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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass

Die Stadt Gedern mdchte in ihrem
Siedlungsgebiet in Mittel-Seemen im
Sinne einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung die Moglichkeiten einer modera-
ten Nachverdichtung durch Innenent-
wicklung nutzen.

Es wurde untersucht, ob innerhalb des
Siedlungsbereichs in Mittel-Seemen
mit Hilfe einer planungsrechtlichen
Steuerung oder Nachjustierung Nach-
verdichtungspotenziale bestehen.

Es wurde festgestellt, dass in dem sog.
Siedlungsbereich ,Steigerwald“, durch
moderate Nachverdichtungen zusatzli-
cher Wohnraum geschaffen werden
kann. Diese Siedlung wird durch ihre

. ) ) . . . sehr aufgelockerte und somit flachen-
ﬁ,-‘;‘i’}%‘;’}i;;,ﬁ@“%‘;‘lﬁéﬁe";tfjae;%e””a'd - Lage im Stadige- intensive bauliche Struktur stadtebau-
lich charakterisiert.

Dabei moéchte die Stadt die vorhandene durch ausgepragte Grinbereiche gepragte
Struktur erhalten. Auch die grundsatzlich aufgelockerte Siedlungsstruktur soll beibehal-
ten werden. Ungeachtet dessen soll jedoch die Méglichkeit geschaffen werden im sog.
,Nutzungsgebiet A“ ein Mehr an Wohnraum durch gréRRere Wohngebaude zu schaffen.

Konkretes Ziel dieses Bebauungsplans ist daher die Anpassung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Errichtung von Wohnbauvorhaben innerhalb des gesamten
,Nutzungsgebiets A“ des Bebauungsplans ,Wohngebiet Steigerwald“. Das Wohngebiet
soll dabei grundsatzlich weiterhin als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt werden, die
Grundflachenzahl von 0,15 bleibt ebenfalls unverandert. Es soll jedoch die Festsetzung
zum MaR der baulichen Nutzung neu justiert und eine geringfligig hdhere Ausnutzung
der Wohnbaugrundstiicke ermdglicht werden (insbesondere GFZ, Grundflachen und
Geschossigkeit). So soll kiinftig insbesondere statt dem bisher zulassigen einem Vollge-
schoss eine zweigeschossige Bauweise zulassig sein. Die zulassige Geschossflachen-
zahl soll von 0,15 auf 0,2 geringfligig angehoben werden. Der ,aufgelockerte® siedlungs-
strukturelle Charakter des Wohngebiets kann somit erhalten werden.

Das Plangebiet besitzt eine Grofe von rd. 7,0 ha. Es wird begrenzt von den StralRen
~,Am Steigerwald® und stellt -wie erwahnt- das sog. ,Nutzungsgebiet A“ des Bebauungs-
plans ,Wohngebiet Steigerwald“ aus dem Jahr 1999 dar.

Aus planungsrechtlicher Sicht dient die Plananderung somit der moderaten Nachver-
dichtung im stadtebaulichen Bestand im Sinne der Innenentwicklung und ist insofern im
offentlichen Interesse. Die Stadtverordnetenversammlung hat daher am 25.09.2025 den
Beschluss zur Aufstellung dieser Bebauungsplananderung gefasst.
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2 Verfahren

Der Bebauungsplan ,Wohngebiet Steigerwald, 1. Anderung“ dient einer MaBnahme der
Innenentwicklung im beplanten Innenbereich (§ 30 BauGB). Daher wird der Plan als
,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gem. § 13 a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt. Dabei erfassen Bebauungsplane der Innenentwicklung u.a. Planungen,
die der Fortentwicklung und der Anpassung vorhandener Orte bzw. Siedlungsbereiche
dienen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine derartige Planung. Das Plangebiet
stellt sich als bebautes Wohngebiet dar. Es erfolgt eine Anpassung des vorhandenen
Bebauungsplans auf die Belange einer moderat intensiveren baulichen Nutzung. Es wer-
den im Rahmen der Planung Festsetzungen zur Nachverdichtung und Anpassung der
planungsrechtlichen Parameter innerhalb der Siedlungslage des ,Wohngebiets Steiger-
wald“ vorgenommen.

2.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Mit dem § 13a BauGB wurde, zur Verminderung der Flacheninanspruchnahme und zur
Beschleunigung wichtiger Planungsvorhaben, vor allem in den Bereichen Arbeitsplatze,
Wohnbedarf und Infrastrukturausstattung das Bau- und Planungsrecht fir entspre-
chende Vorhaben zur Starkung der Innenentwicklung vereinfacht und beschleunigt.

Kernstick der Regelung ist dabei das beschleunigte Verfahren fur Bebauungsplane der
Innenentwicklung in § 13a BauGB. Die planenden Stadte und Gemeinden sollen durch
ein vereinfachtes Aufstellungsverfahren ihre Planungen weitgehend gefahrlos auf die
Innenentwicklung konzentrieren kénnen.! Bebauungsplane der Innenentwicklung die-
nen z.B.: der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
Mafnahmen der Innenentwicklung.

Eine Verfahrensbeschleunigung ergibt sich durch Verfahrenserleichterungen:
e Die Bebauungsplane der Innenentwicklung bedirfen keiner férmlichen Umwelt-
prufung.
o Die Beteiligungsverfahren erfolgen in beschleunigter Form im sog. ,vereinfach-
ten Verfahren* gem. § 13 Abs. 2 + 3 BauGB.

