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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Erforderlichkeit
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Abbildung 1: Rdumliche Lage — OpenStreetMap

Die Stadt Lich betreibt aktuell eine Kam-
pagne, die das Ziel hat, altere Bebau-
ungsplane insbesondere im Hinblick auf
die Umsetzung von festgesetzten Aus-
gleichsmaflinahmen zu Uberprifen.

In diesem Zuge werden auch sonstige
Festsetzungen, die nicht zur Umsetzung
gelangt sind, im Hinblick auf deren aktuel-
le Erforderlichkeit hinterfragt.

Ausgleichsmalinahmen, die mangels Fla-
chenzugriff nicht umsetzbar sind, sollen —
ebenso, wie nicht mehr erforderliche
Festsetzungen — im Rahmen von formli-
chen Anderungsverfahren aufgehoben
bzw. in umsetzbare Regelungen umge-
lenkt werden.

Zu dem vorliegenden Bebauungsplan

Nr. 2.6 ,In den Holzheimer Garten® (rechtskraftig seit 19.10.2000) wurde im Rahmen
der 0.g. Uberprifung ein Anderungsbedarf festgestellt.

Allgemeine Planungsziele der Bebauungsplananderung sind:

e die Herausnahme von Flachen, die nicht gartnerisch genutzt sind (Streuobst-
wiesen) und die Errichtung von Gartenhitten zukinftig nicht mehr zulassig sein
soll inkl. der hierfur zugeordneten Kompensationsflachen,

e Anderung der Zweckbestimmung einer Teilfliche im Nordosten des Plangebie-
tes von der bisherigen Zweckbestimmung ,Obstgarten“ in ,wohnungsferner
Hausgarten®, da dies der aktuellen Nutzung entspricht.

Diese Anderungsinhalte haben klarstellenden Charakter und sind insofern erforderlich
i.S. von § 1 Abs. 3 BauGB (sog. ,Erforderlichkeitsgrundsatz®).

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lich hat daher in ihrer Sitzung am
09.09.2026 gem. § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 2.6 ,In den Holzheimer Garten“ gefasst.
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2 Verfahren

Die Anderungsinhalte sind nachrichtlicher bzw. klarstellender Natur und beriihren nicht
die Grundziige des Bebauungsplans, insofern wird. Die Bebauungsplananderung nach
§ 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt.

Die Verfahrensbeschleunigung ergibt sich durch folgende Verfahrenserleichterungen:

e Eine Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) und ein Umweltbericht (§ 2a BauGB)
ist nicht erforderlich.

o Die Beteiligungsverfahren erfolgen im sog. ,vereinfachten Verfahren“ gem. § 13
Abs. 2+3 BauGB.

e Auf die Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren kann verzichtet
werden.

e Die Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung ist nicht erforderlich.
Voraussetzung fur die Anwendung des Instruments ,§ 13 BauGB* sind u.a.:
e Die Anderungsinhalte diirfen nicht die Grundziige der Planung beriihren.

o Die Bebauungsplananderung darf nicht die Zulassigkeit fir Vorhaben begrin-
den, fur die eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
besteht.

e es durfen keine Anhaltspunkte fur Beeintrdchtigungen von Gebieten von ge-
meinschaftlicher Bedeutung nach der Fauna-Flora-Habitat-RL und von Vogel-
schutzgebieten nach der Vogelschutz-RL bestehen.

Die vorliegende Bebauungsplananderung erfiillt alle 0.g. Voraussetzungen.

2.1 Verfahrensschritte

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 09.09.2026
° frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung gem. § 3 Abs. 1 entfallt

" |und § 4 Abs. 1 BauGB (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
3 Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit als 6ffentliche vom__._ .2026

" | Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis . .2026
4 | Beteiligung der berlhrten Behorden und sonstigen Trager vom__._ 2026

" | offentlicher Belange gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB bis . .2026
5. | Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB
6 Inkrafttreten durch ortsiibliche Bekanntmachung des Sat-

" | zungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB
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3 Réaumliche Lage und Geltungsbereich
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Abbildung 2: Plangebiet auf HVBG-Luftbildbasis

Abbildung 3: Plangebiet auf HVBG-ALK-Basis

Das rd. 0,4 ha umfassende Plangebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand von
Eberstadt und wird Uber bestehende Wirtschaftswege erschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich der Plananderung besteht aus zwei Teilgeltungsberei-

chen, welche die nachfolgend aufgefihrten Flursticke in der Flur 6, Gemarkung Eber-
stadt umfassen bzw. tangieren: 91 bis 94, 243, 246 — tw. 263 — tw.

