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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Aufstellungsbeschluss, Ziele und Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Das am suddstlichen Siedlungsrand von
: Sinn gelegene Plangebiet weist, auf-
— = \ / grund seiner Siedlungshistorie (siehe
Se i e dazu auch in Kap. 4.3.1), eine ab-
] schnittsweise sehr einheitliche und mar-

W= kante Bebauungsstruktur auf.

\ el Das Gebiet ist weitestgehend bebaut, ein
'% A Bebauungsplan existiert bislang nicht.

LS g
Hintergrund und Anlass fiir diesen Be-
ALK bauungsplan waren mehrere Anfragen
\ A% . zur Aufstockung sowie zum Neubau in
| ¥ dem uberwiegend bebauten Areal, die zu

Problemen bei der Beurteilung nach § 34
,‘5 oid BauGB gefuihrt haben.

Ny Insofern soll durch diesen Bebauungs-

Abbildung 1: Plangebiet (OpenStreetMap-Basis) plan der Zulassigkeitsrahmen abschlie-

Rend definiert werden. Dabei soll die be-

sondere stadtebauliche Struktur dieses

Gebietes, die sich durch besondere Bebauungsformen (z.B. die ,Treppenhauser” im

Bereich der Kdnigsberger Stralle, Danziger Strale, Berliner Stralle und Karlsbader

Strale — nur 6stlicher Abschnitt) kennzeichnet, gesichert und — wo stadtebaulich ver-
tretbar — noch Nachverdichtungsmdglichkeiten geschaffen werden.

Die Entwurfskonzeption legt daher einen Schwerpunkt auf der Sicherung dieser be-
sonderen stadtebaulichen Strukturen durch eine enge Definition der Uberbaubaren
Grundstucksflachen anhand der bestehenden Strukturen. In den unmittelbaren Stra-
Renrandbereichen werden die Baukdrper durch Baulinien und in den ruckwartigen Zo-
nen als Baugrenzen eingefasst.

Die erganzenden Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung (Grundflachenzah-
len, Geschossflachenzahlen, Zahl der Vollgeschosse und HOhe baulicher Anlagen)
sowie zur Bauweise wurde ebenfalls eng am Bestand orientiert.

Die sudlichen und 0Ostlichen Plangebietsrander weisen keine derart einheitlichen Be-
bauungsstrukturen auf. In diesen Zonen wurde der planungsrechtliche Rahmen am
angrenzenden bzw. gegenuberliegenden Bestand orientiert. Besonderes Augenmerk
wurde darauf gelegt, dass die siedlungsstrukturell bedeutende Bebauung in den ndrd-
lich angrenzenden Bereichen, optisch nicht beeintrachtigt wird.

Die Planung ist insofern im offentlichen Interesse und erforderlich fiir die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung i.S. des § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB).

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sinn hat daher in ihrer Sitzung am 27.04.2023
gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans fiir das , Treppengebiet®
Kdlschhauser Weg und Konigsberger Strale im Ortsteil Sinn beschlossen.
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2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Abbildung 2: Plangebiet auf Luftbildbasis (HVBG)

1 e

Abbildung 3: Plangebiet auf ALKIS-Basis (HVBG)

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst einen weitgehend zu Wohnzwecken
bebauten und voll erschlossenen Bereich im Siidosten der Siedlungslage von Sinn.

Das Gebiet wird im Siden begrenzt durch den ,Kdlschhauser Weg“ und im Osten
durch die OrtsstralRe ,An der Schieferhalde“. Im Westen grenzt der Geltungsbereich bis
an die Ostliche Strallenrandbebauung der "Breslauer Stralle". Im Nordwesten bildet
die ,Berliner Stral’e“ die Plangebietsgrenze und im Nordosten grenzt das Plangebiet

bis an die Waldgrenze heran.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt eine Grof3e von rd. 5 ha.

2.1 Verkehrsanbindung

Abbildung 4: RMV Haltestellenplan

Das Plangebiet ist bereits voll erschlos-
sen und weitestgehend bebaut. Die ver-
kehrliche Anbindung fiir den motorisier-
ten Individualverkehr (MIV) an das ortli-
che und Uberdrtliche Hauptverkehrsnetz
erfolgt Uber die inneren ErschlieRungs-
stralden, die im Nordwesten des Plange-
bietes auf die Friedrich-Ebert-Stral3e
minden. Diese stellt eine Hauptsammel-
stralle zum Ortszentrum sowie zur Bun-
desstralle B 277 ,Wetzlarer Stralie®, die
den Ortsteil Sinn in Nord-Sud-Richtung
durchquert.

Im Plangebiet selbst befindet sich keine
Haltestelle des offentlichen Personen-
nahverkehrs (OPNV). Jedoch befinden
sich im Umfeld von 300 — 400 m Entfer-
nung (Luftlinie) 3 Bushaltestellen in ful3-
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laufiger Erreichbarkeit. Die Bahnhaltestelle von Sinn ist rd. 1 km vom Plangebiet ent-
fernt.

3 Verfahren

Mit dem Instrument des ,Bebauungsplans der Innenentwicklung® gem. § 13a BauGB
soll, zur Verminderung der Flacheninanspruchnahme und zur Beschleunigung wichti-
ger Planungsvorhaben, vor allem in den Bereichen Arbeitsplatze, Wohnbedarf und Inf-
rastrukturausstattung, insbesondere das Bau- und Planungsrecht fir entsprechende
Vorhaben zur Starkung der Innenentwicklung, vereinfacht und beschleunigt werden.

Kernstick der Regelung ist dabei das beschleunigte Verfahren, das in Anlehnung an
die Regelungen (iber die vereinfachte Anderung eines Bauleitplans in § 13 BauGB ein-
gefuihrt wurde. Die Bebauungsplane der Innenentwicklung bedirfen demnach keiner
formlichen Umweltprifung. Sie dirfen im Hinblick auf die Vorgaben der EU-UP-
Richtlinie in ihrem Geltungsbereich grundsatzlich nur eine Grundflache von weniger als
20.000 m? festsetzen. Bei einer Grundflache von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m?
muss die Gemeinde auf Grund einer Vorprifung des Einzelfalls zu der Einschatzung
gelangt sein, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat. Zudem darf der Bebauungsplan nicht einer Pflicht zur Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen und es durfen auch keine Anhaltspunkte fur Beeintrachti-
gungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Fauna-Flora-
Habitat-RL und von Vogelschutzgebieten nach der Vogelschutz-RL bestehen.!