Voraussetzung fur die Anwendung des Instruments ,§ 13a BauGB*:

e Solche Bebauungsplane dirfen in ihrem Geltungsbereich grundsatzlich nur eine
Grundfléache von weniger als 20.000 m? festsetzen.

e Bei einer Grundflache von 20.000 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 Umweltauswirkun-
gen hat.

e Zudem darf der Bebauungsplan nicht einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspri-
fung unterliegen und

e es durfen auch keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Gebieten von
gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Fauna-Flora-Habitat-RL und von Vogel-
schutzgebieten nach der Vogelschutz-RL bestehen.

1 Zitiert aus: DVBI. 3/2007, ,BauGB 2007 — Starkung der Innenentwicklung®, Krautzberger, Stuer
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Ermittlung der zuldssigen Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO
Die zulassige Grundflache errechnet sich nach der Formel 2:

Zulassige Grundflache = malgebende Grundstlicksflache x Grundfldachenzahl

Gebietstyp WR
MaRgebende Grundstiicksflache in gm — WR 62.189
Grundflachenzahl WR (GRZ) 0,15
Gemeinbedarfsflache (Anrechnung Gesamtflache) 515
Zulassige Brutto-Grundflache in gm 9.843

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer
Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Ver-
fahren sind im Sinne der Vorschriften des § 13a BauGB demnach gegeben.

Kernstlick der Regelung ist dabei das ,beschleunigte Verfahren® gem. § 13a Abs. 2
BauGB:

¢ Hinsichtlich der erforderlichen Beteiligungsverfahren gelten die Regelungen des
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB: Demnach kann von einer frihzeitigen Beteiligung
gem. § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB, einer Umweltprifung, eines Umweltberichts
sowie der zusammenfassenden Erklarung abgesehen werden.

e Daruber hinaus kénnen diese Bebauungsplane gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 4
BauGB ,ohne Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und ohne
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan“3 aufgestellt werden.

Es gilt, dass im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 11a 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 zuldssig" zu
betrachten sind. Da es sich um ein bereits Uberbautes Wohngebiet handelt, liegt kein
Eingriff in Landschaft und Natur vor. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist daher im
vorliegenden Bauleitplanverfahren nicht notwendig.

Der Bebauungsplan erfillt alle Voraussetzungen des § 13a BauGB.

2.2 Verfahrensschritte

Die Bauleitplanung wird im ,beschleunigten Verfahren® gem. §13 Abs.2 und
Abs. 3 BauGB aufgestellt. Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat
der Bauleitplan durchlaufen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 25.09.2025
5 Fruhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. entfallt

1 BauGB

2 aus: Fickert/Fieseler, BAUNUTZUNGSVERORDNUNG, S. 1305 ff., Kohlhammer-Vlg., 13. Aufl., 2019
3 ,Baurecht*: Krautzberger/ Stuer - Entwurf der Stadtebaurechtsnovelle 2017, S. 3
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3 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra- entfallt
" | ger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
Offentliche Auslegung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
4 1iV.m. § 3 Abs. 2 BauGB laufend
5 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli- laufend

cher Belange gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
6. | Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

Inkrafttreten durch ortsiibliche Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB Sl

2.3 Bodenschutz in der Bauleitplanung

~Wéhrend der letzten 60 Jahre hat sich die Siedlungs- und Verkehrsfldche in Deutsch-
land mehr als verdoppelt. Im Jahr 2017 wurde téglich eine Fldche von rund 58 Hektar
neu ausgewiesen - meist zulasten der Landwirtschaft und fruchtbarer Béden. Das ent-
spricht etwa der Grél3e von ca. 82 Ful3ballfeldern.

Okologisch wertvolle Fldchen werden in Bauland und Standorte oder Trassen fiir Infra-
strukturen wie Kldranlagen, Flugplétze, Stral3en oder Bahnlinien umgewidmet. Negative
Umweltfolgen sowie schédliche stédtebauliche, 6konomische und soziale Auswirkungen
sind unausweichlich.

Die Bundesregierung hat sich deshalb im Rahmen der ,Deutschen Nachhaltigkeitsstra-
tegie* zum Ziel gesetzt, bis zum Jahr 2030 die Neuinanspruchnahme von Fléchen fiir
Siedlungen und Verkehr auf unter 30 Hektar pro Tag zu verringern. Im Durchschnitt der
Jahre 1993 bis 2003 lag der Fldachenverbrauch noch bei 120 Hektar pro Tag.“*

Erreicht werden kann dieses Ziel nur durch die Reduzierung des Flachenverbrauchs.
Zum anderen mussen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen besser genutzt wer-
den (Verdichtung).

