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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Erforderlichkeit

Die Stadt Lich betreibt aktuell eine Kampagne, die das Ziel hat, altere Bebauungsplane
insbesondere im Hinblick auf die Umsetzung von festgesetzten Ausgleichsmalinahmen
zu Uberprifen.

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

Ausgleichsmalinahmen, die mangels Flachenzugriff nicht umsetzbar sind, sollen —
ebenso, wie nicht mehr erforderliche Festsetzungen — im Rahmen von formlichen An-
derungsverfahren aufgehoben bzw. in umsetzbare Regelungen umgelenkt werden.

Flur 6

-~

ol 9.

Abbildung 1: Bebauungsplan ,Ortskern Eberstadt” und Anderungsbereiche
Allgemeine Planungsziele der vorliegenden Bebauungsplananderung sind:

e die Herausnahme von festgesetzten Ausgleichsflachen, die mangels Flachenzu-
griff nicht umsetzbar sind (Anderungsbereich I),

e die Einbeziehung des Flurstiicks 273 (Flur 6, Gemarkung Eberstadt) und Festset-
zung zum Ausgleich des durch Herausnahme des Anderungsbereichs | entste-
henden Ausgleichsdefizits (Anderungsbereich V),
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e die Herausnahme von Flachen fir die zuklnftig eine weitere bauliche Entwicklung
nur im Rahmen von § 35 BauGB mdglich sein soll inkl. der zugeordneten Aus-
gleichsflachen und -mafinahmen (Anderungsbereich Il),

e die nachrichtliche Anpassung der Planzeichnung des Bebauungsplans an die an
die Beschlusslage des Satzungsbeschlusses sowie die Genehmigung des Ur-
sprungsbebauungsplans (Anderungsbereich Il und nérdl. Bereich) und

e die Anpassung von Festsetzungen an zwischenzeitlich abweichend erfolgte Ge-
nehmigungen (Anderungsbereich IV).

Daruber hinaus wird ein rd. 1,2 ha grofRer Bereich nérdlich der Arnsburger Straf3e und
westlich des Gruninger Weges nachrichtlich aus der Planzeichnung entfernt. Dieser
Bereich wurde durch das Regierungsprasidium Giel3en von der Genehmigung des Be-
bauungsplans Nr. 2.5 ,Ortskern Eberstadt* ausgenommen (durch Beitrittsbeschluss der
Stadtverordnetenversammlung Lich vom 08.09.1999 bestéatigt) . Der in diesem Bereich
vorhandene landwirtschaftliche Betrieb, Arnsburger Stralle 32 ist ,privilegiert* und be-
notigt daher keinen Bebauungsplan. Die Zulassigkeiten richten sich in diesem Bereich
nach § 35 BauGB. Diese Herausnahme aus der Plandarstellung stellt daher keine in-
haltliche Anderung dar.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lich hat in ihrer Sitzung am 09.09.2026
gem. § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 2.5 ,Ortskern Eberstadt® gefasst.

2 Verfahren

Die o0.g. Anderungsinhalte sind nachrichtlicher bzw. klarstellender Natur und beriihren
nicht die Grundzige 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.

e 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.
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2.1 Verfahrensschritte
Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-

Seite 3

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

3 Réaumliche Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst weite Teile der
historischen Siedlungslage des Stadltteils
Eberstadt im Bereich der Ortsstrallen:

e Arnsburger Stralle

e KirchstralRe

e Holzheimer Weg

¢ Dorfglller Weg und

o Romerstralie (westl. Abschnitt).

{ Der raumliche Geltungsbereich der Ande-
S = i rungsbereiche umfasst die nachfolgend
aufgefiihrten Flurstlicke in der Gemar-
kung Eberstadt: Flur 6: 273, 240tlw., Flur
1: 147 und 148, 61, 62, 63 tlw., 64-67,
373 tlw., 70/1, 70/2, 72, 375/1 tiw., 296/7
und die folgenden Flst. alle tlw.: 1/1, 5/1,

Abbildung 2: Rdumliche Lage — OpenStreetMap

8/1, 9/1, 14, 15/1, 18/1, 19.

