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Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich
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Quelle: ALKIS der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, bearbeitet und ohne MaR3stab, genordet

1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Rockenberg hat gemaR § 2 Abs.1 BauGB am 22.10.2018 sowie
am 22.02.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.3 ,Am Bahnhof‘ — 1. Anderung im Ortsteil
Rockenberg beschlossen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
neue stadtebauliche vertretbare Ordnung, Sicherung, Entwicklung und Nachverdichtung im nérdlichen
Bereich des Plangebietes geschaffen werden. Das Planziel des Bebauungsplanes ist weiterhin die Aus-
weisung eines Mischgebietes i.S.d. § 6 BauNVO (Baunutzungsverordnung). Hierflr sollen die Baugren-
zen erweitert und somit eine zusatzliche Bebauung erméglicht werden.

Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung, weshalb der Bebauungsplan aufgrund der
stéadtebaulichen Vorgaben und Rahmenbedingungen im beschleunigten Verfahren gemall § 13a
BauGB geéandert wird.
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes im Ortsteil Rockenberg
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 08/2021), bearbeitet, Ausschnitt genordet, ohne MaR3stab

Das vorliegende Mischgebiet ist bereits durch ein Gebaude auf dem Grundstuck der Griedeler Stral3e
30a bebaut. Der sudliche Teil des Plangebietes ist bereits stadtebaulich entwickelt und zeichnet sich im
Wesentlichen durch eine Bebauung, Gberwiegend mit freistehenden Einfamilienhausern, aus. Die vor-
liegende Planung tragt der Nachfrage von Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde Rechnung und er-
folgt insbesondere vor dem Hintergrund einer bereits vorhandenen ErschlieBung sowie einer stadte-
baulichen sinnvollen Erganzung der vorhandenen Bebauung. Zu dem erfolgt durch die Planung eine
stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung im Innenbereich, sodass auch den Vorgaben gemaf § la
BauGB (....sparsamer Umgang mit Grund und Boden....) entsprochen wird.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung umfasst in der Gemarkung Rockenberg,
in der Flur 16, die Flurstiicke 157, 158 und 159 und somit eine Gré3e von rd. 0,7 ha. Das Plangebiet
befindet sich am westlichen Ortsrand des Ortsteils Rockenberg, westlich der L 3134 (Griedeler Stralie)
und der Bahntrasse. Die Umgebung des Plangebiets besteht gro3tenteils aus landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen. Im Sudwesten befindet sich ein Allgemeines Wohngebiet, welches eine zweistéckige Be-
bauung sowie Einfamilien- und Doppelh&user zulasst. Die Flache rd. um das zur Nachverdichtung vor-
gesehene Grundstlick des Plangebietes weist derzeit neben der Wohnbebauung auch Griinland, Acker-
flachen sowie bestehende Gehdolzstrukturen auf.

Exposition: Das Plangebiet ist nahezu eben, weist aber westlich des Flurstiicks 157 einen Héhenver-
satz auf, sodass das Bestandsgebaude ca. 1,5m - 2m tiefer als das Grinland liegt.
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Abb.3: Blick von Siudwesten Abb.4: Blick von Osten
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Abb.5: Blick von Norden Abb.6: Blick von Nordosten

Abb.7: Blick von Sidwesten Abb.8: Blick von Siidosten
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1.3 Regionalplanung / Vorbereitende Bauleitplanung

Der Regionalplan Sudhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt fur das Plangebiet eine
gemischte Bauflache, aufgeteilt in einen kleinen Teil im Osten Bestand und zum Grofteil im Westen
Planung, dar.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 3 ,Am Bahnhof“ - 1. Anderung ist im Bereich der
im RegFNP dargestellten gemischten Bauflache ein Mischgebiet auszuweisen. Die Planung entspricht
somit den Darstellungen des Regionalplans Sudhessen/ Regionalen Flachennutzungsplans 2010
(RPS/RegFNP 2010). Damit ist die vorliegende Planung gemafl? § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst. Die vorgesehene Mischnutzung ist gerade im Hinblick auf den nahegelege-
nen Schienenhaltepunkt und die hohe Nachfrage nach Innenbereichspotenzialen als positiv zu werten.

Abb.9: Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan mit Plangebiet

14 Verbindliche Bauleitplanung

Das vorliegende Plangebiet ist bereits Uber den Bebauungsplan Nr. 3 ,Am Bahnhof* aus dem Jahr 1980
bauplanungsrechtlich gesichert. Zur Ausweisung gelangte hier bereits ein Mischgebiet i.S.d. § 6
BauNVO. Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde hierfir mit 0,4, die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,8
sowie eine Zweigeschossigkeit mit einer offenen Bauweise festgesetzt. Im Westen sieht der Bebau-
ungsplan von 1980 eine Flache fur die Landwirtschaft vor. Da diese Flache aber als tatsachliche Nut-
zung Grunland beinhaltet und im Regionalen Flachennutzungsplan von 2010 Siedlungsbestand vor-
sieht, ist hier im Rahmen der Plananderung eine Anderung vorzunehmen. Die Méglichkeit der damit
verbundenen Nachverdichtung steht in keinem Konflikt zu den Nutzungen im unmittelbaren Planumfeld,
weswegen sich die Plananderung nicht negativ auf die Darstellungen und Intentionen des rechtswirk-
samen Bebauungsplanes auswirkt.
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Abb.10: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Bahnhof* (Stand 1980)

Da eine bauliche Nachverdichtung einer Mischnutzung vorgesehen ist, erfolgt die Darstellung von lGber-
baubaren Flachen und Baugrenzen innerhalb des Plangebietes groRziigiger. Das Maf3 der baulichen
Nutzung wird entsprechend des vorhandenen Gebaudes sowie der Umgebungsbebauung des Misch-
gebietes und den Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes fur eine Nachverdichtung tber-
nommen, allerdings wird die Baugrenze deutlich erweitert und fir erweiterte Bebauung festgesetzt. Mit
Aufstellung des vorliegenden Planes werden daher die bisherige Grundflachenzahl, Geschossflachen-
zahl sowie die maximal zuléassige Zahl der Vollgeschosse Z= Il GUbernommen. Zuséatzlich erfolgt aul3er-
dem die Anderung der Bauweise in eine abweichende Bauweise, die eine maximal zulassige Gebau-
delénge von 35 m zuldsst. Ergénzt wird die Festsetzung einer Firsththe von 9,5m, damit sich die kinf-
tige Bebauung in den Ortsrand einfugt.

Es lasst sich damit festhalten, dass die umgebende Bebauung durch das Vorhaben in seiner Héhe nicht
beeintrachtigt und eine stadtebauliche Ordnung durch die vorliegende Nachverdichtung innerhalb des
Innenbereiches fortgefuhrt wird. Weiterhin wurde die Baugrenze in der Plankarte fur die Nachverdich-
tung entsprechend festgesetzt und erweitert. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden diese
Anderungen in den textlichen Festsetzungen erganzt und in der Plankarte mit aufgenommen.

15 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5

Entwurf — Planstand: 06.12.2021 7
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BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmadglichkeiten zéhlen kon-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitplédnen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Fléachen
zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Da es sich hierbei um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt und mit dem Planvorhaben eine
Nachverdichtung und somit eine neue stadtebaulich vertretbare Ordnung im Innenbereich der Ge-
meinde Rockenberg erfolgt, wird davon ausgegangen, dass das Ziel der Innentwicklung hiermit als er-
fullt gilt.

1.6 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 22.10.2018 und 22.02.2021

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 05.01.2022
Beteiligung der Offentlichkeit geman 13.01.2022 — 25.02.2022

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 05.01.2022
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 06.01.2022
offentlicher Belange geman Frist analog 8§ 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemarf3
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen gemaR der Hauptsatzung der Gemeinde Rockenberg in der ,Butzba-
cher Zeitung“ sowie in der ,Wetterauer Zeitung®.

Derzeit liegen Grinde vor (Corona-Pandemie), die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3
Abs.2 BauGB von mindestens einem Monat zu verlangern.