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zusam-
menhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf die
stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenentwick-
lung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung* ®) und zum anderen die erhéhte
Begrundungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“ 6) und erhéhen somit auch

4Umweltbundesamt: Flachensparen — Bdden und Landschaften erhalten (24.02.2020) (https://www.umweltbundes-
amt.de/themen/boden-landwirtschaft/flaechensparen-boeden-landschaften-erhalten#flachenverbrauch-in-deutschland-
und-strategien-zum-flachensparen)

5§ 1 Abs. 5 BauGB:

»Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige staddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschlit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die stddtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen 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 Fldachen, 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 Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebé&udeleerstand, Bauliicken und
andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten zdhlen kénnen.“
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die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genannten ,schonen-
den 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
LAbwégungsdirektive“. 7

2.3.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde, insbesondere

- durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal}-
nahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie

- Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf} begrenzt werden.
Dariber hinaus sollen gemaf § 1a Abs. 2 Satz 2 und 4 BauGB

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

- Weiterhin sollen Ermittlungen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zu-
grunde gelegt werden. Hierbei sollen u.a. Brachflachen, Gebaudeleerstand und
Baullicken untersucht werden.

Bewertung:

Landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen werden nicht planerisch fur die Sied-
lungsentwicklung vorbereitet.

Die vorliegende Bebauungsplananderung ,Steigerwald 1. Anderung® entspricht den Vor-
gaben des Vorrangs der Innenentwicklung. Es werden Grundstlcksflachen innerhalb
des Siedlungszusammenhangs genutzt, die bereits planungsrechtlich durch einen Be-
bauungsplan gesichert sind.

Fazit:

Dem Planungsgrundsatz des Vorrangs der Innenentwicklung wird durch den Bebau-
ungsplan gefolgt.

Die Umwidmungssperrklausel ist durch diesen Bebauungsplan nicht berthrt. Versiege-
lungen sind auf das notwendige Maf} begrenzt.

Bezuglich der sog. Bodenschutzklausel kann festgestellt werden, dass aufgrund der
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,15 im gesamten Baugebiet zudem die
Bodenversiegelung im Plangebiet auf ein geringes Mal} begrenzt wird. Die GRZ wird im
Rahmen des Verfahrens nicht verandert.

Die Stadt Gedern bewertet daher die moderate Nachverdichtung der Wohnbaugrund-
stlicke als sinnvolle MaRnahme der Innenentwicklung.

7 Zit. nach: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Ergénzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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3 Réaumliche Lage und Geltungsbereich

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

Das Plangebiet befindet sich westlich von Mittel-Seemen. Das Baugebiet befindet sich
innerhalb der offenen Feldflur, die durch Wiesen und Ackerflachen gepragt ist. Westlich
grenzt innerhalb der Wiesenflachen eine kleinere Streuobstwiese an. Noérdlich des Plan-
gebiets grenzt eine Hauserzeile mit Wohnhausern an, die auf Grundlage des Bebau-
ungsplans ,Am Steigerwald“ entstanden ist. Die Hauser Am Steigerwald Nr. 46 — 64
befinden sich in einem festgesetzten reinen Wohngebiet (WR) und liegen innerhalb der
sog. Nutzungszone B des Bebauungsplans ,Wohngebiet Steigerwald®.

Das Plangebiet orientiert sich am Verlauf der angrenzenden Wege und Strallen (Am
Steigerwald und Seemenbachstralie), welche das beplante Gebiet vollstandig umschlie-
Ren.

Die verkehrliche Anbindung an die Altortslage des Stadtteils Mittel-Seemen erfolgt tber
die StralRe Am Steigerwald und im weiteren Verlauf iber die Seemenbachstralle.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich groRziigig zugeschnittene Wohnbau-
grundstucke, die Uber intensiv begriinte Freiflachen und Hausgarten verfigen. Innerhalb
des Gebiets ist in einigen Hausgarten dartber hinaus ein ausgepragter Baumbestand
anzutreffen.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Mittel-Seemen, Flur 2 fol-
gende Flursticke:

- 2(tw.), 4,5, 6/3,6/4,6/5,7,8, 9/1,10, 11, 12 (tw.), 13, 14, 15, 16, 17, 18/1, 18/2,
19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36 , 38, 39, 40,
41, 42, 43 (tw.),

und in der Flur 5 das Flurstiick 53 (tw.).
Der Geltungsbereich besitzt eine Grofte von rd. 7,0 ha.
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4 Planerische Rahmenbedingungen

4.1 Regionalplan Siidhessen 2010 (RPS 2010)
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in vollem Umfang angeboten werden.”
(G 3.2.3-1)

Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans in Mittel-Seemen liegt vollstandig
innerhalb eines ,Vorranggebiets Sied-
lung — Bestand®.

Gemal Ziel 3.4.1 — 3 des RPS 2010 hat
,die bauleitplanerische Ausweisung von
Wohn-, gemischten Baufldchen und
Sonderbaufldchen sowie dazugehéren-
den kleineren gewerblichen Baufldchen
Abbildung 4: RP Siidhessen - Ausschnitt (...) innerhalb der in der Karte ausgewie-
senen "Vorranggebiete Siedlung, Be-
stand und Planung" stattzufinden.“ Die-

sem raumordnerischen Ziel entspricht die vorliegenden Planung.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans in Mittel-Seemen ist weiterhin eingebettet in
Bereiche eines ,Vorbehaltsgebiets flr besonderer Klimafunktionen®. Gemaf Grundsatz
G 4.6 — 3 sind ,im Regionalplan (...) die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie
die Kalt- und Frischluftabflussschneisen, die im rdumlichen Zusammenhang mit belas-
teten Siedlungsbereichen stehen und wichtige Aufgaben fiir den Klima- und Immissions-
schutz erfiillen, als "Vorbehaltsgebiete flir besondere Klimafunktionen" ausgewiesen.
Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MalBnahmen, die die Produktion bzw.
den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planun-
gen und MalBnahmen, die die Durchliiftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten
Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen in diesen Gebieten vermieden werden.” Diesem
raumordnerischen Grundsatz widerspricht die vorliegenden Planung nicht. Die Planun-
gen befinden sich auRerhalb des genannten Vorbehaltsgebiets und haben keinen er-
kennbaren Einfluss auf das ,Vorbehaltsgebiet flr besonderer Klimafunktionen®.