Ermittlung der zuldssigen Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO
Die zulassige Grundflache errechnet sich nach der Formel?:

Zuldssige Grundfldche = mal3gebende Grundstiicksfliche x Grundfldchenzahl (GRZ)

Baugebiete Fliche inm? | GRZ Zulassige Grundflache in m?
Wohngebiet — WA1 3.921 0,4 1.568
Wohngebiet — WA2 12.295 0,4 4918
Wohngebiet — WA3 7.341 0,4 2.936
Wohngebiet — WA4 3.575 0,3 1.073
Wohngebiet — WAS 8.760 0,4 3.504
Wohngebiet — WAG6 5.437 0,4 2.175
Wohngebiet — WA7 2.100 0,4 840
GESAMT 43.429 17.014

Der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefiihrte ,untere Schwellenwert‘ von 20.000 m?
Grundflachen wird durch das aktuelle Planvorhaben nicht erreicht.

Erhebliche Umweltauswirkungen werden durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet.
Ebenso wird durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet,

1 ebenda

2 aus: Fickert/Fieseler, BAUNUTZUNGSVERORDNUNG, S. 1045 ff., Kohlhammer-Vig., 10. Aufl., 2002
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die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterlie-
gen.

Der Bebauungsplan dient MalRnahmen der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen fur
die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren sind im Sinne der
Vorschriften des § 13a BauGB demnach gegeben.

Es gilt, dass im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB "Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 (BauGB) vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig"
zu betrachten sind. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist daher im vorliegenden Bau-
leitplanverfahren nicht notwendig.

3.1 Verfahrensschritte

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum

1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 27.04.2023

° friihzeitige Unterrichtung und Erérterung gem. § 3 Abs. 1

und § 4 Abs. 1 BauGB entfallt

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3 vom 10.06.2024
Abs. 2 BauGB bis 12.07.2024

4 Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Trager vom 10.06.2024
" | offentlicher Belange gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB bis 12.07.2024

3.2 Bodenschutz in der Bauleitplanung

Téaglich werden in Deutschland rund 52 Hektar als Siedlungs- und Verkehrsflachen neu
ausgewiesen. Dies entspricht einer Flachenneuinanspruchnahme — kurz Flachenver-
brauch - von ca. 73 FuBballfeldern. Im Rahmen der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
hat sich die Bundesregierung zum Ziel gesetzt, den Flachenverbrauch bis zum Jahr
2030 auf ,weniger als 30 Hektar” zu begrenzen. Nach dem Klimaschutzplan der Bun-
desregierung soll der Flachenverbrauch bis 2050 auf Netto-Null reduziert und somit der
Ubergang in eine Flachenkreislaufwirtschaft vollzogen sein3.

Notwendig ist zum einen, den Fldchenverbrauch wie geplant zu reduzieren. Zum ande-
ren missen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen auch besser genutzt wer-
den.*

3 Quelle: Umweltbundesamt, 2021 (www.umweltbundesamt.de)

4Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: http://www.bmub.bund.de/themen/strategien-
bilanzen-gesetze/nachhaltige-entwicklung/strategie-und-umsetzung/reduzierung-des-flaechenverbrauchs/
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Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zu-
sammenhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf
die stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenent-
wicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung®) und zum anderen die
erhohte Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald ge-
nutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“6) und erhéhen
somit auch die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genann-
ten ,,schonenden Umgang mit Grund und Boden* (,Bodenschutzklausel®).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwéqung zu berticksichtigen® (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
L~Abwégungsdirektive“.”

3.2.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Kommune, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malf3-
nahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie

o Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.
Dartber hinaus sollen gemaf § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begrtinden.

Bewertung:

e Das Gebiet der Plananderung umfasst eine bereits z.T. bebaute Flache in
der dichtbebauten Siedlungskernlage.

¢ Landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen werden durch diese
Bebauungsplandnderung nicht planerisch in Anspruch genommen. Das
Planvorhaben steht daher nicht im Konflikt mit der Umwidmungssperr-
klausel.

5§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die stddte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch MalBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

6§ 1a Abs. 2 BauGB

»,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&dudeleerstand, Bauliicken
und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kénnen.“

7

zit. nach: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, Rn. 62-62c.
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¢ Die Bebauungsplananderung entspricht dariiber hinaus dem Vorrang der

Innenentwicklung.

4 Planerische Vorgaben / Rahmenbedingungen

4.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM)

B et X \

<

Abbildung 5: RPM 2010 (Ausschnitt)

Die Gemeinde Sinn ist als Grundzentrum
im Strukturraumtyp ,Ordnungsraum® in-
nerhalb der Regionalachse (Frankfurt am
Main/Verdichtungsraum Rhein-Main —
Giellen — Wetzlar — Herborn — Dillenburg
— Haiger — [Siegen/Burbach]) ausgewie-
sen.

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

Der vorliegende Bebauungsplan beinhal-
tet keine Anderung an der grundséatzli-
chen Gebietskonzeption. Das Plangebiet
wird als ,allgemeines Wohngebiet” fest-
gesetzt.

Insofern entspricht das Baugebiet der
regionalplanerischen Flachenkonzeption.

Ziele und/oder Grundsatze der Raum-

ordnung werden daher durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht verletzt.

4.2 Kommunale Bauleitplanung

4.2.1 Flachennutzungsplan

Abbildung 6: Flachennutzungsplan (Ausschnitt)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Sinn stellt das Plangebiet als ,Wohnbau-
flache* (W) dar.

Die bereits bestehende Festsetzung des
Plangebietes als ,allgemeines Wohnge-
biet* (WA) gem. § 4 BauNVO, die im
Rahmen dieses Verfahrens nicht gean-
dert wird, entspricht demnach dem Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.
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4.2.2 Bebauungsplan

Das Plangebiet ragt im Nordwesten an
den Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Lutherstralle / Fried-
rich-Ebert-Strale, 1. Anderung® (rechts-
kraftig seit 11.07.2002) im Ortsteil Sinn.

Dieser Abschnitt des aus zwei Teilberei-
chen bestehenden Bebauungsplans ist
als ,einfacher Bebauungsplan® gem.
§ 30 Abs. 3 BauGB konzipiert und setzt
lediglich als zulassige Art der baulichen
Nutzung ein ,allgemeines Wohngebiet®
(WA) gem. § 4 BauNVO fest.

Dies bedeutet, dass die Beurteilung von
Vorhaben ,im Ubrigen“ nach § 34 BauGB
erfolgt.