In Ergénzung der o.g. Ausfuihrungen weist die Gemeinde Rockenberg in der Bekanntmachung zur Of-
fenlage aufgrund der aktuellen Entwicklung der Corona-Pandemie und der damit verbundenen Ein-
schrankungen fiir die Offentlichkeit auf die entsprechend angepassten Offnungszeiten der Verwaltung
und auf gednderte und ergéanzte Einsichtsmoglichkeiten der Planunterlagen hin.

Fur Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 das beschleunigte Verfahren zur
Innenentwicklung eingefuhrt.

Entwurf — Planstand: 06.12.2021 8
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Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der
Bebauungsplan die stadtebauliche Nachverdichtung mit Wohnbebauung auf einer innerértlich im ge-
schlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Verfahren nach § 13a
BauGB ist dartiber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m2 nicht Giberschritten wird
und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fiir das die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Es sind von der Planung auch keine Stérfallbe-
triebe im Sinne des § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz betroffen. Vorliegend bleibt die zulas-
sige Grundflache (2.815m2) deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m2. Ein
UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB wer-
den ebenfalls nicht beeintrachtigt. Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind, sodass das beschleunigte Verfahren
angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den be-
rihrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich
zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1la Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fur den durch
den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

Insgesamt ist folglich kein Uberschreiten der geméaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zuldssigen Grund-
flache von 20.000 m? alleine oder in Verbindung mit anderen Bebauungspléanen gegeben, sodass ein
Ausgleich fur den durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft
nicht erforderlich ist.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
ermoglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fir
ihre Auslegung sein.

Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen® des
Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente der Plankonzeption
zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen Rechtfertigung beddrfen.

Entwurf — Planstand: 06.12.2021 9
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Im Anschluss werden daher zunachst die stadtebaulichen Aspekte der Planung i.V.m. der planerischen
Gesamtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes besteht in der Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d.
§ 6 BauNVO und orientiert sich damit an der bereits bestehenden Ausweisung des Bebauungsplanes
Nr. 3 ,Am Bahnhof* aus dem Jahr 1980. Die ErschlieBung ist durch die Griedeler StraRe im Nordosten
des Plangebiets bereits gegeben. AuBerdem ist ein Gehweg im Siiden des Plangebiets, ausgehend von
der Taunusstral3e, vorhanden.

Fur eine Mischgebietsnutzung besteht eine gute Erreichbarkeit durch die Griedeler StralRe, womit ein
direkter Anschluss an die L3134 besteht. Fiur die Nachverdichtung der Wohnbebauung ist auRerdem
ein guter Zugang zum OPNV gegeben. Die nachstgelegene Haltestelle ist ca. 500m entfernt.

Im Mischgebiet erfolgt keine Grundstiicksaufteilung, um eine bedarfsorientierte Bebauung beispiels-
weise von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben, aber auch Wohnbebauung zu erméglichen.
Die Grundstiickszuschnitte kénnen je nach Bedarf zugeschnitten werden, wobei die eingetragenen
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte beachtet werden mussen.

In Fortfiihrung der bisherigen Gebietsentwicklung wird ebenso wie im Bebauungsplan ,Am Bahnhof*
eine offene Bauweise, bei einer maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, um einer
stadtebaulichen Dichte, die der Lage des Plangebietes gerecht wird, zu erméglichen. Aufgrund der zu-
lassigen Nutzungen innerhalb des Mischgebietes erfolgt eine Beschrankung der Zahl der Vollgeschosse
auf z = Il. Aufgrund der Ortsrandlage werden nach Siiden Ortsrandeingrinungen vorgesehen, die auch
Konflikte mit der landwirtschaftlichen Nutzung wie beispielsweise Staubeintrage in das Mischgebiet re-
duzieren konnen. Im Norden und Westen der Plangebietes befinden sich bereits umfangreiche Grin-
strukturen, die an das Plangebiet angrenzen. Die im Bebauungsplan enthaltenen Vorgaben zur Ge-
schossigkeit, zur Bauweise und zur Gestaltung baulicher Anlagen orientieren sich an den fur das néhere
Umfeld des Plangebietes bestehenden bauleitplanerischen Vorgaben, bertcksichtigen aber zugleich
die Anforderungen einer modernen und zeitgemafien Bebauung.

Somit wird den in § 1 Abs. 6 und 7 aufgefiihrten Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
bericksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet somit eine dem Um-
feld angepasste Bebauung vor, die inshesondere unter den Aspekten der nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung zu begrifen ist.

3. Verkehrliche Erschlielung und Anbindung

Ausgehend von der bestehenden StraBe (Griedeler Straf3e) wird das ErschlieBungskonzept fur den
vorliegenden Bebauungsplan aufgegriffen. Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt Giber die im Nordosten
befindliche Griedeler StraRe (L3134). Uber die L 3134 besteht in Richtung Nordwesten innerhalb von
2,4km Anschluss an die Bundesautobahn A 5.

FuRlaufig und mit dem Fahrrad ist das Plangebiet von landwirtschaftlichen Wegen im Westen sowie
Uber die Griedeler Stral3e im Norden und Osten und dem im Siden befindlichen Gehweg durchlassig
und ermdglicht eine gute Erreichbarkeit des dstlichen Ortskerns.
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Eine Uber den vorhandenen Bestand hinausgehende verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist
somit weder erforderlich noch vorgesehen. Zudem ist die ErschlieBung Giber den bisher rechtskraftigen
Bebauungsplan gesichert.

3.1 Anlagen fur den ruhenden motorisierten Individualverkehr
Die offentlichen StraRenverkehrsflachen sind nicht in die Planung miteinbezogen (siehe Kap.3).

Der Bauherr hat dafiir Sorge zu tragen, dass auf den Grundstticken ausreichend Stellplatze zur Verfu-
gung stehen. Durch die textliche Festsetzung 1.2 wird zudem gewahrleistet, dass auch aulRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache Carports, Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze zuléassig sind. Ga-
ragen und Carports sind aber in einem Mindestabstand von 5 m zur erschlie3enden Stral3e zu errichten
(1.2.1). Ansonsten gelten u.a. die Vorgaben der Hess. Bauordnung.

Es gilt driber hinaus die Stellplatzsatzung der Gemeinde Rockenberg, die bei den Bauantragen zu
beachten ist.

3.2 Anlagen fir den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die néchste Bus-
haltestelle ist die Haltestelle ,Griedeler StralRe“, welche sich suddstlich des Plangebietes in rd. 500m
Entfernung befindet. Hier fahrt der Bus FB-53 Richtung Butzbach und Bad Nauheim.

Das vorhandene Schienennetz 6stlich des Plangebiets gehdrt zu der ehemaligen Butzbach-Licher-Ei-
senbahn, einer Zugverbindung zwischen Miinzenberg und Bad Nauheim. Diese ist heute noch flr nicht-
offentlichen Guterverkehr und Personenverkehr aktiv. Eine Haltestelle in Rockenberg ist nicht vorhan-
den.

4. Inhalt und Festsetzungen

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

Im Plangebiet wird ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO ausgewiesen. Mischgebiete dienen dem Woh-
nen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren; allgemein
zulassig sind:

1. Wohngebéaude,
2. Geschafts- und Birogebaude,

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

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen*,

8. (Vergnugungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind).

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebéude fiir freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben).

Gemal der textlichen Festsetzung 1.1.1 wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO im Bebauungsplan jedoch festgesetzt, dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO
allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe, die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO allgemein zulassigen Tank-
stellen sowie die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 allgemein zulassigen Vergnigungsstéatten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr.2 BauNVO unzulassig sind.

Der Ausschluss ergibt sich aus dem stadtebaulichen Ziel Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzuberei-
ten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plan-
gebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emissionspo-
tenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen. Aufgrund der Lage und vor
allem der umgebenden Wohnnutzungen sowie daraus resultierender Nutzungsstrukturen ist aus immis-
sionsschutzrechtlicher Sicht die Unzulassigkeit der Vergntigungsstatten stadtebaulich begriindet.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Mischgebiet) erfolgt innerhalb und au-
Rerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung. Die Uberbaubare
Grundstucksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalR3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MalRR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl
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festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse und eine
Begrenzung der Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 19 Abs.1 BauNVO fir das Mischgebiet eine Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,4 fest (wie im rechtskraftigen Plan).