Die Planung ist somit an die Ziele und Grundsatze der Raumordnung angepasst.
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4.2 Bauleitplanung

4.2.1 Flachennutzungsplan (FNP)
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Abbildung 5: Ausschnitt FNP

Seite 8

Der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan fir Mittel-Seemen stellt das Plan-
gebiet als ,Wohnbauflache“ (W) dar.

Die vorliegende Anderung des Bebau-
ungsplans ist somit aus dem Flachen-
nutzungsplan der Stadt Gedern entwi-
ckelt. Dem Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB wird entsprochen.

4.2.2 Bebauungsplan ,Wohngebiet Steigerwald*”

B BEBAUUNGSPLAN NACH § 30 (1) BauBB.

Abbildung 6: Bebauungsplan ,Wohngebiet Steigerwald",
Planteil (Ausschnitt)

Der rechtskraftige Bebauungsplan
,Wohngebiet Steigerwald datiert aus
dem Jahre 1999.

Dieser Bebauungsplan gliedert sich in
zwei raumliche Teilgeltungsbereiche
auf. Er beinhaltet zum einen als plan-
externe AusgleichsmalRnahme (be-
zeichnet als ,Nutzungsgebiet C*) eine
Neuanlage eines naturlichen Kleinge-
wassers im nordlichen Stadtgebiet in-
nerhalb des ,Stadtwalds — Abt. 403
(Seife)”.

Im Bebauungsplan ,Wohngebiet Stei-
gerwald”“ gliedert sich das Baugebiet in
zwei sog. Nutzungszonen auf.

Die nordliche ,Nutzungszone B, stellt
die planungsrechtliche Grundlage fur
eine ,Neuausweisung eines Bauge-

biets“ entlang der Stralle ,Am Steigerwald® dar. Der Bebauungsplan setzt in diesem Be-
reich ein reines Wohngebiet (WR), mit max. 2 Vollgeschossen, einer GRZ von 0,3 und
einer GFZ von 0,5 fest. Weiterhin erfolgte die Festsetzung der Uberbaubaren
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Grundstucksflachen durch eine Baugrenze. Im nérdlichen Bereich des reinen Wohnge-
biets in der ,Nutzungszone B* wurde eine Eingriinung zum Landschaftsraum festgesetzt.
Die VerkehrserschlieBung erfolgt tUber die sudlich gelegene Strallenverkehrsflache ,Am
Steigerwald®. Dieser Bereich erfillt aufgrund der Festsetzungsinhalte die Voraussetzun-
gen eines qualifizierten Bebauungsplans gem. § 30 Abs. 1 BauGB.

Die sog. ,Nutzungszone A* stellt den wesentlich gréeren, studlichen Teilabschnitt des
Bebauungsplans ,Wohngebiet Steigerwald® dar, der in seinen Urspriingen kein ,reines
Wohngebiet® im Sinne der BauNVO darstellte, sondern aus einem freizeit- und erho-
lungsorientierten Wohnen entstand. Seinerzeit wurde im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens der bereits bestehende Gebaudebestand in ein ,reines Wohngebiet“ umgewid-
met, so dass ein ,dauerhaftes Wohnen“ ermdglicht wurde.

Die zulassige Vollgeschosszahl wurde auf ein Vollgeschoss begrenzt. Die Dichtewerte
wurden (sehr gering) mit einer GRZ von 0,15 und einer GFZ von 0,15 festgesetzt. Die
Mindestgrofien der Grundsticksflachen wurde auf 1.200 gm festgelegt, die Uberbaubare
Flache je Grundstuck ist auf 250 gm, inklusive Nebenanlagen auf 300 gm begrenzt.
Dadurch sollte der ,aufgelockerte” Siedlungscharakter beibehalten und weitergefiihrt
werden.

In diesem Bereich des Bebauungsplans werden die Voraussetzungen an die Mindest-
festsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplans bewusst nicht erfillt (insbesondere
fehlt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen), so dass hier ein sog. ein-
facher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB vorliegt. In diesem Bereich des Bebau-
ungsplans richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Steigerwald* betrifft lediglich diese sog. ,Nut-
zungszone A"

4.3 Fachgesetzliche Anforderungen
Tabelle 1: Fachgesetze (schutzgutbezogen)

Schutzgut Spezifische gesetzliche Anforderungen, im Bauleitplan zu
beachten

Biologische Vielfalt Einer Umsetzung stehen keine artenschutzrechtlichen Verbote
oder Anforderungen aus den NATURA 2000-Geboten entge-
gen.

Far das Plangebiet sind nach Natureg Hessen keine durch Ver-
ordnung geschutzten Gebiete verzeichnet, auf die Auswirkun-
gen feststellbar sind.