Abbildung 7: Bebauungsplanausschnitt

4.3 Sonstige fachplanerische Rahmenbedingungen

4.3.1 Siedlungsgeschichte / ,Sinner Treppe”

. 4

S Pae L Vi S
“Werkssiediung “Karisbader Stral
1848 -Erweiterung bis 1954

N T PR

Abbildung 8: ,Sinner Treppe“ (Gemeinde Sinn) Abbildung 9: Ausschnitt Karte 16, IKEK Sinn

Der westliche Abschnitt der Karlsbader Strale wurde als Werkssiedlung zwischen
1949 — 1945 errichtet und zeichnet sich fir die beiden StralRenseiten durch jeweils ein-
heitliche Bebauungsstrukturen aus. Entlang der nérdlichen Stralenseite erfolgte eine
traufstandig am StralRenverlauf orientierte Doppelhausbebauung mit jeweils im rucksei-
tigen Bereich bestehenden Nebengebduden die versetzt zu den Wohngebduden eben-
falls Uberwiegend in Grenzbebauung als Zweierblocks angeordnet wurden. In den
noérdlich dahinterliegenden Garten finden sich weitere Gartenhauser/Gerateschuppen.
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Entlang der Sudseite des StralRenabschnittes zeichnet sich ein anderes Bild: hier be-
finden sind straRenorientiert freistehende Einzelhduser mit seitlichem Grenzabstand in
traufstandiger Bauweise.

Beide Bauzeilen weisen stral3enseitig ein Vollgeschoss auf, das an der hangaufwarts
gelegenen Nordseite auf einem Kellersockel angeordnet ist. Entlang der Stdzeile fin-
den sich talseitig orientierte Anbauten, die von der Talseite betrachtet, 2 — 3-
geschossig wirken.

Im Zeitraum zwischen 1949 — 1965 erfolgte, in insgesamt 4 Bauabschnitten, das Sied-
lungsgebiet ,Sinner Treppe® im Bereich der Kénigsberger Stralle, Karlsbader Stralle
(6stlicher Abschnitt), Berliner Stral3e und Cottbusser Stralle.

Grundlage fir diese, weitgehend noch einheitlich vorhandene Bebauung bildete eine
Studie der ,Arbeitsgemeinschaft zur Verbesserung der Agrarstruktur in Hessen®, die
der Technischen Hochschule in Darmstadt angehorte8.

Das ErschlieBungs- und Bebauungskonzept wurde durch Prof. Max Glnther und seine
beiden Mitarbeiter, die Architekten Biel und Muller erarbeitet. Ziel der Konzeption war
die Umsetzung eines modernen Siedlungshaustyps, der eine méglichst flachensparen-
de und auf die Hangtopographie ausgerichtete Bebauung ermdglicht. Die Gesamt-
wohnflache lag mit rd. 90 m? weit tiber dem Durchschnitt der damals Ublichen Sied-
lungsbauten. Die Grundstiicksflachen betrugen dabei jedoch nur ca. 300 m%.9 Durch
die, gegenuber dem angrenzenden Stralkenverlauf leichte Schragstellung der Grund-
sticke und der Reihenhauseinheiten entstanden sichtgeschutzte Zonen im rickseiti-
gen Gartenbereich. Entlang der Erschlielungsstralen entstand so eine einheitliche
Treppenstruktur, die fur das Gebiet ,Sinner Treppe“ namensgebend verantwortlich war.

Die Siedlung ,Sinner Treppe® wurde in den Jahren 1979 bis 1982 in mehreren Wettbe-
werben, u.a. als ,Die schonste Kleinsiedlung in Hessen® (1979) ausgezeichnet.

4.3.2 Naturpark Lahn-Dill-Bergland

NALRPARK e aniD . Die Gemeinde Sinn liegt am sudlichen Rand

L e des Naturparks Lahn-Dill-Bergland (Bild-
quelle: https://naturpark.lahn-dill-
bergland.de).

Dieser dient dem Ziel, in diesen als Erho-
lungsgebiet besonders geeigneten Raum,
die heimische Tier- und Pflanzenwelt zu
schitzen, die Landschaft zu erhalten, zu
pflegen und zu gestalten und den Menschen
eine naturgemafle Erholung zu ermdgli-
chen.

Konflikte mit der Zielausrichtung des Natur-
parks Lahn-Dill-Bergland sind durch die pla-
nerische Feinsteuerung eines bereits be-
bauten Siedlungsabschnittes nicht ersicht-

Abbildung 10: Ubersicht Naturpark lich.

8
9

aus: ,Siedlergemeinschaft Sinn“, Verband Wohneigentum Hessen e.V.
ebenda
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4.3.3 Immissionsschutz

Sudostlich des Plangebietes befindet sich auf dem Gelande eines ehemaligen Stein-
bruchs eine Schiefldanlage, die durch den Schitzenverein Schiel3sportclub 1925 e.V.
Sinn betrieben wird. Auf dem Gelande befinden sich zwei SchielRstande:

¢ einen offenen 50 m-Schief3stand fur Langwaffen mit 4 Bahnen und

e einen geschlossenen (eingehausten) 25 m-Schie3stand fir Kurzwaffen mit 5
Bahnen

Der Betrieb der SchieRanlage (Trainings- und Wettkampfbetrieb) erfolgt ausschlief3lich
auBerhalb der Ruhezeiten.

Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen Vereinbarkeit der geplanten Festsetzung
eines Wohngebietes durch den vorliegenden Bebauungsplan mit der benachbarten
SchieBanlage, wurde durch die Gemeinde Sinn ein Larmimmissionsgutachten'® beauf-
tragt.

Als mafdgeblichen Immissionsort fir die Beurteilung nach TA-Larm wurde das nachst-
gelegene Wohnhaus, Auf der Schieferhalde 9 (Flurstiick 109/40) festgelegt.

Vorgehensweise'":

a) Messung der Schie3gerdusche an einem Ersatzmesspunkt in der Néhe des
Immissionsortes und an einem Referenzmesspunkt

b) Bestimmung des mittleren maximalen Schalldruckpegels der Schiisse

¢) Ermittlung des Beurteilungspegels auf der Grundlage der gemessenen Einzel-
schusspegel und der Schussanzahlen anhand der in der VDI Richtlinie 3745
und der TA Ldrm angegebenen Verfahren

d) Bewertung des Beurteilungspegels anhand des Immissionsrichtwertes fiir all-
gemeines Wohngebiet

Ergebnis: 12

Der fiir allgemeines Wohngebiet geltende Immissionsrichtwert von L = 55 dB(A) wird
am Immissionsort unterschritten.

Der Maximalwert des Schalldruckpegels eines Schusses wurde mit Larmax = 50,8 dB(A)
ermittelt. Das Kriterium der TA Lérm, nachdem der Immissionsrichtwert durch einzelne
kurze Ereignisse zur Tagzeit maximal um AL = 30 dB (berschritten werden darf, wird
damit sicher eingehalten.