4 Planerische Vorgaben und Rahmenbedingungen

4.1 Regionalplan Mittelhessen (RPM)

Abbildung 4: RPM 2010 - Ausschnitt Abbildung 5: RPM — Entwurf 2025 - Ausschnitt

Der Regionalplan Mittelhessen (RPM 2010) sowie der Entwurf des Regionalplan Mit-
telnessen (Stand: 2025) weisen das Plangebiet als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirt-
schaft*
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sDie Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft umfassen die Teilbereiche des Freiraums,
die nicht vorrangig einer bestimmten Nutzung (z. B. Wald oder Rohstoffgewinnung) zu-
geordnet sind. Einbezogen sind Brachflachen und Griinflachen (Sport und Freizeit, Er-
holung, Kleingérten usw.) aul3erhalb der Siedlungsbereiche. Der (iberwiegende Teil un-
terliegt der landwirtschaftlichen Nutzung. Die Weiterbewirtschaftung dieser Fldchen ist
durch geeignete Rahmenbedingungen fir die landwirtschaftlichen Betriebe zu unter-
stiitzen.” (aus: Regionalplan Mittelhessen 2010, Begriindung zu 6.3-2 und 6.3-3, S. 96)

Sowohl die bislang bestehende Ausweisung als Gartengebiet, als auch die teilweise
Aufhebung mit der Folge einer Beurteilung nach § 35 BauGB entsprechen daher den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung.

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Geltungsbereich wird im rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan der Stadt
Lich (1998) als ,Grunflachen® mit der
Zweckbestimmung ,2Dauerkleingarten”
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dargestellt.

Die im Rahmen dieser Bebauungs-
plandnderung vorgesehen Umwidmung
hinsichtlich der konkretisierenden Zweck-
bestimmung innerhalb der unveranderten
Nutzungskategorie ,private Grunflachen —
Garten” 16st keinen Konflikt zum Entwick-
lungsgebot aus.

g Dies trifft auch fur Aufhebung zweier Teil-

B bereiche zu, da damit keine dem Entwick-

R-..'_G’L « lungsziel des Flachennutzungsplans ent-

Abbildung 6: Fldchennutzungsplan - Ausschnitt gegenstehende Nutzung ausgewiesen

wird, sondern lediglich bestehende, je-

doch bislang nicht in Anspruch genommene Zulassigkeiten auf Bebauungsplanebene
aufgehoben werden.
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4.3 Rechtskriftiger Bebauungsplan
) @ -] Das Plangebiet, bestehend aus zwei Teil-

= .- geltungsbereichen, ist Bestandteil des
P Bebauungsplans Nr. 2.6 “In den Holzhei-
mer Garten* (rechtskraftig seit

19.10.2000). Dieser setzt das Plangebiet
1 Uberwiegend als ,Private Grinflachen®
o g gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB fest.

Hinsichtlich der besonderen Nutzungs-
auspragung wurden die privaten Grunfla-
, chen zum uberwiegenden Teil als ,woh-
Swol  nungsferne Hausgarten und im Stdwes-
ten sowie im Norden als ,Obstgarten®
konkretisiert. Damit verbunden sind Fest-
""" setzung zur Zulassigkeit von Gartenlau-
= | ben sowie zur Gestaltung von Einfriedun-
gen und Vorgaben zur Pflege bzw. Be-
wirtschaftung der Grundstucksflachen.

27 x i
270 |

Im Waidchen

Abbildung 7: Alt-B-Plan und Anderungsbereiche

Der standortheimische Geholzbestand im Plangebiet wurde als ,zu erhaltend“ gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt.

Das Plangebiet wird erschlossen durch Wirtschaftswege, die in West-Ost-Richtung
durchziehen und im Bebauungsplan als ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung — ErschlieBungswege” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt sind.

Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze wurde zur Abgrenzung des Gartengebietes
zur freien Landschaft eine ,einschirige Streuobstwiese® gem. §9 Abs.1 Nr. 20
BauGB festgesetzt.