Das zugrundeliegende Konzept orientiert sich an den Festlegungen des Bebauungsplans ,Am Bahn-
hof*. Die abweichende Bauweise ermdglicht die Weiterentwicklung des bestehenden Erscheinungsbil-
des und fuhrt dieses gemaf der bereits bestehenden Bebauung fort.

Die GRZ von 0,4 im Mischgebiet bildet die Obergrenze, um ausreichend Spielraum fur die zuldssigen
Nutzungen im Mischgebiet zu ermdéglichen und entspricht ebenfalls dem Bebauungsplan ,Am Bahnhof*.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Fur das Mischgebiet wird eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8
festgesetzt. Die Geschossflachenzahl im Mischgebiet soll im Zusammenhang mit der zulassigen Zahl
der Vollgeschosse eine optimale Ausnutzung der Bebauung schaffen. Die Verwendung der Werte aus
dem Bebauungsplan ,Am Bahnhof* ermdglicht eine Anpassung an die bestehende Bebauung.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Ho6henentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegenuber mindestens einer AuBenwand des Geb&udes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m Uber die Geldndeoberflache hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt flir das Mischgebiet die Zahl der maximal zulassigen Vollge-
schosse auf ein Maf? von Z = Il fest, sodass eine fir die Lage des Plangebietes sowie auch hinsichtlich
der vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Héhenentwicklung erreicht werden kann.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmé&Rig zunéchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergédnzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplanes Nr.3 ,Am Bahnhof* 1. Anderung im Wesentlichen in die vorhandene Um-
gebungsbebauung einfugt und auch hinsichtlich der Lage am Ortsrand vertréaglich dimensioniert ist.
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Aus diesem Grund wird eine Hohenbegrenzung in den Bebauungsplan aufgenommen, sodass die ge-
plante Bebauung in ihrer maximalen Hohenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann. Fir das
Mischgebiet wird daher eine maximal zulassige Firsthohe (FHmax) = 9,5 festgesetzt.

Die Firsthohe entspricht bei Gebduden mit geneigten Dachflachen dem obersten Punkt des Gebaudes
und bei Staffelgeschossen der Oberkante Attika (Attikaabdeckung). Sie wird von der Oberkante-Erdge-
schoss-RohfuBboden aus gemessen (Textliche Festsetzung 1.1.2).

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in dem eine maximale Gebaudelange von 35m zulas-
sig ist. Sie ergibt sich auch i.V.m mit der Uberbaubaren Grundstucksflache in Verbindung mit den Ab-
standsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Im Mischgebiet erfolgt keine Grundstiicksaufteilung, um eine bedarfsorientierte Bebauung zu ermdgli-
chen. Die Grundstlickszuschnitte kdnnen je nach Bedarf zugeschnitten werden.

4.4 Haustypen

Im Mischgebiet erfolgt indes keine Festlegung der Haustypen, da je nach Bedarf und Nutzung grol3ere
Baukoérper moglich sind. Grundsatzlich kénnen hier neben Wohnhauser mit bis zu 3 Wohneinheiten
auch Handwerksbetriebe oder sonstige Gewerbebetriebe errichtet werden.

4.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Fir das Mischgebiet erfolgt eine Festsetzung der Zahl der Wohnungen (3 Wohneinheiten je Gebé&ude).
Aufgrund der umgebenen Bau- und Nutzungsstrukturen sind somit Mehrfamilienh&user nicht zulassig.

4.6 Eingriffsminimierende MalRhahmen (BauGB)

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefihrt werden. Der Bebauungsplan setzt
eingriffsminimierende Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest.

Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten sowie nicht tiberdachte Hofflachen sind mit Ra-
senkammersteinen, Schotterrasen, Schotter oder wasserdurchlassiges Pflaster mit einem Mindestfu-
genanteil von 10 % zu befestigen. Somit kann der Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt minimiert
werden.

4.7 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Siiden des Plangebietes werden Anpflanzungsflachen im Ubergang zur offenen Landschaft festge-
setzt, um den Ortsrand zum AuRRenbereich einzugrinen und einen Schutz vor den angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzungen herzustellen, um Konflikte mit Staub oder Erosion vorzubeugen. Darliber
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hinaus sorgen Baume und Straucher fur ein lebenswertes Umfeld und bieten vielen Tieren Lebensraum.
Diese Eigenschaften sind vor allem im Ubergang zur Landschaft wiinschenswert, sodass dem Ortsrand
eine besondere Rolle zugesprochen werden kann. Zudem wird der Eingriff in das Orts- und Landschafts-
bild minimiert.

Innerhalb der Anpflanzungsflachen geman Zeichenerklarung der Plankarte gilt es einheimische stand-
ortgerechte Anpflanzungen von Baumen und Strauchern vorzunehmen und zu erhalten. Je Strauch 5m2,
je Baum 20m2. Hierzu z&hlen insbesondere die in der Pflanzliste 4.9 aufgefiihrten Arten.

Bei der Anlage von Kfz-Stellplatzen und Garagen ist fir bis zu 3 Stellplatze jeweils ein Laub- oder Obst-
baum im Vorgartenbereich zu pflanzen.

Auf die Grenzabsténde fur Pflanzungen gemaR 88 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.
Es wird auch auf die Empfehlungen in der Artenliste verwiesen.

Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind Pflanzmaf3nahmen und Erdarbeiten nur in direkter
Abstimmung mit dem Versorgungstrager durchzufiihren. Fur Baumpflanzarten im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen gilt das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 bzw. DIN 19630.

4.8 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Osten des Plangebiets wird eine Flache mit Bindung fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die standortgerechten Gehélze im Be-
reich der Randbegrinungen zu den Wegeparzellen (Flurstiick 75 und 7/1) sind zu erhalten, zu pflegen
und bei Ausféllen wieder zu ergénzen. Falls dadurch jedoch die Durchfiihrung zulassiger Bauvorhaben
unzumutbar erschwert wird, sind Ausnahmen zulassig, wenn flr eine angemessene Ersatzpflanzung
Sorge getragen wird, siehe Pflanzliste 4.9.

5.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

5.1 Dachgestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Dachneigung

Zulassig sind Satteldacher, Walmdéacher und Pultdéacher mit einer Neigung von 15° - 40°. Geringere
Dachneigungen sind zuldssig, sofern die Dacher dauerhaft extensiv begriint werden. Von der Dachbe-
grinung kann bei Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen abgesehen werden. Dacher von unter-
geordneten Gebaudeteilen (z.B. Gaube), Garagen, Uberdachten PKW-Stellplatzen und Nebengebéu-
den kdnnen die festgesetzte Dachneigung unterschreiten und auch als Flachdacher ausgebildet wer-
den. Mittels dieser Festsetzung kann die bisher homogene Gestaltung der Dachlandschaft im und sid-
lich angrenzend zum Plangebiet fortgesetzt werden.
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5.2 Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen entlang der ErschlieRungsstraflien sind offen und bis zu einer Hohe von max.
1,50m zulassig. Dabei ist ein Mindestabstand von 15 cm zur Oberkante des Erdbodens einzuhalten.
Mauern und Mauer- und Betonsockel sind nicht zulassig. Eine Ausnahme bilden Trockenmauern aus
ortstypischem Gestein. Grundstuckseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken sind nur als Hecke oder
Zaun mit Kécher- oder Punktfundamenten zulassig. Mittels dieser Festsetzung kann ein offenen Uber-
gang zum AuRenbereich und eine gleichzeitige Eingriinung des Ortsrandes gestaltet werden. Diese
Festsetzung dient auch dem Klima- und Artenschutz, da diese Strukturen eine Verbesserung des Lo-
kalklimas darstellen und bestimmten Tierarten einen Lebensraum bieten.