Auf Grundlage dieser schallgutachterlichen Bewertung ist die Ausweisung eines ,all-
gemeinen Wohngebietes (WA, gem. § 4 BauNVO) ohne Regelungen zum aktiven
oder passiven Schallschutz i.S. des Trennungsgrundsatzes nach § 50 BImSchG gege-
ben.

10 siehe Anlage: Immissionsgutachten ,Messbericht Nr. 5503 — Schallimmissionsmessungen an der SchieRanlage in
Sinn, Schalltechnisches Biro A. Pfeifer, Ehringshausen, den 19.02.2024
11

12

zitiert aus Kap. 3 des Immissionsgutachtens
zitiert aus Kap. 7 des Immissionsgutachtens
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4.3.4 NATURA 2000

Das Plangebiet grenzt im Nordosten und

e Osten das Vogelschutzgebiet ,Horre bei
Herborn und Lemptal® an.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungs-

e : plan wird die durch zusammenhangende
Bebauung gepragte Struktur des Plangebie-

\ tes weitgehend im Bestand festgeschrieben.
- Vogelschutagebiete: O X Es erfolgt keine Neuausweisung oder Nach-

Hore betHerbom und Lempta! N verdichtung von Bauflachen in Richtung des
Vogelschutzgebietes.

Nummer 5316-402

Name Hérre bei Herborn und
Lemptal

Insofern entsteht diesbezlglich auf Ebene
R Dekomente sum —| dieses Bebauungsplans kein weiterer Hand-
/A Schutzgshiat - lungsbedarf.
U A 5 7 Vi Vo

Fléche (ha) 5062.136429901161

Abbildung 11: Quelle: NATUREG Viewer des HLNUG

4.3.5 Wald

Das Plangebiet grenzt im Nordosten und Osten an grof¥flachig zusammenhangende
Waldbestande an.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplan wird die durch zusammenhangende Be-
bauung gepragte Struktur des Plangebietes weitgehend im Bestand festgeschrieben.
Es erfolgt keine Neuausweisung von Bauflachen in Richtung des Waldbestandes.

Um auf die méglichen Gefahren im Waldrandbereich durch herabfallende Aste oder
umstirzende Baume hinzuweisen, wird ein 30 m tiefer Streifen entlang des Waldran-
des gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 und Abs. 6 BauGB als ,Gefahrenbereich des Waldes" ge-
kennzeichnet. Innerhalb dieses Bereichs werden besondere bauliche Vorkehrungen
gegen aulere Einwirkungen oder besondere bauliche Sicherungsmal3nahmen gegen
Naturgewalten empfohlen.
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5 Festsetzungskonzeption

§ 73 (: * ‘ . '; ¥ “| Nutzungsschablone
o o N \

i A y Gebiets- GRZ GFZ Bau- Trauf- Dachnei-
R ¢ typ weise | schosse hdhe gung
Y ) "\ \ WA1 0.4 06 o Il 6,5m 0° - 45°
il . WA2 0.4 0.4 s} | 35° - 45°

¢ K WA3 0.4 0.4 0 | 3.5m 0°-5°
/ WA4 0.4 0.4 o I 0°-5°
|
v-"'[ WAS 0.4 0.4 a I 35m 0°-5°
/ J/' WAB 0.4 0.6 0 Il 0° - 45°
L o G VY i
/ Y T~ — | WA7 0.4 0,6 5} ] 6,5m 0°-5° /

Abbildung 12: Bebauungsplan — Planteil (unmaf3stéblich)

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das bereits bestehende Wohngebiet wird, entsprechend seiner bestehenden Ge-
bietsauspragung gem. § 4 BauNVO als ,allgemeines Wohngebiet® (WA) festgesetzt.
Damit dient das Plangebiet weiterhin vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind dartuber
hinaus auch weitere Nutzungen, die das Wohnen nicht storen.

Das Wohngebiet wird im Rahmen dieses Bebauungsplans, entsprechend der jeweils
relevanten Merkmale aus der Bestands- bzw. pragenden Umgebungsbebauung in ins-
gesamt sieben Teilbereiche gegliedert und im Planteil durch ,Knotenlinien* (Planzei-
chen 15.14) rdumlich voneinander abgegrenzt:

Der Teilbereich WA 1 umfasst den westlichen Abschnitt der an den Kdlschhau-
ser Weg angrenzenden Baugrundstilicke in einer Grundsttickstiefe.

Der Teilbereich WA 2 beinhaltet die Bebauung im westlichen Abschnitt der
Karlsbader Strale.

Der Teilbereich WA 3 beschreibt die stdlich an die Berliner Strale angebunde-
ne Grundstlickszeile im Nordwesten des Plangebietes.

Der Teilbereich WA 4 umfasst die nordlich der Berliner Stralle und Konigsber-
ger Stralte anliegenden Grundstlicke an der Nordgrenze des Plangebietes.

Der Teilbereich WA 5 umschlie®t den Kernbereich der ,Sinner Treppe” im 6stli-
chen Abschnitt der Karlsbader Stral3e, der Danziger Stral’e und im norddstli-
chen Abschnitt der Kénigsberger Stralle (nur Sudseite des Stralenabschnit-
tes).
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e Teilbereich WA 6 umfasst die Bebauung zur Stral3e ,An der Schieferhalde.

5.2 MaRB der baulichen Nutzung

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

e Grundflachenzahl (GRZ),

e Geschossflachenzahl (GFZ),

e Zahl der zuldssigen Vollgeschosse,
e Hohe baulicher Anlagen.

5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Far alle Teilbereiche wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt und damit, im Sinne eines
sparsamen und schonenden Umgangs mit der Ressource Boden, der Orientierungs-
rahmen des § 17 BauNVO fir diesen Gebietstyp ausgeschopft. Es kann daher davon
ausgegangen werden, dass die Rahmenbedingungen flr ein gesundes Wohnen ge-
wahrleistet bleiben.

Dartiber hinaus wird auf die Regellberschreitungsklausel des § 19 BauNVO Abs. 4
Satz 2 BauGB hingewiesen:

Danach darf die festgesetzte Grundfidchenzahl durch die Grundfldchen von
1. Garagen und Stellplédtzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert (iberschritten werden, ...; weitere Uberschreitungen in geringfii-
gigem Ausmal’ kbnnen zugelassen werden.

5.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse

Der ehemalige Werkssiedlungsbereich im westlichen Teil der Karlsbader Stralle
(WA 2) und der Siedlungsbereich der ,Sinner Treppe“ WA 3 — WA 5 ist durch eine Be-
bauung mit strallenseitig einem Vollgeschoss gepragt. Da eines der Ziele des Bebau-
ungsplans dem Erhalt der pragenden Strukturen dieser Siedlungsbereiche dient, wird
fur diese Teilflachen des ,allgemeinen Wohngebietes® die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse® auf eins (l) beschrankt. Die Geschossflachenzahl wird, in Korrespondenz
zur zulassigen Vollgeschosszahl, auf 0,4 festgelegt.