Die Anderungsbereiche sind auf dem nachfolgenden Luftbildausschnitt umgrenzt und
umfassen insgesamt eine Flache von rd. 1,8 ha. Dies entspricht rd. 12% der Gesamt-
flache des Ursprungsbebauungsplans.

Auf der nachfolgenden Abbildung 3 in ,grau“ hervorgehoben ist der rd. 1,2 ha grof3er
Bereich nordlich der Arnsburger Stral3e und westlich des Gruninger Weges, der nicht in
Kraft getreten ist und der nun im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung nachrichtlich
aus der Planzeichnung des Bebauungsplans entfernt wird.
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Abbildung 3: Anderungsbereiche auf HVBG Luftbildbasis
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4 Planerische Vorgaben und Rahmenbedingungen

4.1 Regionalplan Mittelhessen (RPM)
ﬁ( 1 ¥ ;4"\

\A \ [

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 ,Vorranggebiet Siedlung Bestand®
aus.

,Die in der Plankarte als Flachen fiir Siedlungszwecke ausgewiesenen Vorranggebiete
Siedlung Bestand und Planung umfassen die bestehenden Siedlungen und Standorte
fiir notwendige neue Wohnbaufldéchen, gemischte Baufldchen, kleinere gewerbliche
Bauflachen, Sonderbaufldchen und Fldchen fiir den Gemeinbedarf sowie die fiir diese
Flachen aus stadtebaulicher Sicht notwendigen ergdnzenden Griinflachen.” (aus: Re-
gionalplan Mittelhessen 2010, 5.2-1 [Z], S. 46)

Die Inhalte der Bebauungsplananderung stehen nicht im Konflikt mit Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung.
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4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt Lich (1998) stellt den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Orts-
kern Eberstadt®, weitgehend, entspre-
chend der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Nutzungsgliederung als ,gemischte
Bauflachen®, ,Wohnbauflachen®, ,Grin-
flachen® und ,Flachen fir den Gemeinbe-
darf* dar.

Die im Rahmen dieser Bebauungs-
plananderung vorgesehene Aufhebung
von Ausgleichsflachen und einer Teilfla-
che mit der Zulassigkeit einer baulichen
Erweiterung I16st keinen Konflikt zum Ent-
wicklungsgebot aus, da damit keine dem
Entwicklungsziel des Flachennutzungs-
plans entgegenstehende Nutzung aus-
gewiesen wird, sondern lediglich bestehende, jedoch bislang nicht in Anspruch ge-
nommene Zulassigkeiten auf Bebauungsplanebene aufgehoben werden.

A /‘ﬁ :,' ‘
W .
‘ &k T 2N A Y

Abbildung 6: Flachennutzungsplan - Ausschnitt

Die Anpassung der Gemeinbedarfseinrichtungen Kindergarten und Dorfgemein-
schaftshaus an die, abweichend von den Festsetzungen des Bebauungsplan erfolgten
Erweiterungsvorhaben, ist durch die bestehende Darstellung als ,Flache fur den Ge-
meinbedarf‘ gedeckt.

Die erganzende Festsetzung einer privaten Grunflache fir den Bereich des Baufens-
ters, welches nicht zur Genehmigung gelangte, ist anteilig Bestandteil privater Bau-
grundstiicke und dient, vorrangig klarstellend, der Freihaltung der betroffenen Bau-
grundstucksteile vor baulichen Nebenanlagen und steht insofern nicht im Konflikt mit
den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Die Herausnahme eines rd. 1,2 ha groRen Nutzungsbereichs im Norden des Bebau-
ungsplans, westlich des Grininger Weges, ist lediglich nachrichtlicher Natur, da diese
Festsetzung nie rechtskraftig wurde und insofern auch keine Auswirkung auf Darstel-
lungsinhalte des Flachennutzungsplans hat.
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4.3 Rechtskriftiger Bebauungsplan

Rolmarkierungen:
Nicht in Kraft getretene Bereiche

Flur 6

. * g e ™

Abbildung 7: Alt-B-Plan und Anderungsbereiche

Der Bebauungsplan Nr. 2.5 ,Ortskern Eberstadt® wurde zwischen 1989 und 1999 auf-
gestellt, um den planungsrechtlichen Rahmen fir die bauliche Entwicklung im Ortskern
von Eberstadt verbindlich zu regeln.