4.4 Sonstige fachplanerische Rahmenbedingungen

4 4.1 Starkregenkarte Hessen

In der Starkregenkarte Hessen des HLNUG ist der Geltungsbereich der Plananderung
von mehreren FlieBpfaden mit 20 m breiten Pufferstreifen tangiert. Diese verlaufen der
Topographie folgend von Norden nach Suden.

Diese Daten basieren auf topographischen Geldndeanalysen und kénnen daher keine
realen Uberflutungstiefen abbilden. Die Karte stellt lediglich eine Potenzialbetrachtung
dar und beschreibt, wo méglicherweise FlieBpfade entstehen kbénnten. Je nach Lage
und Stérke des Niederschlags kénnen diese unterschiedlich stark in Erscheinung tre-
ten.

Starkregenereignisse sind lokal eng begrenzte Ereignisse. So treten die héchsten In-
tensitdten meist in Bereichen auf, die nicht gré3er als 1 km? sind. Auf den dargestellten
Abflusspfaden wird es im Ereignisfall daher niemals (berall gleichzeitig zu stark aus-
geprégten Abfliissen kommen. Die FlieBpfade geben nur ein Potenzial der Gefdhrdung
an: bei Gebéauden ist entscheidend, ob ein Keller vorhanden ist, ob dieser gut abge-
dichtet ist etc. Eine Einzelfallbetrachtung ist in jedem Fall notwendig. !

1 Zitiert aus: LStarkregen-Viewer“ (Erlauterungstext) — Hess. Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG), April 2025
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Abbildung 8: StarkregenViewer HLNUG - Ausschnitt

Eine Uberbauung von FlieRpfaden wird planerisch nicht vorbereitet. Teile des Plange-
bietes sind als ,aullerhalb des Gefahrdungsbereichs® und als ,Grinland, nicht gefahr-
det” gekennzeichnet. Lediglich die nordlich des im Norden verlaufenden Wirtschafts-

weges liegenden Flachen sind, u.a. aufgrund der geneigten Topographie, als ,Acker-
flache, stark gefahrdet*

Die im nordostlichen Abschnitt vorgesehene Umwidmung hinsichtlich der konkretisie-
renden Zweckbestimmung entspricht der bereits vorhandenen gartnerischen Nutzungs-
form. Eine weitere Versiegelung wird hierdurch nicht vorbereitet. Mit der dartber hin-
aus geplanten Aufhebung zweier Teilflachen werden diese wieder zum Aufienbereich
nach § 35 BauGB. Die Mallnahme entspricht der aktuellen Nutzungsauspragung als
landwirtschaftliche Nutzflachen (Ackerflache im Norden, Streuobstwiese im Sudwes-
ten). Es werden keine Zulassigkeiten geschaffen, welche die Gefahr von nachteiligen
Auswirkungen durch Starkregenereignisse erhoht.

4 4.2 Bodenschutz in der Bauleitplanung

Mit der Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 wurden zum Bodenschutz zwei
wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf die stadtebauli-
che Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenentwicklung (§ 1
Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung“?) und zum anderen die erhohte Be-
grundungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“?) und erhohen somit auch

2 § 1 Abs. 5 BauGB: ,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hier-
zu soll die stédtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.”

3 § 1a Abs. 2 BauGB: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringe-
rung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur
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die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genannten ,scho-
nenden 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“.*

4.4.3 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

e Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.
Daruber hinaus sollen gemaR § 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.

Beurteilung:

Landwirtschaftliche, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen werden durch
die vorliegende Planung nicht in Anspruch genommen.

Die Plananderung dient der Aufhebung von Flachen, fiir die kein Bedarf an einer gart-
nerischen Nutzung besteht und der klarstellenden Umwidmung einer Flache in Bezug
auf die zulassige Art der gartnerischen Nutzung.

Die Bodenschutzklausel sowie die Umwidmungssperrklausel werden durch die
Plananderung nicht beruhrt.

Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschatftlich, als
Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermitt-
lungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Ge-
béudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zéhlen kénnen.*

4 Zit. nach: Beck scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Ergédnzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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4.4.4 Biotopschutz

Der sudwestliche Teilgeltungsbereich des
Plangebietes wird im westlichen Randbe-
reich teilweise Uberlagert durch einen,
gem. NATUREG Viewer des HLNUG ge-
kennzeichneten geschutzten Streuobst-
bestand.