Die bestehende Bebauung in den Teilbereichen WA 1 und WA 6 ist jingeren Datums
und kennzeichnet sich durch eine individuelle, unabhangig voneinander entstandene
Bebauung. Diese ist gekennzeichnet durch 2 Vollgeschosse und geneigte Dacher. In-

13 Nach § 2 Abs. 5 Satz 2 Hess. Bauordnung (HBO) sind Vollgeschosse oberirdische Geschosse (Geschosse, deren
Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen), die eine Hohe von mindestens
2,30 m haben.
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sofern werden diese Parameter durch die Festsetzung von 2 Vollgeschossen und einer
GFZ von 0,6 gewdrdigt.

Teilbereich WA 7 stellt ein Bindeglied zwischen WA 1 und WA 6 dar. Dier Bereich ent-
lang der Kdlschhauser Stral’e ist derzeit durch Gberwiegend Garagen/Nebengebaude
sowie gartnerische Nutzung in z.T. steiler Hanglage gepragt.

Eine Bebauung ist aufgrund der Lage im Siedlungszusammenhang sowie der angren-
zenden und gegenuberliegenden Bebauung, auch im Sinne der gebotenen Nachver-
dichtung, grundsatzlich wiinschenswert. Insofern werden fur diesen Bereich die Fest-
setzungsparameter der beiden benachbarten Teilbereiche WA 1 und WA 6 Ubernom-
men.

5.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Bezugshéhe zur Bestimmung der Hohenlage: M M M
Hoéhe der StralBenachse (Oberkante Fahrbahndecke),

gemessen an einer senkrecht zur StralRenachse
auf die Gebdudemitte verlaufenden Linie.

StraBenachse 4 { }

Trgfhor‘e
[ 4

GeJéndeverlauf

Keller

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung einer Traufhdhe in
senkrechter Projektion Uber der Hoéhe der angrenzenden ErschlieRungsstral’e (Ober-
kante der Strallendecke) definiert. Zur exakten Bestimmung der Hohenlage ist von der
StralRenmitte, eine senkrecht zur Stral’enachse verlaufende waagerechte Linie auf die
Mitte des Gebaudes zu ziehen (siehe obige Abbildung).

Bei Gebauden mit Flachdach entspricht die festgesetzte Traufhdhe der Oberkante der
Attika des obersten Geschosses.

Geringfiigige Uberschreitungen der Hohenfestsetzung durch untergeordnete Geb&ude-
teile kdbnnen zugelassen werden.

Eine Traufhéhe von 6,5 m wird fir Teilbereiche WA 1 und WA 7 entlang des Kdlsch-
hauser Weges, in denen eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen zulassig ist, festgesetzt.
Im Teilbereich WA 6 entlang der Bebauung an der Strale An der Schieferhalde, in
dem ebenfalls 2 Vollgeschosse zulassig sind, wird auf eine erganzende Hohenfestset-
zung verzichtet, da der Teilbereich bereist vollstandig bebaut ist und aufgrund der stei-
len Gelandeverhaltnisse eine Uberpriifung der Festsetzung nicht méglich war.
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Annliches gilt fiir die Teilbereiche WA 2 und WA 4, in denen ebenfalls auf die Festset-
zung einer Hohenfestsetzung verzichtet wurde.

In den Teilbereichen WA 3 und WA 5, welche die Kernbereiche der ,Sinner Treppe*
darstellen, wird die Traufhéhe auf 3,5 m (bei einem zulassigen Vollgeschoss) begrenzt.

5.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

5.3.1 Baugrenzen und Baulinien

Der ehemalige Werkssiedlungsbereich im westlichen Teil der Karlsbader Strale
(WA 2) und der Siedlungsbereich der ,Sinner Treppe“ WA 3 — WA 5 ist durch eine Be-
bauung mit strallenseitig einem Vollgeschoss gepragt. Da eines der Ziele des Bebau-
ungsplans dem Erhalt der pragenden Strukturen dieser Siedlungsbereiche dient, wer-
den in diesen Bereichen die strallenraum pragenden Gebaudefluchten mit ihren mar-
kanten Vor- und Rickspriingen als Baulinien gem. § 23 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die rlckseitigen Teile der Baufenster bzw. auch in zweiter Reihe angeordnete Bau-
fenster zur Sicherung pragender Bebauungsstrukturen (insbesondere in WA 2) werden
als Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

In Teilbereichen mit einer weniger einheitlichen Bebauungsstruktur (WA 1, WA 4, WA 6
und WA 7) werden die uberbaubaren Grundstlcksflachen ausschlieRlich durch Bau-
fenster aus Baugrenzen definiert. Damit wird eine klare Vorgabe bzgl. der Stellung der
Hauptbaukdrper auf dem Baugrundstlick sowie durchgéngige und wenig zerschnittene
nicht Uberbaubare Zonen, vorrangig in den riickseitigen Grundstlcksteilen, definiert.

5.3.2 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird, entsprechend des Charakters der be-
stehenden Bebauung aus freistehenden Einfamilienhdusern mit seitlichem Grenzab-
stand, Uberwiegend die ,offene Bauweise“ (0) gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Demnach werden in der offenen Bauweise die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
als Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der in Satz 1
bezeichneten Hausformen darf hochstens 50 m betragen.

Lediglich im Kernbereich der ,Sinner Treppe®, der im Teilbereich WA 5 zusammenge-
fasst ist, wird die 0.g. Langenbeschrankung von max. 50 m in der Karlsbader Stralle
Uberschritten. Daher wird fir den Bereich WA 5 eine ,abweichende Bauweise“ gem.
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, die sich gegenuber der offenen Bauweise dadurch
auszeichnet, dass die Langenbeschrankung entfallt.

5.4 Verkehrsflachen

Die bereits vorhandene Verkehrserschliefung wird im Bestand als ,Stralenverkehrs-
flache festgesetzt.

Der im Nordwestlichen Bereich, zwischen den Teilbereichen WA 2 und WA 3 verlau-
fenden Gartenweg wird als ,Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung — Ful3-
weg/Gartenweg"“ im Bestand festgesetzt.