In diesem Zuge wurden die, Uberwiegend bebaute Siedlungslage beidseitig der Orts-
straflden:

e Arnsburger Stral3e

e KirchstralRe

e Holzheimer Weg

e Dorfguller Weg und

o Romerstralle (westl. Abschnitt)

groltenteils als ,Mischgebiete” (MIl, gem. § 6 BauNVO) und ,Dorfgebiete“ (MD, gem.
§ 5 BauNVO) festgesetzt. Die ruckwartigen Grundstlcksteile in den Randbereichen der
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historischen Ortslage wurden Utberwiegend als ,Flache fur MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft‘ (gem. § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB) erganzt durch Bindungen zum Erhalt standortheimischer Baume festge-
setzt.

Die bestehende Bebauung im nordwestlichen Abschnitt der Kirchstral3e ist als ,allge-
meines Wohngebiet“ (WA, gem. § 4 BauNVO) festgesetzt. In Gegenlage zu dem dort
befindlichen Friedhof wurde ein 6ffentlicher Parkplatz, sowie, im nérdlichen Anschluss,
die dazu erforderlichen AusgleichsmalRnahmen festgesetzt (Anderungsbereich 1).

Eine, im Bereich des Dorfguller Weges, im Nordosten des Bebauungsplans, bestehen-
de Bebauung wurde durch Festsetzung als ,Dorfgebiet” (MD, gem. § 5 BauNVO) inkl.
begrenzter Moglichkeiten zur baulichen Erweiterung planungsrechtlich gesichert. Die in
diesem Zusammenhang planerisch vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft
wurden durch Festsetzung von ,Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB),
die sich westlich und éstlich an die Bauflachen angliedern, kompensiert (Anderungsbe-
reich I1).

Entlang der Nordseite der Wegeparzelle Flurstiick 414/2 war im Ursprungsbebauungs-
plan ein durchgangiges 12 m tiefes Baufenster festgesetzt, um die Méglichkeit fur eine
erganzende Bebauung, die Uber die 0.g. Wegeparzelle erschlossen werden sollte, zu
schaffen. Dieses Baufenster wurde durch das Regierungsprasidium Gieflden von der
Genehmigung des Bebauungsplans Nr. 2.5 ,Ortskern Eberstadt‘ ausgenommen (Bei-
trittsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung Lich vom 08.09.1999) und ist dem-
zufolge nicht zur Rechtskraft gelangt (Anderungsbereich Il1).

Die Kombination aus Kindergarten und Dorfgemeinschaftshaus in der Ecklage der
Munzenberger StralRe und der Rémerstralle im Sidosten des Plangebietes wurde im
damals vorhandenen Bebauungsbestand als ,Flache fur den Gemeinbedarf‘ und die
noch nicht bebauten Freiflachen im nérdlichen Bereich als ,6ffentliche Grinflachen —
Spielplatz* festgesetzt (Anderungsbereich 1V).

Ein rd. 1,2 ha groRRer Bereich nérdlich der Arnsburger Strafle und westlich des Grinin-
ger Weges wurde durch das Regierungsprasidium Gielden von der Genehmigung des
Bebauungsplans Nr. 2.5 ,Ortskern Eberstadt ausgenommen (Beitrittsbeschluss der
Stadtverordnetenversammlung Lich vom 08.09.1999). Der in diesem Bereich vorhan-
dene landwirtschaftliche Betrieb, Arnsburger StralRe 32 ist ,privilegiert® und bendétigt
daher keinen Bebauungsplan. Die Zulassigkeiten richten sich nach § 35 BauGB.

4.4 Sonstige fachplanerische Rahmenbedingungen

4 4.1 Starkregenkarte Hessen

In der Starkregenkarte Hessen des HLNUG ist der Geltungsbereich der Plananderung
groltenteils als bebaute Siedlungslage ,aufterhalb des Gefahrdungsbereichs“ gekenn-
zeichnet. Mehrere FlieBpfaden mit 20 m breiten Pufferstreifen durchziehen die Sied-
lungslage grofitenteils entlang der offentlichen Stral3en. Die davon tangierte Stral3en-
randbebauung liegt z.T. im Gefahrdungsbereich der Flie3ipfade.