Zu angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und Wegen hat der Abstand der Einfriedungen mind.
0,5 m zu betragen, um die Belange der Landwirtschaft und des Nachbarrechtes zu berticksichtigen.

5.3 Grundstiucksfreiflachen

Mindestens 100 % der Grundstiicksfreiflachen (= nicht Gberbaubare Grundsticksflache laut GRZ) sind
als Grunflache anzulegen und zu pflegen. Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1
m2 oder in der Summe von 5m?2 Flache sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am
Gebéaude dienen.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m2 Flache oder in der Summe von 5m2 sind
unzuldssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasserschutz
dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachlberstand).

Diese Festsetzungen dienen ebenfalls dem Klima- und Artenschutz, da diese Strukturen eine Verbes-
serung des Lokalklimas darstellen und bestimmten Tierarten einen Lebensraum bieten. Gleichzeitig
kann das Niederschlagswasser naturlich auf den Flachen versickern, so dass der Eingriff in den Boden-
und Wasserhaushalt minimiert werden kann.

6. Beriucksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
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Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemaR § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB und § 13b
BauGB aufgestellt werden. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunig-
ten Verfahren gemaR § 13aBauGB unter Anwendung von § 13 BauGB, sodass die Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht
erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und
zu bewerten sowie in die Abwéagung einzustellen, bleibt indes unberihrt.

Im Hinblick auf die Berlicksichtigung der naturschutzfachlichen Belange und artenschutzrechtlichen An-
forderungen wird auf den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen, der als Anhang zur Begrin-
dung beigefiigt wird.

Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt und das das Verfahren gemaf § 13a
BauGB durchgefihrt wird, ist gemaf § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB ein naturschutzfachlicher Ausgleich nicht
erforderlich.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Uberschwemmungsgebiet

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

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Da flr das Mischgebiet keine Aufteilung der Grundstticksflachen vorgenommen werden kann, kann die
abschlieBende Anzahl der Wohneinheiten nicht festgelegt werden, sodass auch der abschliel3ende Be-
darf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im Zuge der Erschlie-
Bungsplanung wird der Bedarf abschlieBend ermittelt.

Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich und der bestehenden Bebauung
geht die Gemeinde Rockenberg davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen
Leitungen gedeckt werden kann.
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Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung sind bereits vorhanden und mussen nur zum Teil neu
verlegt werden (Leitung und Hausanschlisse).

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen
i. S. v. untergeordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise sowie die Vorgabe der Gestaltung
der Grundstticksfreiflache, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher,
versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigen Erkenntnissen nicht innerhalb eines Trinkwasserschutz-
gebietes oder Heilquellenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen
i. S. v. untergeordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise sowie die Vorgabe der Gestaltung
der Grundstucksfreiflache, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher,
versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen
i. S. v. untergeordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise sowie die Vorgabe der Gestaltung
der Grundstticksfreiflache kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher,
versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.

7.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine bestehenden Gewéasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

Es sind keine Gewasser betroffen.
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7.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

Es erfolgt der Anschluss an die bestehenden Kanéle, die im Zuge der ErschlieBungsplanung der beste-
henden Bebauung umgesetzt wurden.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Es erfolgt der Anschluss an die bestehenden Kanéle, die im Zuge der ErschlieBungsplanung der beste-
henden Bebauung umgesetzt wurden. Die entsprechenden Anforderungen sind zu beriicksichtigen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Leistungsfahigkeit der bestehenden Kanéle sind im Zuge der ErschlieBungsplanung zu prfen.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Aufnahme einer wasserrechtlichen Festsetzung und das Sammeln von Niederschlagswasser
in einer Zisterne fur die Gartenbewdasserung oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, kann der Ver-
brauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Auch die Ab-
leitung des Abwassers im Trennsystem flihrt zu einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusétzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen (1.4, 1.5.1, 1.5.2, 2.3.1 und 2.3.2) er-
mdglichen eine Versickerung und tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt geman den bestehenden Leitungen.

Kosten und Zeitplan

Es fallen Kosten fir die Erschlieungs- und Entwasserungsplanung sowie die Herstellung der erforder-
lichen Kanéle an.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, sodass sie Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.

Vorflutverhaltnisse

Der Uberlauf der Zisternen wird an den Regenwasserkanal angeschlossen und im Trennsystem abge-
fuhrt und gedrosselt dem nachstliegenden Vorfluter zugefthrt.

Entwurf — Planstand: 06.12.2021 19



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 3 ,Am Bahnhof* 1. Anderung

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmaRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fléachen

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen
i. S. v. untergeordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Fléachen
anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Gleiches gilt fur die Gestaltung der Grund-
stiicksfreiflachen. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers. Die im Bebauungsplan fest-
gesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tragen somit zu einem scho-
nenden Grundwasserumgang bei.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

7.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

8. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Gemeinde Rockenberg nicht be-
kannt.

Werden im Rahmen von Baumal3nahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bodenkontami-
nationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und
Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Boden-
schutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die als
Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieRungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. Malnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens
nach 8§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzu-
tragen.
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10.

11.
12.

13.

14.

Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensys-
tems bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindli-
chen Boden (Feuchte) und Boden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des
Bodens so gering wie méglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern
|/ Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe
Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV,
Stand Mérz 2017).

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich
bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschot-
ter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grund-
stiicksflachen.

Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester BaustralRen oder Lagerflachen. Bodenschonende Ein-
richtung und Rickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herab-
kommende Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwéasserungs-
graben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick
herumzuleiten. Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die H6he der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Ero-
sionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelméaRig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffs-
ort. Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder
einbauen.

Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. 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.

Zufuihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiigestabilitét,
hohe Wasserspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017“ hilfsweise herangezo-
gen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfihrende (HMUKLV, 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLV, 2018)
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Bei den Baumalinahmen anfallender Bodenaushub soll nach Md&glichkeit im Eingriffsgebiet Verwen-
dung finden (Erdmassenausgleich).

9. Kampfmittel

Wird nach Anfrage des KampfmittelrAumdienstes zur Satzung erganzt.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléchen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Mischgebietes
im Kontext der im néaheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, (Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet)
kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden.

11. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemafl § 21
HDSchG dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

12. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs.6 Nr.7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Méglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. 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 Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieef-
fizienz und der Energieeinsparung gedndert und erganzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorge-
nommene Ergadnzung der Grundséatze der Bauleitplanung (8 1 Abs.5 Satz 2 und § la Abs.5 BauGB),
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die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8 11
Abs.1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (8§ 248
BauGB).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Gemaf den Vorgaben des Gebaudeenergiege-
setzes (GEG) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet,
den Warmeenergiebedarf des Gebé&udes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu
decken. Im Zuge der Planung ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen An-
derung von Gebauden ein bestimmter Standard an MafRnahmen zur Begrenzung des Energiever-
brauchs von Geb&uden einzuhalten ist. Insofern wird es fur zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung
von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine ausdriicklichen Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten
gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils glltigen Fassung zu verweisen. Empfohlen wird jedoch die
Errichtung von Solar- und Fotovoltaikanlagen im Bereich der Dachflachen, siehe Hinweis 4.1 der Plan-
karte.

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes und die auf Grundlage des Ener-
gieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung sei hingewiesen und angemerkt, dass
die Nutzung der Solarenergie ausdrticklich zulassig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung
gultige Fassung.

13. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45ff. BauGB ist erforderlich.

14. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 7.037 m2
Flache des Mischgebiets 7.037 m2
(Versiegelung GRZ 0,4 2.815 m?)
Flache zum Anpflanzen 168 m?
Flache mit Bindung fir Bepflanzung und Erhalt 49 m2
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Die maximale Versiegelung im Plangebiet betragt im Mischgebiet bei einer GRZ von 0,4 maximal
2.815m2. zzgl. Uberschreitung von 50 Prozent fiir Nebenanlagen etc. bei einer GRZ 1l von 0,20 kénnen
weitere 1.408m? versiegelt werden.