Mit der geplanten foérmliche Aufhebung
dieses Teilbereichs wird dieser wieder
zum Auflenbereich nach § 35 BauGB.

: R A ; Die Planungsziele stehen daher nicht im
Swucbibetand \ i1 Konflikt mit dem Schutzstatus des Streu-
: obstbestandes.

Abbildung 9: Plangebiet auf NATUREG Basis

445 Sonstiges

In den Ubrigen einschlagigen Fachinformationssystemen des HLNUG wurden dariber
hinaus keine Ubergeordneten Schutzanspriiche oder -erfordernisse festgestellt (Bo-
denviewer, HWRM-Viewer, WRRL-Viewer).

5 Anderungsinhalte

Aufhebung

- ‘. 262
Holzheimer Garten

260 |
[259

Abbildung 10: Anderungen auf HVBG-Luftbildbasis Abbildung 11: Anderungen auf Alt-Bebauungsplan
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5.1 Aufhebungsbereiche

Die im Sudwesten befindlichen Flurstiicke 91, 92, 93, 94 inkl. des sudlich angrenzen-
den Abschnitts des Wirtschaftsweges Flst. 263, sowie der grofite Teil des Flst. 243 im
Norden des Plangebietes werden, entgegen der Festsetzung des Bebauungsplans,
nicht als Obstgarten mit der Mdglichkeit der Errichtung einer Gartenlaube genutzt. Es
handelt sich im sudwestlichen Teilbereich seit Rechtskraft des Bebauungsplanes un-
verandert um Streuobstwiesen ohne bauliche Anlagen und Flst. 243 wird Uberwiegend
landwirtschaftlich als Acker bewirtschaftet (siehe Abbildung 10).

Es besteht fur diese Flachen zukinftig kein Bedarf an einer Nutzung als ,Obstgarten®.
Insofern werden die bisherigen Festsetzungen fir diese Bereiche klarstellend aufgeho-
ben werden.

Nach der urspringlichen Festsetzung mit der Zulassigkeit von Gartenlauben/ Einfrie-
dungen u.a. wurden Eingriffe ermdglicht, woraus ein Ausgleichsbedarf resultierte (ndrd-
licher Teil Fist. 243).

Mit Aufhebung der urspringlich zulassigen Eingriffe erlischt auch das Erfordernis eines
Ausgleichs. Diese Flachen werden mit der vorliegenden Bebauungsplananderung zu
planungsrechtlichem AulRenbereich (§35 BauGB).

5.2 Umwidmungsflache

Der im sudostlichen Abschnitt des Flst. 243 vorhandene private Kleingarten war bis-
lang als ,private Grunflache* mit der Zweckbestimmung ,Obstgarten” festgesetzt. Da
die faktische Nutzung des Bereichs dieser Zweckbestimmung nicht entspricht, sondern
der Nutzung in den Ubrigen gartnerisch genutzten Bereichen des Plangebietes, wird
auch die Festsetzung der Zweckbestimmung an die in den Ubrigen Garten getroffene
Regelung als ,wohnungsferner Hausgarten“ angepasst. Neue Eingriffe werden hier-
durch nicht ermdglicht, so dass hieraus keine Ausgleichspflicht resultiert.

6 Umweltschiitzende Belange

Obwohl im vereinfachten Verfahren die Erforderlichkeit fur eine Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB entfallt, entbindet dies nicht von der Pflicht zur Bericksichtigung
der Eingriffsreglung nach den Vorschriften des § 1a Abs. 3 BauGB im Rahmen der
Abwagung.

Die o0.g. Anderungsinhalte umfassen die férmliche Aufhebung von Zulassigkeiten fir
eine gartnerische Nutzung, die in den aufzuhebenden Teilbereichen nicht zur Umset-
zung gelangt ist und fiir die aktuell kein Bedarf mehr besteht sowie die geringflgige
Neujustierung einer bereits fir die gartnerische Nutzung festgesetzten Flache.

Durch diese Anderungsinhalte:
e werden keine eingriffsrelevanten Rahmenbedingungen beruhrt,
¢ entsteht somit kein naturschutzfachlicher Ausgleichsbedarf,
e werden keine artenschutzrechtliche Aspekte sowie
e sonstige stadtokologische und klimaschitzende Belange tangiert.
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