Diese Daten basieren auf topographischen Gelédndeanalysen und kGnnen daher keine
realen Uberflutungstiefen abbilden. Die Karte stellt lediglich eine Potenzialbetrachtung
dar und beschreibt, wo méglicherweise FlieBpfade entstehen kbénnten. Je nach Lage
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und Stédrke 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. !

G

=
N
e

e a
-

4823450 m

Hessisches Landesamt

m 1r Nabrechutz, Umwett Uind Geolagle
m Starkregenkarten Hessen

I Fachzentrum Klimawandel und

FleBpfade Grilnland nicht gefahrdet, 2-5%
@ Ein/Austit des liebpfods infaus — Grinland nicht gefaivdet, 5-10%
Ortslage Grunland maBig gefahrdet,

sgeniet des FiieBpfads
Fiieipfade Puffer 20m g gefahrdet >20%
det, <2

, <2%

suBerhalb des

Gefshrdungsbereichs

nnerhalb des 511

Gefahrdungshereichs (15m) Ackeriand stark gefshrde

innerhalb des 10-200%

Gefihrdungsbereichs (10m) a ACKETING sehr stark gefahidet,

nnerhalb des >20%

Gefahrdungshereichs (5m) Gemeinde

Ausschiussgeblet
Bearbeitungsgebiet

e, 2
d mébig gefahrdet,

Abbildung 8: StarkregenViewer HLNUG - Ausschnitt

Eine Uberbauung von FlieRpfaden wird planerisch nicht vorbereitet. Im Rahmen der
vorliegenden Plananderung wird keine Zulassigkeit fur erganzende neue Bebauungs-
moglichkeiten geschaffen, sondern Zulassigkeiten, fur die heute kein Bedarf mehr be-
steht, aufgehoben (Bereich: Dorfguller Weg). Durch die Aufhebung von Bebauungs-
moglichkeiten wird die Gefahr von nachteiligen Auswirkungen durch Starkregenereig-
nisse minimiert.

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

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

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 fir eine bauliche Inanspruchnahme vorbereitet.

Die Plananderung dient im Wesentlichen der Bereinigung eines Bebauungsplans im
Hinblick auf eine Umsetzbarkeit und abweichend erfolgter Genehmigungen. Die Bo-
denschutzklausel sowie die Umwidmungssperrklausel werden hierdurch nicht berGhrt.

Die daruber hinaus vorgesehene Rucknahme nicht mehr bendtigter Entwicklungsmog-
lichkeiten inkl. der zugeordneten Ausgleichsflachen nimmt planerisch vorbereitete Fla-
cheninanspruchnahmemadglichkeiten zu Lasten landwirtschaftlicher Flachen zuriick und
entspricht insofern der Bodenschutzklausel sowie die Umwidmungssperrklausel.

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

Teile des Plangebietes im Norden und
Nordosten werden gem. NATUREG Vie-

,‘ ‘ wer des HLNUG duberlagert durch ge-
schutzte Biotopbestande (Streuobst).

A Davon betroffen sind die Flachen beidsei-

tig der Dorfguller StralRe, die im Rahmen

: o der vorliegenden Planadnderung aufgeho-

% ¢ ben werden sowie westlich des Gruninger

Weges, die bereits von der Genehmigung

des Ursprungsbebauungsplans ausge-

nommen wurden und daher als Auf3enbe-

i reich nach § 35 BauGB zu beurteilen
Sprgses sind.

Die Planungsziele stehen daher nicht im
Konflikt mit Belangen des Biotopschutzes.

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).

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 2.5 ,,Ortskern Eberstadt, 1. Anderung”,
— Anderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB —
Stadt Lich, Stadtteil Eberstadt Seite 12

5 Anderungsinhalte

Furs <

- d
\ Jo -

Abbildung 10: Planteil - Anderungsbereiche

Die inhaltlichen Anderungen beschranken sich auf 5 Teilbereiche, die nachfolgend
durch Gegenlberstellung der bisherigen und der kinftigen Festsetzung beschrieben
werden.