Die zu erwartende Neuversiegelung diirfte aber niedriger liegen, da die angegebene Grundflachenzahl
lediglich die maximal anzunehmende Versiegelung im Plangebiet vorgibt.
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15. Integrierter Landschaftspflegerischer Planungsbeitrag
15.1 Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft

Boden und Flache

Nach dem BodenViewer Hessens sind die Boéden des Plangebietes Pararendzinen mit Parabraunerden,
erodiert. Dabei handelt es sich aber um Bodenformen im Bereich von Siedlungen. Aufgrund der anhal-
tenden anthropogenen Beanspruchung der Flachen im Siedlungsbereich ist anzunehmen, dass natir-
liche Bodenprofile und -prozesse im Bereich des Plangebietes nicht mehr vollstandig vorhanden sind.
Die Aussagekraft reduziert sich daher auf eine potenzielle natirliche Verbreitung. Als Grundlage fur
Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (Quelle: BodenViewer Hessen) verschiede-
ner Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamtbe-
wertung. Zu den Bodenfunktionen enthélt der Boden-Viewer des Landes Hessen keine Angaben be-
zuglich des Bodenfunktionserfillungsgrads im Plangebiet. Aufgrund der bereits anthropogenen Nutzun-
gen im Gebiet ist davon auszugehen, dass grétenteils keine natirlichen Bodenprofile mehr vorhanden
sind. Die an das Plangebiet angrenzenden Offenlandbereiche werden tberwiegend mit einer sehr ho-
hen und teilweise mit einer sehr geringen bis mittleren Bodenfunktion bewertet. In Hinblick auf die Ero-
sionsanfalligkeit (ABAG Mais) der Bdden sind keine Angaben im Bereich des Plangebietes vorhanden.

Das Plangebiet umfasst etwa eine Flache fur ein Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO im Umfang von ca. 0,7
ha. Bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 kénnen insgesamt rd. 0,28 ha neu versie-
gelt werden. Zusatzlich darf die festgesetzte GRZ um 50 % (GRZ = 0,2) fiir Nebenanlagen tberschritten
werden. Dies entspricht einer Flache von ca. 0,14 ha.

Abb.11: Bodenfunktionshewertung im Bereich des Plangebietes (hellblau umrandet) (Quelle:
bodenviewer.hessen.de, 25.05.2021, eigene Bearbeitung).

Wasser

Innerhalb des Plangebietes kommen keine Quellen oder quellige Bereiche vor. Das Plangebiet liegt in
keinem Uberschwemmungs- oder Abflussgebiet (HQ100). Allerdings grenzt unmittelbar ostlich ein
HQ100-Uberschwemmungsgebiet an. Das Plangebiet ist bisher nur teilweise versiegelt und kann somit
zur Grundwasserneubildung beitragen. Das Plangebiet liegt in zwei Heilquellenschutzgebieten. Dabei
handelt es sich um die qualitative Schutzzone | des Heilquellenschutzgebietes ,HQSQ Oberhessischer
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Heilquellenschutzbezirk® sowie um die Quantitative Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes
,HQSQ Bad Nauheim®. Die entsprechenden Ge- und Verbote der Schutzgebiete sind zu beachten. Das
Plangebiet ist kein Bestandteil eines Trinkwasserschutzgebietes.

Abb.12: Lage des Plangebietes (hellblau umrandet) auBlerhalb von einem
Uberschwemmungsgebiet  (blaue  Schraffur: Uberschwemmungsgebiet;  dunkelblau:
Abflussgebiet; violette Schraffur: Risikogebiet. Quelle: geoportal.hessen.de, 25.05.2021, eigene
Bearbeitung).

Klima und Luft

Im Allgemeinen sind unbebaute Freiflachen von starken Temperaturschwankungen gepragt, die sich an
heilBen Sommertagen in einer starken Erwarmung der oberen Bodenschichten ausdriicken, vor allem
in Strahlungsnéchten aber auch zur Produktion von Kaltluft fiihren. Aufgrund der Topografie des Gelan-
des ist im Bereich des Plangebietes ein Kaltluftabstrom in stdlicher Richtung anzunehmen. Durch die
teilweise im Plangebiet bestehenden Versiegelungen sowie die im und entlang des Plangebietes beste-
henden dichten Gehdlzpflanzungen ist jedoch bereits mit einer eingeschrankten Kaltluftbildung sowie
mit keinem wesentlichen Abstrom in umliegenden Gebieten zu rechnen.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet ist bereits teilweise versiegelt. Die Flachen des Plangebietes sind derzeitig gro3tenteils
unversiegelt und werden als weitlaufige Gartenanlage genutzt. Daher sind mit der vorliegenden Ande-
rung des Bebauungsplanes Neuversiegelungen im Innenbereich im Giberschaubaren Rahmen anzuneh-
men. Wegen den umgebenden, anthropogen gepragten Nutzungen ist bereits von beeintrachtigten Bo-
denprofilen und -prozessen auszugehen. Weiterhin kann die Grundwasserneubildung im Gebiet als be-
eintrachtigt bezeichnet werden. Auch besitzt die Flache nur eine eingeschrénktes positive Klimafunk-
tion, da diese bereits Teilversiegelungen aufweist. Mit Umsetzung der Planung werden die bereits ein-
geschrankten Schutzgiter Boden und Wasser im gesamten Gebiet weiterhin negativ beeinflusst. Es ist
von gesteigerten negativen Effekten wie die Erhdhung des Oberflachenabflusses des Niederschlags-
wassers, Erhdhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der
Grundwasserneubildung, Erhéhung der Durchschnittstemperatur auszugehen. Es ist jedoch nicht mit
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einem vollstéandigen Verlust der Bodenfunktionen und der Einschrankung der Grundwasserneubildung
zu rechnen, da weiterhin Freiflachen im gréReren Umfang erhalten bleiben. Daher ist im Gesamten nur
von einer geringfligigen Steigerung der negativen Effekten auf die Schutzgiter Boden, Wasser und
Klima auszugehen.

Eingriffsreduzierung

Im Verfahren nach § 13a BauGB findet die naturschutzfachliche Eingriffsregelung keine Anwendung.
Um die negativen Einflisse auf die Schutzgiter Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft zu reduzieren,
trifft der Bebauungsplan folgende textliche Festsetzungen:

e Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten sowie nicht iberdachte Hofflachen sind
mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen, Schotter oder wasserdurchlassiges Pflaster mit ei-
nem Mindestfugenanteil von 10 % zu befestigen.

e Mindestens 100 % der Grundsticksfreiflachen (= nicht tGberbaubare Grundsticksflache laut
GRZ) sind als Grunflache anzulegen und zu pflegen.

e Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m2 Flache oder in der Summe von
5 m2 sind unzuléssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem
Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand).

Bauausfiuihrung und ErschlieBungsplanung aufgefihrt (HMUELV 2011):

e Malnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, wie z.B. Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 Baugesetzbuch; von stark belasteten oder befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden ab-
zutragen.

¢ Vermeidung von Bodenverdichtungen; bei verdichtungsempfindlichen Bdéden (Feuchte) und Boden
mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie méglich zu
erfolgen, d.h. gegebenenfalls Einsatz von Baggermatten, breiten Radern oder Kettenlaufwerken etc.
und die Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren von Boéden.

¢ Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich be-
reits verdichteter bzw. versiegelter Boden sowie gegebenenfalls Verwendung von Geotextil oder
Tragschotter.

e Wo logistisch méglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z.B. durch Absperrung
mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustraf3en und Lagerflachen; bodenschonende Einrichtung
und Rickbau.

¢ Vermeidung von Fremdwasserzufluss; gegebenenfalls vom Hang herabkommender Niederschlag ist
z.B. durch einen Entwéasserungsgraben an der hangaufwérts gelegenen Seite des Grundstiickes
wahrend der Bauphase, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten; Anlegen von Rickhalteein-
richtungen und Retentionsflachen.

e Technische MalBhahmen zum Erosionsschutz.
e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

e Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw.
4 m bei Ober- bzw. Unterboden nicht Gibersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht befahren werden
und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren, gegebenenfalls unter Verwendung von Geotextil
oder Erosionsschutzmatten, gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.
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e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort,
d.h. der Ober- und Unterboden ist separat auszubauen, zu lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einzubauen.

e Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

¢ Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bau-
arbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

e Zufuihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat,
hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

o Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht mit Verweis auf die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen* (HMUKLYV, Stand: Marz 2017).