Das Plangebiet ist Teil des Naturparks Hoher Vogelsberg.

Boden Altlasten oder Ablagerungen und andere Bodenkontaminatio-
nen sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht
bekannt und auch nicht zu vermuten.

Klima und Luft Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Korridors mit erhoh-
ten Anforderungen an den Klimaschutz (RPS 2010).

Landschaft Besondere Landschaftsbildfunktionen sind nach RPS 2010
nicht betroffen.

Mensch Schutzgebiete/ Schutzobjekte sind innerhalb des Plangebiets

nicht unmittelbar betroffen.
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Wasser Oberflachengewasser, Wasserschutzgebiete und Uber-
schwemmungsgebiete sind im Plangebiet nicht betroffen.

(Quellen: Bestandsaufnahme, Natureg Hessen, Bodenviewer Hessen, Geoportal Hes-
sen, GruSchu Hessen, Hochwasserrisikomanagementplan-Viewer, Regionalplan, Fla-
chennutzungsplan)

4.3.1 Schutzgebiete

Gem. Natureg Hessen sind fur das Plangebiet keine ausgewiesenen Schutzgebiete
(NSG, FFH, Vogelschutzgebiete, LSG) verzeichnet.

Sudostlich des Plangebiets befindet sich in rd. 400 m Entfernung das FFH-Gebiet ,See-
menbachtal bei Nieder-Seemen® (5621-302). Beeintrachtigungen bzw. eine Beeinflus-
sung des FFH-Gebiets durch die vorliegende Planung liegen nicht auf der Hand, da die
Plananderung lediglich einen geringfugigen Einfluss auf die stadtebauliche Bestandssi-
tuation haben wird.

Hinweise auf gesetzlich geschutzte Biotope sind fur das Plangebiet ebenfalls nicht ver-
zeichnet. Westlich des Plangebiets (Flur 5, Fist. 55/1, 56/1) befindet sich in Siedlungs-
randlage ein Streuobstbestand fir den ein Hinweis auf einen gesetzlichen Biotopschutz
verzeichnet ist (5521B1293 — Streuobst westl. Mittel-Seemen). Dieser Streuobstbestand
wird durch die Planungen nicht tangiert. (Quelle: NaturegViewer)
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5 Anderungsinhalte / Festsetzungsinhalte
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Abbildung 7: Bebauungsplan — Planteil

Im Rahmen der ersten Anderung des Bebauungsplans werden textlichen Festsetzungen
zum Maf der baulichen Nutzung, zur Hohe baulicher Anlagen sowie bauordnungsrecht-
liche (Gestaltungs-) Festsetzungen geandert. Wesentliche Teile der planungsrechtliche
Festsetzungen behalten weiterhin Gultigkeit. Es werden weiterhin Hinweise und nach-
richtliche Ubernahmen ergénzt. Im Folgenden werden neben den Anderungen die we-
sentlichen Festsetzungsinhalte erlautert.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird weiterhin gem. § 3 BauNVO als "reines Wohngebiet“ (WR) festge-
setzt und dient vorrangig der Unterbringung von Wohngebauden.

Innerhalb des Wohngebiets sind zulassig:

- Wohngebaude,

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets die-
sen.

Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen werden nicht zugelassen.

Durch diese Festsetzung soll der Nutzungscharakter des Gebiets, der das reine Woh-
nen vorsieht, beibehalten werden.
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5.2 MaRB der baulichen Nutzung

Kinftig gelten weiterhin die Festsetzungen zur Mindestgrundstiicksgréfe (und zur Er-
richtung von Einzelhdusern).

5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) /Geschossflachenzahl GFZ

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt weiterhin 0,15. Dies dient vor allem dem
Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen Struktur, die so ihren landlichen Charakter bei-
behalt und sich gut in den Landschaftraum einfligt. Einer starken Nachverdichtung und
zusatzliche Versiegelung innerhalb des Plangebiets wird somit nicht Vorschub geleistet.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird moderat auf 0,2 angehoben, um in Verbindung mit
der Anhebung der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse eine Erhéhung der Ausnutzung
auf den Grundstiicken zu ermdglichen. Dies entspricht auch dem allgemeinen Ziel eines
sparsamen und schonenden Umgangs mit der Ressource Boden sowie dem Vorrang
von MafRnahmen der Innenentwicklung. Diese Festsetzungskombination gewahrleistet
aber dennoch weiterhin den aufgelockerten Siedlungscharakter.

5.2.2 Anzahl der Vollgeschosse/ Hohe baulicher Anlagen

Innerhalb des reinen Wohngebiets soll
die Anzahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse auf zwei (Z: Il) erhdht
werden. Hierdurch soll eine moderate
VergroRerung der Nutz- und Wohnfla-
chen ermdglicht werden.

Oberkante Haupffirstlinie

Gebaudehohe

Um das stadtebauliche Erscheinungs-
/ bild innerhalb der Siedlung nicht durch
zu hohe Gebaude zu beeintrachtigen
wird eine Héhenbeschrankung vorge-
nommen. Die HOhe baulicher Anlagen
wird mit einer max. Traufhéhe von
6,0 m und einer maximalen Firsthdhe
von 8,0 m begrenzt. MaRgebend zur Bestimmung der Traufhéhe (TH) ist der Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Dachhaut (Trauflinie).