Anderungsbereich |
bisher kiinftig

=

Die bislang festgesetzten Ausgleichmaflnahmen sind mangels Flachenzugriff nicht
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moglich. Daher wird die Festsetzung férmlich aufgehoben.

Durch den Entfall der zum Ausgleich des offentlichen Parkplatz (Flurstick 149, Flur 1,
Gemarkung Eberstadt) festgesetzten Flachen (Anderungsbereich | — wird nach
Rechtskraft der vorliegenden Anderung zum unbeplanten AuRRenbereich) entsteht ein
Ausgleichsdefizit, das durch die Einbeziehung einer stadtischen Flache (Flurstiick 273,
Flur 6, Gemarkung Eberstadt) und der Festsetzung zur Umwandlung in eine extensiv
genutzte Obstwiese kompensiert werden soll.

Der flr den o6ffentlichen Parkplatz erforderliche Ausgleichsumfang bilanziert sich gem.
Kompensationsverordnung (KompV) in Biotopwertpunkten (BWP) wie folgt:

Pos. Nach BWP BWP
Kompy _| Standard-Nutzunestyp m

06.340 (B) FrlschW|esen maRiger Nutzungsintensitat 28.665

OERELNEYE  Streuobstbestand extensiv bewirtschaftet 50 175 8.750
Schotterflache 6 644 3.864
Anpflanzung von 6 Baumen auf dem Parkplatz 34 6 204

28.665 12.818

P Defizit - 15.847

Anderungsbereich V

bisher kiinftig
26 68
\\\ :
il

276
277

— nicht beplanter AulRenbereich —

278
279

Durch den Entfall der zum Ausgleich des o6ffentlichen Parkplatz (Flurstick 149, Flur 1,
Gemarkung Eberstadt) festgesetzten Flachen (Anderungsbereich 1) entsteht ein Aus-
gleichsdefizit, das durch die Einbeziehung einer stadtischen Flache (Flurstick 273,
Flur 6, Gemarkung Eberstadt) und der Festsetzung zur Umwandlung in eine extensiv
genutzte Obstwiese kompensiert wird.
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Mit der geplanten Umsetzung der o.g. Ausgleichskonzeption auf dem Flurstlick 273 ist
folgender Biotopwertpunktegewinn gem. Kompensationsverordnung (KompV) zu er-
warten:

Pos. nach BWP BWP BWP
25

Artenarme nitrophytische Ruderalvegetation 1.667 41.675

WEFLOREE) S Frischwiesen maRiger Nutzungsintensitat 35 1.667 58.345

Anpflanzung von 15 Hochstamm-Obstbaumen 34 15 510
41.675 58.855

Aufwertungsgewinn +17.180

Mit der Einbeziehung und Umsetzung der o.g. AusgleichsmafRnahmen auf dem Flur-
stlick 273 kann dieses Defizit ausgeglichen bzw. sogar leicht iberkompensiert werden.

Anderungsbereich II

bisher

nluss |.
sreich

Die ursprunglich vorgesehene planungsrechtliche Bestandsfestschreibung mit Ent-
wicklungsmadglichkeiten (ausgenommen Wohnen und Gewerbe) wird, nach Ruckspra-
che mit den Grundstuckseigentimern, zukinftig nicht bendtigt. Insofern sollen diese
Festsetzungen fur diese Bereiche klarstellend aufgehoben werden.

Die dazu im angrenzenden Umfeld festgesetzten AusgleichsmaRnahmen werden so-
mit ebenfalls nicht mehr bendtigt und kénnen aufgehoben werden.

Da die o.g. bislang méglichen Eingriffe nicht erfolgt sind, sind auch die zugehdrigen
Ausgleichsmalinahmen bislang umgesetzt.

Mit Aufhebung der urspriinglich zulassigen Eingriffe erlischt auch das Erfordernis ei-
nes Ausgleichs. Es entsteht daher kein verbleibendes Ausgleichsdefizit. Insofern ist
keine Bilanzierung erforderlich.

Diese Flachen werden mit der vorliegenden Bebauungsplananderung zu planungs-
rechtlichem AuRenbereich (§35 BauGB).