Die beschriebenen eingriffsminimierenden MaRnahmen mit dem Ziel der Reduzierung des Direktabflus-
ses streben eine wirksame Minimierung der Auswirkungen an.

Hinweis:

¢ Im Allgemeinen kdnnen bereits kleinflachige Gehdlzpflanzungen uber den Tag zur Reduzierung einer
kleinklimatischen Erwérmung beitragen und damit zu einem gewissen Maf3e zum thermischen Aus-
gleich in Uberwarmten Siedlungsstrukturen fiihren. Zudem schaffen gro3kronige Baume behagliche
schattige Aufenthaltsbereiche und kdnnen zur Reduzierung der Windgeschwindigkeit beitragen.

15.2 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der aktuellen Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner naheren Umge-
bung wurde im Mai 2021 eine Gelandebegehung durchgefuhrt. Das Plangebiet stellt sich folgend dar:

Es bestehen zwei Bebauungen innerhalb des Plangebietes. Diese bestehen innerhalb der Flurstlicke
157 und 159. Im Bereich des Flurstiickes 159 sind durch ein Bestandsgebaude und betonierte Bereiche
nahezu alle Flachen vollstandig versiegelt. In diesem Bereich besteht nur ostlich eine kleine, artenarme
Wiese sowie eine Geholzpflanzung mit Gberwiegend heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen. Im
Bereich des Flurstiickes 157 ist ein Wohngebaude mit zwei Nebenanlagen sowie Pflasterflachen und
einer kleineren Asphaltfliche vorhanden. Weiterhin beinhaltet das Flurstiick einen geringfiigigen Teil
des weitlaufigen Hausgartens des Flurstiickes 158. Der Hausgarten kann von West nach Ost in drei
Teilbereiche eingeteilt werden. Im Bereich der westlichen Plangebietsgrenze ist eine weniger intensiv
gepflegte Mahwiese vorhanden, welche bis zu einer Béschung auf Héhe des Bestandsgebaudes des
Flurstiickes 157 reicht. Ostlich dieser Boschung schlie3t ein Bereich gartnerischer Pragung an, der bis
ca. der Ostlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 157 reicht. Innerhalb des Bereiches wachsen ver-
mehrt Zierpflanzen. Weiterhin sind géartnerische Nutzungen in Form von Vielschnittrasen vorhanden.
Der 6stliche Teil wird durch eine weitlaufige Wiesenflache eingenommen. Hier wachsen einzelne Laub-
geholze sowie Obstbaume. Des Weiteren sind ein Grabeland und eine kleinere, gepflasterte Flache fur
eine Sitzgruppe vorhanden.
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Abb.13: Bestandsgebdude sowie Dbetonierte Abb.14: Wohnbebauung im Flurstiick 157 sowie
Flachen des Flurstiickes 159. westlich davon liegende Méhwiese.

Abb.15: Gartnerisch gepragte Freiflachen im Abb. 16: Gartnerisch gepréagte Freiflachen im
Bereich der auf der Hohe des Flurstickes 157 Bereich der auf der Hohe des Flurstickes 157
(Suden). (Norden).

Abb. 17: Wiesenflache im o6stlichen Teil des Abb.18: Wiesenflache im 6Ostlichen Teil des
Flurstiickes 158 mit Obstbaumen und Flurstiickes 158 mit Sitzflache und Grabeland.
Laubgehdélzen.
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Folgende Pflanzenarten konnten innerhalb des Plangebietes nachgewiesen werden:

Art

Achillea millefolium

Aesculus hippocastanum

Ajuga reptans
Alopecurus pratensis
Bellis perennis
Buxus sempervirens
Carpinus betulus
Corylus avellana
Daucus carota
Dipsacus spec.
Euonymus europaeus
Euonymus spec.
Forsythia x intermedia
Fraxinus excelsior
Fumaria officinalis
Galium mollugo agg.
Geranium molle
Geranium spec.
Hedera helix
Juglans regia
Lamium purpureum
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Luzula campestris
Mahonia aquifolium
Malus domestica
Paeonia
Philadelphus coronarius
Picea spec.

Pinus spec.

Plantago lanceolata
Plantago major
Potentilla reptans
Prunus avium

Prunus laurocerasus

Deutscher Name
Gemeine Schafgarbe
Gewohnliche Rosskastanie
Kriechende Gunsel
Wiesen-Fuchsschwanz
Géanseblimchen
Buchsbaum
Hainbuche

Gemeine Hasel

Mohre

Karde

Gewohnliches Pfaffenhiitchen

Spindelstrauch
Forsythie
Gewdhnliche Esche

Gewdhnlicher Erdrauch

Artengruppe der Weil3en Labkrauter

Weicher Storchschnabel
Geranien

Efeu

Walnuss

Purpurrote Taubnessel
Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Feld- Hainsimse
Gewdhnliche Mahonie
Apfel

Pfingstrose

Europdische Pfeifenstrauch
Fichte

Kiefer

Spitzwegerich
Breitwegerich
Kriechendes Fingerkraut
Vogel-Kirsche

Lorbeerkirsche
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Ribes sanguineum
Rosa spec.

Rubus idaeus
Rubus sectio Rubus
Sorbus aucuparia
Spiraea spec.
Taraxacum sect. Ruderalia
Thuja spec.
Trifolium pratense
Urtica dioica
Valerianella locusta

Veronica chamaedrys

Blutjohannisbeere
Rosengewéchs
Himbeere
Brombeerstrauch
Eberesche
Spierstrauch
Gewdhnlicher Lowenzahn
Lebensbaum

Rotklee

GroRRe Brennnessel
Gewdhnliche Feldsalat

Gamander-Ehrenpreis

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet ist zweigeteilt. Es bestehen zwei gro3flachigere Wohnbebauungen innerhalb des Plan-
gebietes mit Nebenanlagen und versiegelten Flachen. Da sich diese Nutzungen auf zwei Teilbereiche
konzentrieren sind diese flachenanteilig im Plangebiet deutlich den Freiflachen untergeordnet. Die Uber-
wiegenden Flachen werden als Grinflachen genutzt. Dabei kann in eine Mahwiese, einen géartnerisch
genutzten Teilbereich sowie eine mit Baumen Uberstellte Wiesenflache unterteilt werden. Mit insgesamt
47 Pflanzenarten ist das Plangebiet als divers zu bezeichnen. Dabei ist jedoch zu beachten, dass Zier-
pflanzen eingestreut sind oder aber auch Pflanzen nur in kleinen Mengen oder sogar nur einzeln vor-
kommen. In der Zusammenschau lasst das Plangebiet grof3tenteils als strukturreich beschreiben. Mit
Umsetzung der Planung werden die derzeitig bestehenden Gebéaude in ihrem Bestand gesichert. Es
kann aber auch zu Nachverdichtungen im Innenbereich kommen. Dabei sollte auf den Erhalt der beste-
henden Laubgeholze geachtet werden.

Durch die Mdglichkeit kleinflachig im Innenbereich nachverdichten zu kdénnen, ergibt sich daher in der
Zusammenschau nur eine geringfigige bis maximal leicht erhdhte Konfliktsituation. Das vorlie-
gende Verfahren findet nach § 13 a BauGB statt. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich i.V.m. der hessi-
schen Kompensationsverordnung entfallt daher.

15.3 Artenschutz

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen.