Die Firsthdhe (FH) wird definiert durch die Oberkante der Dachhaut der Hauptfirstlinie(n)
der baulichen Anlage.

Gelandeveriauf

Abbildung 8: Bestimmung der Héhenlage

Die Hohe wird jeweils gemessen vom mittleren natirlichen Gelandeanschnitt der berg-
seitigen AuRenwand (vom Architekten/Bauherrn durch Vermessung nachzuweisen) in
senkrechter Projektion bis zur Haupffirstlinie des Gebaudes.

Somit wird hier eine moderate Erhéhung der Ausnutzungsmadglichkeiten auf dem Grund-
stlick moglich, die einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
gewahrleistet aber gleichzeitig auch eine gute Einbindung in den stadtebaulichen Ge-
samtkonzept der bebauten Ortslage gewahrleistet.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Plangebiet wurden im Ursprungsbebauungsplan keine Uberbaubaren Grund-
stlicksflache festgesetzt. Dies war aufgrund der aufgelockerten stadtebaulichen Struktur
im Wohngebiet (mit seinem geringen Maf3 baulicher Nutzung) nicht erforderlich. Es sollte
ein hohes Maf} an Freiheit bei der Positionierung von Gebauden innerhalb des Gebiets
ermdglicht werden. Hierdurch wurde die Struktur und der stadtebauliche Charakter der
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ursprunglich aus Wochenendhausern entwickelten Siedlung ,Steigerwald“ weitergefuhrt.
Die stadtebauliche Ordnung wird durch Anwendung der Regelungen des § 34 Abs. 1
BauGB im Rahmen der jeweiligen Genehmigungsverfahren gewahrleistet. Dieses be-
wahrte System soll grundsatzlich weitergeflhrt werden und den kinftigen Vorhabentra-
gern ein hohes Malf} an Flexibilitat bei der Vorhabenplanung bieten.

5.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 91 HB kdnnen zur dulReren Gestaltung der baulichen Anlagen ortliche gestal-
terische Vorschriften erlassen werden, die in den Bebauungsplan als Satzung aufge-
nommen werden. Mit diesen gestalterischen Auflagen soll eine angemessene Bauge-
staltung gewahrleistet werden.

Um eine ortsbildgerechte Dachlandschaft zu ermdglichen deren Dacher nicht dominant
im Siedlungszusammenhang wirken, sind die Dacher flach geneigt auszugestalten. Die
zulassige Dachneigung betragt 0" bis 25°. Hierdurch wird der vorhandene Charakter der
Dachgestaltung innerhalb des Wohngebiets weitergefihrt.

5.5 Verkehrsflachen

Die VerkehrserschlieRung ist durch die vorhandenen StralRen und Wege im Plangebiet
gesichert.

Die StralRen und Wege des Wohngebiets werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als
,Stralenverkehrsflache” festgesetzt.

5.6 Ver-und Entsorgung

Die erforderliche Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist im Wohngebiet bereits im Be-
stand vorhanden. Eine Erweiterung und Ergénzung wird durch die vorliegenden Ande-
rung des Bebauungsplans nicht vorbereitet. Notwendige Erlaubnisse und Genehmigun-
gen werden durch den jeweiligen Vorhabentrager im Rahmen der Einzelvorhaben bei
den zustandigen Behoérden bzw. Versorgungstragern eingeholt.

Notwendige wasserrechtliche Genehmigungsunterlagen sind bei der zustandigen Was-
serbehorde vorzulegen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist Gber die ortlich vorhandenen Versorgungsleitungen sicherge-
stellt.

Abwasserentsorgung

Das hausliche und gewerbliche Schmutzwasser ist Uber das 6ffentliche Kanalnetz der
Klaranlage zuzuleiten.

Strom-/ Erdgasversorgung

Die Strom- und Erdgasversorgung erfolgt durch einen o6ffentlichen Versorgungstrager
und ist gesichert.
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6 Beriicksichtigung von Umweltbelangen

Kernstlck der BauGB-Novelle 2007 war das beschleunigte Verfahren fir Bebauungs-
plane der Innenentwicklung. Die planenden Stadte und Gemeinden sollen durch ein ver-
einfachtes Aufstellungsverfahren ihre Planungen weitgehend gefahrlos auf die Innenent-
wicklung konzentrieren konnen — und damit einen Teil des Entwicklungsdrucks vom Au-
Renbereich, also von der bislang baulich nicht in Anspruch genommenen Landschaft,
auf den Innenbereich verlagern.

Die Anderung des Bebauungsplans dient der Mainahmen der Weiterentwicklung und
Anpassung eines planungsrechtlich gesicherten Baugebietes und damit auch gleichzei-
tig dem Schutz des AulRenbereichs vor einer weiteren baulichen Inanspruchnahme.

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

6.1 Naturschutzfachlicher Ausgleich

Bezuglich eines naturschutzfachlichen Ausgleichs gilt, dass im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 11a 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 naturschutz-
fachlicher Ausgleich ist im vorliegenden Bauleitplanverfahren somit nicht erforderlich.

6.2 Umweltfachliche Belange

6.2.1 Wasserrechtliche Belange

Es sind keine Wasserschutzgebiete (GruSchu Hessen) oder Uberschwemmungsgebiete
(Geoportal Hessen) sowie Oberflachengewasser betroffen.

