla-
ge fur SchallschutzmaRnahmen zu erarbeiten, die ggf. als textliche Festsetzungen in einen Bebauungsplan
Ubernommen werden kénnen.

2 W. Steinert, Biiro fiir Schallschutz Immissionsgutachten Nr. 1772 vom 29.1.2018
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Im Ergebnis des Gutachtens kann festgehalten werden:
Vorschlag fir textliche Festsetzungen im Bebauungsplan:

Aufgrund der weitgehenden Einhaltung der Orientierungswerte und auch der Immissionsrichtwerte im Plan-
gebiet sind hinsichtlich des Schallschutzes keine textlichen Festsetzungen erforderlich. Im Pkt. 7 sind die
sich formal ergebenden passiven SchallschutzmaflZnahmen aufgefiihrt. Es ergeben sich dabei keine Uber die
bei Ublicher Bauweise erreichbaren Werte hinausgehenden erforderlichen bewerteten resultierenden Schall-
dammalfie der AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen.

Nachrichtliche Ubernahme (gem&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet

werden missen.

RP GielRen, Immissionsschutz

Es wird immissionsseitig empfohlen bei den Fensterfronten fir die Wohnnutzungen geeignete Schallschutzfenster
einzubauen oder die besonders empfindlichen Nutzungen wie Kinderzimmer / Schlafzimmer auf die larmseitig abge-
wandte Hausseite zur Autobahn / Bundesstral3e zu orientieren bzw. anzuordnen.

12 Erneuerbare Energien

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berticksichtigen. Der Beitrag der Bauleit-
planung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fur die Ziele des globalen Klimaschutzes.

Dies verbessert die Mdglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentrager, die Belange des Klimaschutzes im
Rahmen der gemal § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwagung zu gewichten. Ferner wurde den Ge-
meinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Moglichkeit eingerdumt, mit dem Abschluss von stadtebau-
lichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt des Klimaschut-
zes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert
und erganzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt.

Beachtlich ist insbesondere die vorgenommene Ergéanzung der Grundséatze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5
Satz 2 und § la Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und
stadtebaulicher Vertrdge (8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kdnnen im Bebauungsplan beispielsweise gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
explizit Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung sowie gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden
oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MalRBhahmen fir
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die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen, festgesetzt werden. Mit der Anderung des § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht worden, dass Gegenstand eines stadtebaulichen
Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Wéarme-Kopplung sowie die Anforderungen an die energetische Qualitéat von Geb&uden sein
kdénnen.]

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird grundsatzlich eine Ausrichtung der Baugrundstiicke
nach Suden erméglicht, um somit eine sonnenoptimierte Bauweise zu unterstitzen.

Aufgenommen wurde jedoch die ausdriickliche Zulassigkeit der Errichtung von Solar- und Fotovoltaikanla-
gen auf den Dachflachen (2.1.3).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errich-
tung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bau-
ausfuhrung zu beachten und einzuhalten sind.

Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch
die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV)
ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden ein bestimm-
ter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es flr zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit
auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen
Fassung zu verweisen.

13 Kosten

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand u.a. Kosten bei der
ErschlieBung (StralRenbau, Beleuchtung, etc.), dem Ausbau der Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Telekom,
etc.), AusgleichsmafRhahmen sowie der Vermessung der Baugrundstiicke. Eine detaillierte Bezifferung der
Kosten ist aufgrund der jetzigen Planungsphase nicht méglich, zumal der Zeitpunkt der Umsetzung der Pla-
nung derzeit nicht bestimmt werden kann.

Lich und Linden, 24.05.2019 und 12.06.2019

Bearbeitung: Dipl.-Geograph Mathias Wolf, Stadtplaner (AKH / SRL)
M.Sc. Stadt- und Regionalplanung Dominik Réttger
B Sc. Geographie Cathrin Ferber

Planungsburo Holger Fischer — 35440 Linden Satzung 06/2019