Das Plangebiet liegt in einem anthropogen gepragten Siedlungsbereich. Neben Wohnbebauungen mit
Hausgarten verlauft 6stlich des Plangebietes die LandstralRe L3134 ,Griedeler Stralle” sowie eine
Bahntrasse. Wegen der raumlichen Lage im geschlossenen Siedlungsbereich und die im Plangebiet
vorhandenen Nutzungen sind Uberwiegend mit Vorkommen von Tierarten zu rechnen, die sich bereits
an die anthropogen bedingten Stdrfaktoren im Plangebiet angepasst haben (bspw. Rotkehlchen, Amsel,
Haussperrling etc.). Innerhalb des Plangebietes sind Wiesenflachen mit Gehélzen vorhanden. Daher
besitzt das Plangebiet potenzielle Bruthabitate europaischer Vogelarten sowie Fledermausarten. Auch
besteht die Mdglichkeit von Revieren im Bereich der Bestandsgebaude. Durch die Bestandsgebaude
sowie die gartnerische Nutzung der Griinflachen, sind Rast- oder Feldvogel im Plangebiet auszuschlie-
Ben. Wichtige Leitstrukturen fur Fledermause werden nicht beeinflusst. Diese kénnen auch nach Um-
setzung der Planung das Plangebiet weiterhin als Jagdrevier nutzen, auch wenn weitere Nutzungen im
Plangebiet entstehen sollten. Reviere der Haselmaus sind vor allem im Bereich der dichten
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Heckenstrukturen mdglich, welche sich an das Plangebiet anschlie3en und teilweise in das Plangebiet
hineinwachsen. In den Hecken auRerhalb des Plangebietes finden keine Eingriffe statt. Daher kann eine
erhebliche Betroffenheit der Haselmaus im Bereich des Plangebietes ausgeschlossen werden. Es wird
empfohlen die im Plangebiet einwachsenden Heckenstrukturen zu erhalten und ggf. sogar zu erweitern.

Mit Umsetzung der Planung kann sich der Versiegelungsgrad im Plangebiet leicht erh6hen. Zudem kann
es mit der Benutzung der neuerrichteten Nutzungen, gegentber der jetzigen Situation, zu einer leichten
Steigerung der Storfaktoren im Gebiet kommen. Es ist jedoch mit keinen erheblichen Wirkfaktoren zu
rechnen, welche sich negativ auf die dort vorkommende Avifauna und Fledermausarten auswirken wiir-
den. Finden Rodungen von Gehdlzen im Plangebiets statt, wird empfohlen diese mindestens flachen-
gleich im Bereich des Plangebietes mit standortgerechten, einheimischen Gehdélzen nachzupflanzen.
Es wird ein Anbringen von Nisthilfen flr verschiedene Vogel-, Hasel- und Fledermausarten empfohlen.

Im Bereich der angrenzenden Gehdélzstrukturen kénnen Reptilienvorkommen méglich sein (Schlingnat-
ter oder Zauneidechse). Diese Gehdlzstrukturen werden durch die vorliegende 1. Anderung nicht bean-
sprucht und stehen somit auch weiterhin als potenzielle Reviere zur Verfiigung. Durch die ausgedehnte
Nutzung der Freiflachen als Wiesen sind dauerhafte Reviere innerhalb des Plangebietes nicht anzu-
nehmen. Die Freiflachen kdnnen jedoch als Nahrungsgebiete genutzt werden. Es bleiben ausreichende
Freiflachen mit der 1. Anderung erhalten, die auch weiterhin als Nahrungsgebiet genutzt werden kon-
nen. Erheblich negative Auswirkungen auf die Artengruppe der Reptilien sind somit nicht anzunehmen.

Innerhalb des Plangebietes konnte kein Exemplar der Pflanzenart Sanguisorba officinalis (GroRer Wie-
senknopf) festgestellt werden. Ein Vorkommen der Falterarten Maculinea nausithous (Dunkler Wiesen-
knopf-Ameisenblauling) oder M. teleius (Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling) kann somit im Plange-
biet ausgeschlossen werden.

Ein im HalmViewer &stlich in 80 m Entfernung verzeichneter Hinweis auf bodenbriitende Végel mit der
Prioritat 1 (Bedeutendste Kiebitzvorkommen in Hessen, alle Brachvogelvorkommen sowie Ufer-
schnepfenvorkommen der jiingsten Vergangenheit) wird durch die vorliegende Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht tangiert. Es ist innerhalb des Plangebietes mit keinen wesentlichen Zunahmen von
Emissionen zu rechnen, die sich erheblich negativ auf das Brut- oder Rastrevier auswirken wirden.
Weiterhin ist im HalmViewer unmittelbar 6stlich an das Plangebiet angrenzend ein 6kologisches Ver-
netzungselement verzeichnet. Dieses wird nicht direkt Gberplant. Auch ist mit keinen erheblichen Stei-
gerungen von Immissionen im Plangebiet zu rechnen, die sich, aufgrund der vorherrschenden Storfak-
toren der LandstraRe sowie Bahntrasse, nicht negativ auf das Vernetzungselement auswirken wirden.

Eine wesentliche Stérung der im Plangebiet vorkommenden Tierarten ist mit der Umsetzung der Pla-
nung daher nicht ersichtlich.
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Abb.19: Lage des Plangebietes (blau umrandet) zu umliegend verzeichneten Hinweis auf bodenbritende
Végel (NaturegViewer, Zugriffsdatum: 25.05.2021, eigene Bearbeitung).
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Abb.20: Lage des Plangebietes (blau umrandet) zum 6kologischen Vernetzungselement (NaturegViewer,
Zugriffsdatum: 25.05.2021, eigene Bearbeitung).
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Um Verbotsbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Totung bzw. Verletzung) zu vermeiden, werden
folgende Maflinahmen empfohlen:

e Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. Mé&rz bis 30. Sep-
tember) geman § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen, unabhéngig vom Zeitraum, not-
wendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Mal3nahme durch einen
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Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Auf3erhalb der Brut- und Setzzeit
sind Baumhohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf iberwinternde
Arten zu Uberprifen.

e Im Falle der Betroffenheit besonders oder streng geschiitzter Arten sind geeignete Vermei-
dungs- oder MinimierungsmaBnahmen mit der Unteren Naturschutzbehérde zu erértern und
durchzufiihren. Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehorde vorab zu
informieren.

e Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren.
Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs.
7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu be-
antragen.

Artenschutzrechtliche Hinweise:

¢ Reduktion der Durchsichtigkeit und Spiegelungswirkung von Fassaden

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten ist fur alle spiegelnden Ge-
baudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbrin-
gen von Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren. Zur Verringerung der Spiegelwirkung
ist eine Verglasung mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % zul&assig.

¢ Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die funktionale Auf3enbe-
leuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen)
mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig
gekapselter Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben emittieren, zulassig.

15.4 Natura-2000-Gebiete und weitere Schutzgebiete

Es liegen keine Natura-2000-Gebiete oder sonstige Schutzgebiete innerhalb des Plangebietes. Ostlich
liegt in etwa 85 m Entfernung zum Plangebiet das Vogelschutzgebiet Nr. 5519-401 ,Wetterau®, das
FFH-Schutzgebiet Nr. 5518-303 ,Salzwiesen bei Rockenberg“ sowie das Landschaftsschutzgebiet Nr.
2440001 ,Auenverbund Wetterau®. Des Weiteren liegt in 340 m norddstlicher Entfernung das Natur-
schutzgebiet Nr. 144012 ,Klosterwiesen von Rockenberg“. Dieses Naturschutzgebiet ist Bestandteil des
FFH-Schutzgebietes Nr. 5518-303.

Betroffenheit Vogelschutzgebiet Nr. 5519-401 ,Wetterau® und Naturschutzgebiet Nr.
2440001 ,Auenverbund Wetterau”

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Schutzgebietes. Es werden somit keine im Schutzgebiet vorkom-
mende Lebensraumtypen Uberplant. Durch die maximal kleinflachige Nachverdichtung im Plangebiet
werden Immissionen resultieren, die sich nicht negativ auf den Erhaltungszustand des Schutzgebietes
auswirken wirden.