6.2.2 Artenschutz

Im ,reinen Wohngebiet* (WR) waren bislang bereits Wohngebaude / bauliche Anlagen
zulassig. Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut. Fur die Ebene des Bebauungs-
plans ergeben sich in formeller Hinsicht keine Artenschutzanforderungen. Der Umset-
zung der Planung stehen daher offensichtlich keine grundsatzlichen Artenschutzanfor-
derungen entgegen.

Da aber auch eine individuelle Tétung vorrangig zu vermeiden ist, sollen z.B. beim po-
tenziellen Ruckbau von baulichen Anlagen Schutzmalinahmen eingehalten werden.

Sofern sich dariber hinaus im Wohngebiet und den damit in Verbindung stehenden gart-
nerischen Anlagen in unzuganglichen Héhlungen insbesondere von Baumen und Ge-
hélzen einzelne synanthrope Tiere aufhalten, wird ihnen auch nach Wegnahme der Un-
terschliipfe ein ausreichender Lebensraumzusammenhang zur Verfigung stehen. Da
aber auch -wie erwahnt- eine individuelle Tétung vorrangig zu vermeiden ist, sollen bei
tatsachlichen baulichen Ma3nahmen folgende SchutzmalRnahmen eingehalten werden:

e In der Brutzeit von Mérz bis September eines Jahres ist vor einem Vorhaben (das
beinhaltet auch den Abbruch von Gebéduden) durch die verantwortliche handelnde
Person auf Vogelbruten zu achten.

e Offene Dachanschliisse sind hdndisch aufzudecken und vor einem Abriss durch eine
fachkundige Person auf artenschutzrelevante Sachverhalte hin zu inspizieren.
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o Wird im Rahmen der Erkundung eine tatsdchliche Nutzung durch einschldgig ge-
schiitzte Arten festgestellt, sind die Arbeiten zu unterbrechen und die zusténdige
Naturschutzbehérde ist zur Abstimmung des weiteren Vorgehens zu Rate zu ziehen.

o Wird im Rahmen der Erkundung eine tatsédchliche Nutzung durch einschlégig ge-
schlitzte Arten festgestellt, sind die Arbeiten zu unterbrechen und die zusténdige
Naturschutzbehérde ist fiir das weitere Vorgehen zu Rate zu ziehen.

Hinweise / Empfehlungen

Zur Férderung der heimischen, siedlungsaufsuchenden Tierwelt sollten angemessene
Dachiibersténde, Nischen, Nistkésten oder Fledermausziegel in die Bauplanung mit ein-
bezogen werden (siehe Broschiire “Naturschutz an Gebduden” NABU Deutschland).

Aufgrund der Problematik der Lichtverschmutzung durch Beleuchtungseinrichtungen
und der damit einhergehenden Beeintrdchtigung der Umwelt werden Ausfilihrungen zu
umweltfreundliche Beleuchtungseinrichtungen in die Planunterlagen integriert.

6.2.3 Grinordnung

Es wurden einige Uber die bisherigen Regelungen hinausgehenden Festsetzungen ge-
troffen. Folgende Regelungen sind im Bebauungsplan aufgenommen:

Begrenzung der Flachenversiegelung

Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung dienen dem Schutz des Bodens nach
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sowie der Minderung negativer stadtklimati-
scher Effekte durch Begrenzung von Aufheizungseffekten. Dies erfolgt durch

e die Grundflachenzahl (GRZ),

e die Vorschriften zur anteiligen Begriinung der Grundstlcksflachen sowie

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

Erhaltung des Ortsbildes

Es soll eine aufgelockerte Bebauung in offener Bauweise und eine gute innere Gliede-
rung gewahrleistet werden. AuRerdem sollen die Bauhdéhen auf das Umgebungsmaf}
Bezug nehmen.

Pflanzbindung

Im Geltungsbereich sind die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern mit standort-
heimischen Laubgehdlzen vorzunehmen, ausbreitungsaggressive invasive Arten dirfen
nicht angepflanzt werden.

Geholzerhalt

Aufgrund ihrer Funktionen vorrangig fur den Biotop-, Landschafts- und Klimaschutz sind
standortgerechte, heimische Laubgehdlze kinftig dauerhaft zu erhalten, abgangige sind
durch Neuanpflanzungen gleichwertiger Pflanzen zu ersetzen.

Daruber hinaus sind die Grundstucksfreiflachen zu begriinen und anteilig mit Gehdlzen
zu Uberstellen.

Beleuchtung
Weitergehende Informationen zum Thema Beleuchtung bieten z.B.:

Broschuren: Der richtige Umgang mit kiinstlichem Licht des Regierungsprasidiums Kas-
sel (2020) Nachhaltige Aullenbeleuchtung - Informationen und Empfehlungen fiir
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Gewerbe und Industrie des HMUKLYV und die ,Hinweise der LAl (Ladnderarbeitsgemein-
schaft Immissionsschutz) zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissio-
nen" , abrufbar unter https.//rp-kassel.hessen.de/nachhaltigeaussenbeleuchtung

6.2.4 Bodenschutz

Der Bodenviewer Hessen stuft die Flache bereits vollstandig als Siedlungsboden ein.