Ein Ausbau oder eine Erweiterung des Stral’en- bzw. Wegenetzes ist nicht vorgese-
hen.
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5.4.1 Flachen flr Stellplatze und Garagen

Im Bereich WA 5 entstehen durch die im schrégen Verlauf das Gebiet tangierende Ko6-
nigsberger Stralle drei nahezu dreieckige Grundstucke, die aufgrund der Grof3e und
des Zuschnittes nicht fur eine Bebauung geeignet sind. Auf dem stdlichen dieser drei
Grundstiicke wurde bereits eine Garagenanlage errichtet. Das mittlere Grundstiick
dient als offentlicher Spielplatz (s.u.) und das nérdliche ist ungenutzt. Da im Bereich
der angrenzenden Danziger Strale aufgrund des geringen Straflenquerschnitts und
der vergleichsweise hohen Bebauungsdichte auch ein Bedarf an Flachen fir Stellplat-
ze und/oder Garagen entstehen kdnnte, wird diese bislang nicht genutzte Flache (Flur-
stlick 96/9) ebenso wie die Flache im Suden mit der bestehenden Garagenanlage
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB als ,Flache fir Stellplatze und/oder Garagen®
festgesetzt. Diese Festsetzung ist als Angebot angelegt. Dies bedeutet, dass Stellplat-
ze und Garagen grundsatzlich auch auf den Wohngrundstiicken, im Rahmen der lan-
desbauordnungsrechtlichen Bestimmungen zuldssig sind und kein Vorrang zur pri-
maren Nutzung der zeichnerisch festgesetzten Flachen besteht..

5.5 Griinflachen

5.5.1 Offentliche Griinfliche - Spielplatz

Der zentral gelegene offentliche Spielplatz soll auch kiinftig bestehen bleiben und wird
daher gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als ,6ffentliche Grunflachen - Spielplatz” festge-
setzt. Damit wird die bestehende und auch weiterhin beabsichtigte Art der Nutzung und
Gestaltung hinreichend konkret bestimmt.

5.5.2 Private Grinflache

Im Nordosten des Plangebietes wird ein unbebautes Grundstick (Flurstick 180/3),
welches als gliederndes Element zwischen den Teilbereichen WA 4 bzw. WA 5 und der
Bauzeile entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze (WA 6) wirkt, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB als ,private Grinflache” im Bestand festgesetzt. Damit wird klargestellt, dass
dieses Grundstuck die zuvor beschriebene Funktion beibehalten soll und demnach von
Bebauung freigehalten werden soll. Vorbehaltlich einer Klarung eigentumsrechtlicher
Fragen, ware auch eine Fullwegeverbindung zwischen den Wendeplatzen an der Dan-
ziger Stral3e und der Koénigsberger Stralte denkbar bzw. wiinschenswert.

5.5.3 Verkehrsgrin

Eine im Zufahrtsbereich der Kénigsberger Stral’e zur Kdlschhauser Strale in Hangla-
ge befindlicher Grunbereich wird als ,Verkehrsgrin® festgesetzt. Diese Ausweisung soll
primar den Grinbestand sichern, da dieser Gelandestreifen aufgrund des Zuschnitts
und der Grofde nicht fir eine selbstandige sonstige Nutzung geeignet ist. Durch diese
Bestandsfestschreibung kann er auch kiinftig siedlungsokologische Funktionen ausu-
ben.
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5.6 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen und vollstandig bebaut. Diesbezlglich wer-
den keine Anderungen vorbereitet.

5.6.1 Sammlung und Verwertung von Niederschlagswasser

Auf den Privatgrundsticken soll

Beispielhafte A g einer Reg: g o

gem. § 37 Abs. 4 Hess. Wasserge-
f’::\:"ﬁ:g::;‘?selanlm besteht aus folgenden Teilen SetZ (HWG) daS anfa”ende Nieder_
2R /\\ schlagswasser gefasst und verwer-
S M o \ tet werden, soweit wasserwirtschaft-
ranne T NS Y liche oder gesundheitliche Belange

. o Llﬁh" =T 2 nicht entgegenstehen.

— Knie
] | P Bei neu zu errichtenden Gebauden
Regenwasseraniage mit 1 fﬁ | = ||l soll das auf den Dachflachen anfal-
Innenspeicher |‘Q__j=m'l ( ‘}J |§] .

t / | & |l lende Niederschlagswasser vorran-

1 DachrnnalFaleote

gig in Zisternen aufgefangen und als
Brauchwasser genutzt werden, so-
fern keine wasserwirtschaftlichen
oder gesundheitlichen Belange ent-
gegenstehen. Uberschiissiges Was-
ser soll nach Méoglichkeit auf dem
Grundstiick versickert oder verzo-

JL— gert dem offentlichen Kanal zuzufiih-
= ren.

Abbildung 13: Schemaskizze - Regenwassernutzung Fir eine konzentrierte Versickerung

von Dachflachenwasser Uber Versi-
ckerungsanlagen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, wenn der Flurab-
stand zum hdchsten naturlichen Grundwasserleiter weniger als 1,50 m betragt. Eine
konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser, welches Uber das naturliche
Ausmald verschmutzt ist (z.B. von Parkplatzen oder Stralen) ist nicht zulassig. Dieses
Wasser ist der offentlichen Kanalisation zuzufihren.

2 Fillersammier
3 Zuletung

-
4 Speicher 0Oy 2>

5 Oberaut mit Geruchsverschiul

11 Magnenvans

12 Schwimmerschalie:

12 Frotor Awslast

Zur Sicherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange bei der Ver-
wertung von Niederschlagswasser aus Zisternen (z.B. Toilettenspulung, Gartenbewas-
serung, Waschmaschinenbetrieb) sind die Anlagen nach den einschlagigen techni-
schen Regeln (DIN 1988 etc.) auszufuhren und zu betreiben. Anforderungen fur den
Bau und Betrieb sind in einem Erlass des Hess. Ministeriums fir Umwelt, Energie, Ju-
gend, Familie und Gesundheit vom 04.02.1999, Az.: lll 7-/9e 02.37.11 (StAnz 10/1999,
S. 709) enthalten.

5.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 91 Hess. Bauordnung (HBO) werden zur duReren Gestaltung der baulichen
Anlagen ortliche gestalterische Vorschriften Gber § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden. Sie dienen in erster Linie der Verhinderung grober
Verunstaltungen.
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5.7.1 Dachausrichtung und Dachneigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden fiir die unterschiedlichen Zonen der
baulichen Entwicklung individuelle Festsetzungen zur Dachneigung getroffen. Insbe-
sondere im Bereich der Werkssiedlung im westlichen Teil der Karlsbader Strale domi-
niert das traufstandig orientierte steile Satteldach den Stralkenraum. Insofern wird fir
diesen Abschnitt die Firstrichtung am StralRenverlauf orientiert und eine Dachneigung
von 35° - 45° festgesetzt.

Die Kernbereiche der ,Sinner Treppe“ (WA 3 — WA 5) werden gepragt durch sehr flach
geneigte Pultdacher. Zur Wahrung dieses Erscheinungsbildes wird fiir diese Bereiche
eine Dachneigung von 0° - 5° festgesetzt.