Innerhalb des Vogelschutzgebietes ,Wetterau“ kommen die Brutvogelarten Blaukehlchen, Brachpieper,
Eisvogel, Grauspecht, Mittelspecht, Neuntdter, Rohrweihe, Rotmilan, Schwarzmilan, Schwarzspecht,
Sumpfohreule, Tapfelsumpfhuhn, Wachtelkénig, Weildstorch, Wespenbussard, Wiesenweihe und
Zwergdommel vor. Weiterhin kommen Bruchwasserlaufer, Eistaucher, Fischadler Flussseeschwalbe,
Goldregenpfeifer, Kampflaufer, Kornweihe, Kranich, Kistenseeschwalbe, Merlin, Moorente, Mornellre-
genpfeifer, Nachtreiher, Nonnengans, Odinshihnchen, Ohrentaucher, Pfuhlschnepfe, Prachttaucher,
Purpurreiher, Raubseeschwalbe, Rohrdommel, Sébelschnébler, Schwarzkopfmdwe, Seeadler, Seiden-
reiher, Silberreiher Singschwan, Stelzenldufer, Sterntaucher, Sumpfohreule, Trauerseeschwalbe,
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WeilRbartseeschwalbe, Weillbartseeschwalbe, Weil3fliigelseeschwalbe, Zwergsager und Zwergschwan
als Brutvogel vor. Dabei handelt es sich Uberwiegend um Vogel der Offenlandbereiche oder der Wald-
gebiete. Daher sind Vorkommen der Vogelarten im Bereich des Plangebietes auszuschieRen. Da es mit
Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans maximal zu kleinflachigen Nachverdichtungen kom-
men kann, von den neuerrichteten Nutzungen nur wenige Immissionen auf das Schutzgebiet wirken
werden, ist ein Vergramungseffekt auf die im Schutzgebiet gelisteten Vogelarten auszuschlieRen. Wei-
tere im Schutzgebiet vorkommende Tierarten der Anhang lI-Liste der FFH-Richtlinie wie Kammmolch,
Schlammpeitzger, Bitterling, Bieber und Helm-Azurjungfer kénnen wegen fehlenden Auenbereiche im
Bereich des Plangebietes ausgeschlossen werden. Der Eremit kann aufgrund fehlenden Totholzes im
Plangebiet ausgeschlossen werden.

Betroffenheit FFH-Schutzgebiet Nr.5518-303 ,Salzwiesen bei Rockenberg”

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Schutzgebietes. Im Schutzgebiet sind die Lebensrauntypen 1340*
~Salzwiesen im Binnenland” und 91E0* ,Erlen- und Eschenwalder an Flieligewassern® verzeichnet. Es
werden somit keine im Schutzgebiet vorkommende Lebensraumtypen Uberplant. Durch die maximal
kleinflachige Nachverdichtung im Plangebiet werden Immissionen resultieren, die sich nicht negativ auf
den Erhaltungszustand des Schutzgebietes auswirken wirden.

Mit Umsetzung der Planung sind somit keine erheblich negativen Auswirkungen auf die Schutzgebiete
und deren Erhaltungsziele ersichtlich.

Abb. 21: Lage des Plangebietes (blau umrandet) zu umliegenden Schutzgebieten (NaturegViewer, Zugriffs-
datum: 25.05.2021, eigene Bearbeitung).
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Auenverbund Wetterau™

15,5 Gesetzlich geschutzte Biotope und Kompensationsflachen

Die Regelung des § 30 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie § 13 des Hessischen Ausfiih-
rungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) schiitzen bestimmte Biotoptypen, wel-
che aus naturschutzfachlicher Sicht als wertvoll einzustufen sind. Handlungen, die zu einer Zerstérung
oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope fuhren kénnen, sind verboten.
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Nach dem NaturegViewer Hessens sind keine gesetzlich geschitzten Biotope oder Kompensationsfla-
chen im Plangebiet vorhanden. Es grenzen jedoch 6stlich des Plangebietes einzelne gesetzlich ge-
schutzte Biotope an das Plangebiet an. Durch die mdglichen geringfligigen Nachverdichtungen inner-
halb des Plangebietes werden keine erheblich negativen Immissionen auf die gesetzlich geschitzten
Biotope resultieren.

Abb.22: Lage des Plangebietes zu den umliegend geschutzten Biotopen (NaturegViewer, Zugriffsdatum:
25.05.2021, eigene Bearbeitung).
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15.6 Landschaft

Das Plangebiet liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet, tangiert aber unmittelbar eines. Ostlich liegt in
etwa 85 m Entfernung das Landschaftsschutzgebiet Nr. 2440001 ,Auenverbund Wetterau“. Durch die
im Plangebiet bestehenden Bestandsgeb&uden, den siudlich angrenzenden Siedlungsbereichen sowie
durch die dstlich an das Plangebiet angrenzende Landstralle und Bahntrasse kann der Bereich des
Plangebietes als vorbelastet betrachtet werden. Mit Umsetzung der 1. Anderung des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 3 ,Am Bahnhof* werden Nachverdichtungen im geringeren Umfang ermdéglicht.
Durch die Festsetzungen einer Firsthbhe sowie den das Plangebiet umgebenden Heckenstrukturen,
sind keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet ersichtlich.

15.7 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Durch die geplante Zuordnung des Gebietstypen Mischgebiet zu den bereits vorhandenen Nutzungen
(Mischgebiet, Allgemeines Wohngebiet) im nédheren Umfeld, kann den genannten Vorgaben des § 50
BImSchG entsprochen werden. Es ist mit keiner Erh6hung des Verkehrs und damit verbunden mit keiner
Steigerung von Emissionen wie Treibhausgasen zu rechnen. Es ist mit keiner Erhéhung von Treibhaus-
gasen durch die Nutzung im Plangebiet zu rechnen. Es ist von keiner wesentlichen Zunahme an Larm-
und Lichtimmissionen auszugehen.
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15.8 Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitéat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine, fur die Luftqualitat entsprechender
Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine erheblichen Beein-
trachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luftqualitat resultieren.

15.9 Kultur- und sonstige Sachguter

Nach dem Geoportal Hessens ist im Plangebiet ein Bodendenkmal verzeichnet. Ostlich vom Plangebiet
liegt in etwa 230 m Entfernung die Gesamtanlage Rockenberg. Durch die dichten Gehdlzhecken entlang
des Plangebietes, die Lage an einem bestehenden Wohngebiet, die Lage entlang einer Landstraf3e und
Bahnschiene sowie die rAumliche Entfernung sind keine negativen Auswirkungen auf die Gesamtanlage
ersichtlich.

Sollten im Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmaler auftreten, ist umgehend
die dafir zustandige Behorde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

Abb.23: Lage des Plangebietes (hellblau umrandet) zu Boden- (roter Kreis), Flachen- (hellrote
Flachen) und Baudenkmaler (dunkelrote Flachen) der Umgebung (Quelle: geoportal.hessen.de,
25.05.2021, eigene Bearbeitung).

15.10 Ausgleichsmaflnahmen und Zuordnung

Die vorliegende 1. Anderung des Planvorhabens ist ein Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 3 ,Am Bahnhof* von 1980. Nach dem Bebauungsplan sind Mischgebietsflachen sowie im nord-
westlichen Teil der 1. Anderung Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt worden. Die Nutzungsschab-
lone des rechtskraftigen Bebauungsplanes wird weitgehend in der 1. Anderung iibernommen. Statt ei-
ner offenen Bauweise wird jedoch in der aktuellen 1. Anderung eine andere Bauweise sowie eine
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Firsthohe von 9,5 m festgesetzt. Weiterhin wird die damals festgesetzte Flache fir die Landwirtschaft
in ein Mischgebiet umgewandelt.

Die Flachen der 1. Anderung sind daher dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Daher wird
das Verfahren im Sinne § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt, ohne die Durchfuihrung
einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB. Die Voraussetzungen hierfur sind gegeben, da eine
Gesamtgrundflache gemaR Grundflachenzahl von 20.000 m2 nicht Gberschritten wird, kein Vorhaben
vorbereitet wird, fUr das eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht und
auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten vorliegen. Im Verfahren
nach § 13a BauGB findet die naturschutzfachliche Eingriffsregelung keine Anwendung.

Abb.24: Flachen der aktuellen 1. Anderung (hellblau umrandet) des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Am Bahnhof“ von 1980.
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