Durch den begrenzten Neubau wird die Ressource und ihre Nutzungsfahigkeit nur ge-
ringflgig verringert.

Die Versiegelung wird durch Festsetzungen im gebotenen Umfang begrenzt und inner-
halb der Grundstucksfreiflachen kénnen sich nach Herstellung die Bodenfunktionen un-
gestort entwickeln. Bauzeitig kdnnen die Béden durch Beachtung allgemeiner Ausfuh-
rungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz geschitzt werden.

Zur Vermeidung, Minderung und Kompensation werden folgende MalRinahmen im Rah-
men der Planung umgesetzt:

¢ Schonung des Bodens durch Beschrankung des Versiegelungsgrads und der Ver-
siegelungsintensitat,

e Beachtung der Bodenschutzhinweise i.R. der Ausfuhrung (-splanung),
e Grundstucksfreiflachen sind zu begriinen und anteilig mit Gehdlzen zu Uberstellen.

6.3 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 der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch eine stad-
tebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur 6rtlichen Bodennut-
zung Rechnung tragen sollen. 8

Mit dem ,Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden®
(BauGB Novelle 2011) wurde zur Starkung des Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutz-
klausel eingefugt, die Festsetzungsmadglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneu-
erbarer Energien bspw. aus der Kraft-Warme-Kopplung erweitert, Sonderregelungen fir
die Windenergienutzung eingefligt und die Nutzung insbesondere von Photovoltaikanla-
gen an oder auf Gebauden erleichtert.

Der seinerzeit neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die Bau-
leitplane dazu beitragen sollen, ,,eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die stad-
tebauliche 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 anderen Be-
langen nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

6.3.1 Sonstige Festsetzungen zu Klimaschutz bzw. Klimaanpassung

Folgende Festsetzungen und Empfehlungen im Bebauungsplan dienen Belangen des
Klimaschutzes:

8 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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Auflagen zur Durchgriinung innerhalb des Baugebiets die, neben der Bedeutung
fir das Kleinklima, auch Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen darstellt.

Auflagen zur Durchgrinung innerhalb des Baugebiets wirken Aufheizungseffek-
ten entgegen und tragen zur Retention von Niederschlagswasser bei,

Durch die Festsetzungen zur Gestaltung der befestigten Flachen fiir Stellplatze,
FuBwege und Zufahrten wird der Versiegelungsgrad verringert. Weitfugiges
Pflaster 0.a. Materialien erlauben das Versickern von Niederschlagswasser (Ver-
besserung des Mikroklimas).

Die Moglichkeit zur anteiligen Nutzung der Dachflachen fur Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie. Die Umwandlung von Sonnenenergie in Strom oder
Warme tragt zur verminderten Abgabe von Strahlungsenergie in die Umgebung
und damit zur Verringerung von Aufheizungseffekten bei. Die Nutzung solarer
Strahlungsenergie verringert dariiber hinaus den Bedarf an externer Energie, die
durch Verbrennung fossiler Energietrager gewonnen wurde.

Der Planungsraum besitzt zudem keine besonderen Empfindlichkeiten in Bezug auf kli-
matische Anforderungen. Der Siedlungskoérper von Mittel-Seemen besitzt hier noch eine
eher lockere Bebauung. Barrieren fir siedlungsklimatisch bedeutsame Kaltluftstrome
oder grof¥flachige Versiegelungen, die zu problematischen Aufheizungseffekten fiihren
konnten, werden durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht erstmalig vorbereitet.

7 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
Stralienverkehrsflache 7.364 gm 10 %
Reines Wohngebiet 62.189 gm 89 %
Gemeinbedarfsflache 515 gm <1%
GESAMT 70.068 gm 100,0 %

Stadt Gedern April 2026
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8 Begriffsbestimmungen

Grundflachenzahl (GRZ) - 0,15

»,Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicks-
flache ... zuldssig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Beispiel: 1.500 gm * 0,15 = 225 gm

Bei einer GrundstlicksgroRe von 1.500 gm dirfen maximal 225 gm
Grundflache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen, Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen Anlagen un-
terhalb der Erdoberflache sind vollstandig mit einzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (1990) darf die zulassige Grundflache durch die Grundfla-
chen von:

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

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

um bis zu 50 % Uberschritten werden; weitere Uberschreitungen in geringfligigem Aus-
mal} kénnen zugelassen werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,2

,Die Geschossfldche gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Beispiel: 1.500 gm * 0,2 = 300 gm

Bei einer Grundstiicksgrofie von 1.500 gm durfen maximal 300 gm, ver-
teilt auf alle (Voll-)Geschosse Uberbaut werden. Die Grundflachen von
Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Balkone, Loggien und Terrassen
bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unbericksichtigt.

Vollgeschosse - Il (als Hochstgrenze)

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften (= § 2 Abs. 3
HBO) Vollgeschosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.” (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Baugrenze

LIst eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebéudeteile diese nicht (iberschreiten.
Ein Vortreten von Gebé&udeteilen in geringfiigigem Ausmal3 kann zugelassen werden.” (§ 23 Abs.
3 BauNVO)

Offene Bauweise — o

,In der offenen Bauweise werden die Gebadude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhéuser,
Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Ldnge der Hausformen darf héchstens 50 m be-
tragen.” (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
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