Die Bereiche WA 1, WA 6 und WA 7 entlang des Kdlschhduser Weges sowie An der
Schieferhalde sind erst in jungerer Zeit und in individueller Bauweise bebaut worden.
Aus stadtgestalterischer Sicht wird lediglich im Abschnitt WA 7 die Erforderlichkeit zur
Beschrankung der Dachneigung auf flache bzw. sehr flach geneigte Dacher (0° - 5°)
gesehen, damit, bei der zulassigen Bebauung mit zwei Vollgeschossen, die in nordli-
cher Richtung hangaufwarts dahinter befindliche Bauzeile der Sinner Treppe vom
Kdlschhduser Weg aus nicht verdeckt wird. In den beiden anderen Bereichen WA 1
und WA 6 wird die Dachneigung auf 0° - 45° sehr weit ausgelegt.

Die Anlage flachgeneigter Dacher und Flachdacher als begrinte Dacher ist generell
zulassig und aus stadtklimatischer, stadtokologischer und aus wasserwirtschaftlicher
Sicht ausdricklich zu empfehlen.

Daruber hinaus zulassig sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf den
Dachflachen. Im Falle von begriinten Dachflachen in sind diese in aufgestanderter
Bauweise so zu errichten, dass eine ausreichende Besonnung und Vernassung der
Grundacher durch Niederschlagswasser gewahrleistet ist.

5.7.2 Baukorpergestaltung

Da weite Teile des Plangebietes durch Reihen- und Doppelhausbebauung gepragt
sind, wird es aus Grinden der Ortsbildpflege fiir erforderlich erachtet, dass unmittelbar
aneinander angrenzende Doppelhaushalften oder Reihen/Kettenhauser in Bezug auf
deren stadtgestalterisch relevante Parameter, wie die Gebaudehdhe, Dachgestaltung
und Farbgebung aufeinander abgestimmt werden mussen.. Dies gilt generell auch fir
unmittelbar aneinandergrenzende Grenzgaragen.

5.7.3 Gestaltung der Grundstlicksfreiflachen — Ausschluss von Schottergéarten

Nicht nur die baulichen Anlagen selbst, sondern auch insbesondere die 6ffentlich ein-
sehbaren Bereiche der privaten Grundstiicksflachen nehmen Einfluss auf die stadte-
bauliche Gesamterscheinung und sind insofern auch dazu in der Lage negative Aus-
wirkungen zu entfalten.

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

Der Ausschluss von Schottergarten dient, neben der Verhinderung von Beeintrachti-
gungen des Ortsbildes auch den nachfolgend stadtékologischen Zielen:
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e der Verhinderung nachteiliger Auswirkungen fiur das Mikroklima durch uner-
winschte Aufheizungseffekte

e dem Erhalt der Speicher- und Versickerungsfahigkeit des Bodens

e dem Erhalt der begrinten Grundstlcksfreiflachen als Lebensraum fur Kleintiere
und Pflanzen

e der gestalterischen Belebung des Ortsbildes durch Griinelemente.

5.8 Grinordnung

Bereits im Jahr 2007 wurde das beschleunigte Verfahren flr Bebauungsplane der In-
nenentwicklung in das Baugesetzbuch aufgenommen um den planenden Stadten und
Gemeinden durch ein vereinfachtes Aufstellungsverfahren einen Anreiz zu schaffen,
ihre Planungen vorrangig auf die Innenentwicklung zu konzentrieren. Damit soll u.a. ein
Teil des Entwicklungsdrucks vom AufRenbereich, also von der bislang baulich nicht in
Anspruch genommenen Landschaft, auf den Innenbereich zu verlagert werden.

Als zusatzlicher Anreiz zur Vermeidung der weiteren Inanspruchnahme von AufRenbe-
reichsflachen wird bei der Anwendung des Instruments nach § 13a BauGB im verein-
fachten Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Auch ein
Monitoring ist nicht erforderlich.

5.8.1 Grunordnerische Festsetzungen

Folgende MalRnahmen zur Einbindung in die Landschaft sowie zum Klima-, Boden-
und Wasserschutz wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Pflanzbindung

Im Geltungsbereich sind die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern mit standort-
gerechten Laubgehdlzen (heimisches Erbgut) vorzunehmen. Diese kdnnen der bei-
spielhaften Pflanzliste in den textlichen Festsetzungen enthommen werden.

Bestehende standortheimische Laubgeholze sind dabei nach Mdglichkeit zu erhalten.
Bau- bzw. erschliefungsbedingt zu entfernende sowie abgangige Geholze sind durch
Neupflanzung gleichwertiger standortheimischer Laubgehdlze — vorrangig in den
Grundstuicksrandbereichen — zu ersetzen.

Grundstlicksein- und -durchgriinung

Die Festsetzungen zu Griinkontingenten sowie zur Anpflanzung von Baumen sind ein
stadtebauliches Gestaltungsmittel. Baume vermitteln MaRstablichkeit, lenken Blickrich-
tungen, gliedern Raume, bieten Orientierung und haben einen hohen asthetischen Ei-
genwert. Neben den gestalterischen Funktionen erfillen die Baume in begrenztem
Mafe auch o6kologische Funktionen, wie z. B. klimahygienische Funktionen durch
Staub und Schadstofffilterung und Teilfunktionen als Lebensraum fir an die Gemeinde
angepasste Tierarten.
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Die nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Wege-, Hof,- Stellplatzflachen inkl. Zufahr-
ten und sonst. Nebenanlagen) Uberdeckten Grundstucksflachen sind zu begriinen und
anteilig zu mind. 30 % mit Gehoélzen (Baumen und Strauchern) zu Uberstellen.

Die vorhandenen Gehdlze sind dabei soweit wie mdglich zu erhalten und in die Freifla-
chenplanung zu integrieren.

5.8.2 Naturschutzfachlicher Eingriffs-Ausgleich

Bezuglich eines naturschutzfachlichen Ausgleichs gilt, dass im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB "Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 (BauGB) vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig" zu betrachten sind.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist im vorliegenden Bauleitplanverfahren somit
nicht erforderlich.

5.9 Artenschutzrechtliche Hinweise fiir die Umsetzungsebene

Far den Fall, dass Geholzschnitt oder Baumfallungen fir die Umsetzung der Neubau-
mafnahmen erforderlich sind, wird auf das Beseitigungsverbot des § 39 Abs. 5 Nr. 2
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen.

Danach ist es verboten, ,,Bdume, die auBerhalb des Waldes,][...] oder gértnerisch ge-
nutzten Grundfldchen stehen, Hecken, lebende Zaune, Geblische und andere Gehodlze
in der Zeit vom 01 Mérz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu set-
zen oder zu beseitigen;|...]."