Anderungsbereich IlI
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kiinftig

I : |ﬂ o L. 364/29 P

Ein bislang festgesetztes Baufenster wurde durch das Regierungsprasidium GielRen
von der Genehmigung des Bebauungsplans ausgeschlossen. Das Baufenster wird
daher entfernt. Stattdessen wird dieser Bereich als “private Grunflache® festgesetzt,
um klarzustellen, dass dieser Bereich auch nicht fir die Errichtung von Gartenhltten
oder Nebenanlagen zur Verfugung steht.

Anderungsbereich IV

bisher kiinftig

Der nordliche Bereich des Kindergartens und Dorfgemeinschaftshauses war im Ur-
sprungsbebauungsplan bislang als ,6ffentliche Grinflache — Spielplatz* festgesetzt.
Zwischenzeitlich wurden dort, im Rahmen von Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB
fur das Dorfgemeinschaftshaus Stellplatze und fir den Kindergarten ein Erweite-
rungsbau genehmigt und umgesetzt.

Diese beiden Punkte werden im Rahmen der vorliegenden Anderung nachrichtlich an-
gepasst. Ein Ausgleichsbedarf entsteht nicht, da die Eingriffsregelung bereits im Rah-
men der erfolgten Genehmigungsverfahren zu klaren war.
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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 0.g. Anderungsinhalte umfassen:

e die formliche Aufhebung eines Bereichs, der zum Ausgleich einer 6ffentlichen
Stellplatzanlage vorgesehen, jedoch mangels Flachenzugriff bislang nicht umge-
setzt werden konnte. Die Ausgleichsverpflichtung wurde im Rahmen dieser 1. An-
derung bilanziert und in eine neue MalRnahme auf einer stadtischen Flache umge-
lenkt, durch die rechnerisch eine leichte Uberkompensation entsteht (Anderungsbe-
reiche | +V),

e die Aufhebung der Zulassigkeit von baulichen Entwicklungen im Nordosten von
Eberstadt inkl. der dazu beidseitig des Dorfgiller Weges festgesetzten Aus-
gleichsmalRnahmen (Anderungsbereich Il). Hierdurch entsteht kein Ausgleichsbe-
darf.

o Die Festsetzung einer ,privaten Grunflache“ in den rickwartigen Grundstlcksteilen
zur Bestandsbebauung im Osten der Arnsburger Stral3e. In diesem Bereich sollte
urspringlich eine Bebauung durch Festsetzung eines Baufensters geregelt werden,
das jedoch durch das Regierungsprasidium Gief3en von der Genehmigung (Anzei-
ge) des Ursprungsbebauungsplans ausgenommen wurde und insofern nicht zur
Rechtskraft gelangt ist. Mit der Festsetzung der privaten Grinflache wird klarge-
stellt, dass in diesem Bereich auch keine Nebenanlagen zulassig sind. Damit wer-
den die Moglichkeiten der baulichen Inanspruchnahme gegenuber dem bislang
rechtskraftigen Zustand weiter eingeschrankt. Insofern entsteht hierdurch kein
Ausgleichsbedarf (Anderungsbereich Il1).

o Die nachrichtliche Anpassung der Festsetzungen im Bereich des Kindergartens
und des benachbarten Dorfgemeinschaftshauses an die, geringfligig abweichend
vom Ursprungsbebauungsplans erfolgte bauliche Entwicklung. Durch diese Anpas-
sung entsteht kein Ausgleichsbedarf, da die abweichend erfolgte Bebauung auf
Grundlage von Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB erfolgt ist, im Zuge derer
auch die Bewaltigung der Anforderungen aus der Eingriffsregelung erfolgt ist. Da-
her entsteht dadurch kein Ausgleichsbedarf (Anderungsbereich 1V).

Artenschutzrechtliche Belange stehen den o.g. Anderungen und nachrichtlichen An-
passungen nicht entgegen, da keine Zulassigkeiten fir neue bauliche Flacheninan-
spruchnahmen planerisch vorbereitet werden, sondern eher die Ricknahme von Zu-
lassigkeiten zur Bebauung erfolgt (Anderungsbereiche Il + l11).

Stadt Lich September 2026
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