Weiterhin sind aus artenschutzrechtlicher Sicht fur den Fall von Baumfallungen zusatz-
liche MaRnahmen / Regelungen erforderlich, um VerstéRe gegen die artenschutzrecht-
lichen Verbote des § 44 BNatSchG zu vermeiden:

e Die Gehdlze sind vor Rodung und im unbelaubten Zustand von einem Fachgut-
achter auf Hohlen zu untersuchen.

o Bei Feststellen von Hohlen sind diese vor der Rodung durch den Fachgutachter
auf Besatz zu kontrollieren.

e Bei Vorfinden von Fledermausen ist die untere Naturschutzbehérde (UNB) un-
verzuglich zu informieren, um das weitere Vorgehen abzustimmen; Mal3nah-
men sind nur im Einvernehmen mit der UNB umzusetzen.

Empfehlung

Zur Férderung heimischer Arten der Gartenstédte sollten im Bereich der Bebauung Un-
terschliipfe in guter rdumlicher Verteilung geschaffen und erhalten werden (vgl. Bro-
schiire “Naturschutz an Gebduden” NABU Deutschland).
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5.10 Klimaschutz und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des UN-Weltklimaberichts ist deutlich geworden, dass die Be-
kampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel dauerhafte Zu-
kunftsaufgaben auch der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch ei-
ne stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur 6rtlichen Bo-
dennutzung Rechnung tragen sollen'. Mit dem ,Gesetz zur Starkung der klimagerech-
ten Stadtentwicklung in den Gemeinden“ (BauGB Novelle 2011) wurde zur Starkung
des Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutzklausel eingeflgt, die Festsetzungsmoglich-
keiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien bspw. aus der Kraft-
Warme-Kopplung erweitert, Sonderregelungen fir die Windenergienutzung eingefligt
und die Nutzung insbesondere von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden erleich-
tert werden. Der neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die
Bauleitplane dazu beitragen sollen, ,eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.“ Die Neuregelungen der § 1 Abs. 5 Satz 2, und § 1a Abs. 5 BauGB
werten den kommunalen Klimaschutz auf, verleihen ihm aber keinen Vorrang vor ande-
ren Belangen nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

Die hier zur Diskussion stehenden Anderungsinhalte in einem bereits vollstandig be-
bauten Wohngebiet sind mal3stabsbedingt weder dazu in der Lage gravierende Aus-
wirkungen auf das Klima hervorzurufen noch durch ggf. festzusetzende Malknahmen
einen spurbaren Beitrag zur Klimaanpassung zu leisten.

Grundsatzlich dient eine MaRRnahme der Nachverdichtung im Siedlungszusammen-
hang der Vermeidung von Flachenverbrauch im Auflenbereich und damit auch der
Vermeidung zusatzlicher Aufheizungseffekte durch die Neuversiegelung von Flachen.
Klimaschutz.

Gegenuber den bisherigen Festsetzungen werden die stadtékologischen Anforderun-
gen fur kunftige Neubauvorhaben durch folgende neue Regelungen angehoben:

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

Der Siedlungsabschnitt ist durch eine eher lockere und niedrige Bebauung mit einem
relativ hohen Anteil an unversiegelten Grundstlicksflachen gepragt. Barrieren fiir sied-
lungsklimatisch bedeutsame Kaltluftstrome oder grofl¥flachige Versiegelungen, die zu
problematischen Aufheizungseffekten fiihren kdnnten, sind nicht vorzufinden und wer-
den auch durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht erstmalig vorbereitet.

14 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umschliel3t eine Gesamtflache von rd.

5,1 ha.

Rd. 86% (rd. 4,3 ha) des Plangebietes umfassen zu Wohnzwecken genutzte Flachen,
die in sieben Teilbereiche gegliedert sind (WA 1 - WA 7). Die zur verkehrlichen Er-
schlieBung bendtigten 6ffentlichen Stralenflachen beanspruchen einen Anteil von 11%
des Plangebietes. Die restlichen rd. 3% entfallen auf den 6ffentlichen Spielplatz, pri-
vate Griunflachen sowie einen o6ffentlichen FulR-/Wirtschaftsweg und Verkehrsgrunfla-

chen.

Nutzung Flache Anteil

WA1 3.921 gm 7.7 %
WA2 12.295 gm 24,3 %
WA3 7.341 gm 14,5 %
WA4 3.575 gm 71 %
WAS5 8.760 gm 17,3 %
WAG 5.437 gm 10,7 %
WA7 2.100 gm 4.1 %
Private Grinflachen 370 gm 0,7 %
Spielplatz 475 gm 0,9 %
Verkehrsgrin 181 gm 0,4 %
Ful3-/ Wirtschaftsweg 632 gm 1,2 %
Stralienflache 5.569 gm 11,0 %
GESAMT 50.656 qm | 100,0 %
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7 Anhang: Fotodokumentation1s

!
1

: Konigsberger StralRe

=

L1

Kolschhauser Weg

Berliner Strae An der Schieferhalde

15 Quelle: eigene Aufnahmen, 2023
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8 Begriffsbestimmungen

Grundflachenzahl (GRZ) - 0,4 (Beispiel)

,Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Beispiel: 600 gm * 0,4 =240 gm

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

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf jedoch die zulassige Grundflache durch die zu-
vor genannten Grundflachen bis zu 50 % Uberschritten werden d.h. bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6. Weitere Uberschreitungen in geringfligigem Ausmaf
kdnnen zugelassen.

Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,8 (Beispiel)

,Die Geschossfldache gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)
Beispiel: 600 gm * 0,6 = 360 gm

Bei einer GrundstlcksgroRe von 600 gm dirfen maximal 360 gm, verteilt auf
alle (Voll-)Geschosse (nach § 2 Abs. 5 HBO) tberbaut werden. Die Grundfla-
chen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Balkone, Loggien und Terrassen
bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unbericksichtigt.

Vollgeschosse — 1/ Il

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse
(§ 2 Abs. 5 HBO) sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.“ (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Baugrenze

JIst eine Baugrenze festgesetzt, so dlirfen Gebdude und Gebdaudeteile diese nicht (iberschrei-
ten. Ein Vortreten von Gebd&udeteilen in geringfiigigem Ausmal3 kann zugelassen werden.*
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Baulinie

LIst eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder Zurlicktre-
ten von Gebd&udeteilen in geringfiigigem Ausmal3 kann zugelassen werden. Im Bebauungsplan
kénnen weitere nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen vorgesehen werden.” (§ 23 Abs. 2
BauNVOQ)

Gemeinde Sinn Marz 2024
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