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1.1

1.2
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Bebauungsplan " Fiillenschlag" 2. Anderung
Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Anlass

Der rechtskréftige Bebauungsplan "Fiillenschlag" beinhaltet auf einer Teilfldche die
Maoglichkeit Mehrfamilienhauser zu errichten. Beim Vollzug des Bebauungsplans wurde
festgestellt, dass an dieser Stelle fiir diese Bauform kein Bedarf mehr besteht. Aus die-
sem Grund soll der Bebauungsplan geéndert werden. Die Bebauungsplandnderung soll
auf den betreffenden Grundstiicken die Errichtung von Einzel- und Doppelhiusern er-
moglichen. Die Bebauung soll von einem Vorhabentriger realisiert werden.

Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan weist das Planungsgebiet als "Wohnbaufliche"
aus.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan (Fassung 03.03.95) wurde aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.
Der Bebauungsplan erméglichte die Errichtung von dreigeschossigen Mehrfamilienhau-
sern und setzte dafiir iiberbaubare Grundstiicksflichen fest.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan, Fassung 03.03.95 "Fiillenschlag" (ohne MaBstab)

Damit auf diesen Grundstiicken Einzel- und Doppelhéuser errichtet werden kénnen,
musste der Bebauungsplan gedndert werden.
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Bebauungsplan " Fiillenschlag" 2. Anderung

musste der Bebauungsplan geédndert werden.
Erforderliche stédtebauliche Entwicklung und Ordnung

Das Baugebiet "Fiillenschlag" wird im wesentlichen durch Einzel-, Doppel- und Reihen-
héuser gepriigt. Mehrfamilienhéuser sind eher die Ausnahme. Die im Anderungsbereich
urspriinglich geplanten Mehrfamilienhduser waren Ergebnis einer Absprache mit dem
Land Hessen, die im Rahmen eines Grundstiickstausches getroffen wurde. Das Land
wollte Grundstiicke fiir die Errichtung von Mehrfamilienh4usern, die mit Mitteln des so-
zialen Wohnungsbaus geférdert werden sollten.

Das Planungskonzept sah auf diesen Grundstiicken vorher Einzel-, Doppel- und Reihen-
hauser vor. Durch die Anderung des Bebauungsplans wird dieses Konzept wieder aufge-
nommen.

Umweltbericht
Einleitung

Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die folgende Maf-
nahme schaffen:

e Nutzungsinderung im Geltungsbereich eines rechtskréftigen Bebauungsplans:

vorher: acht Mehrfamilienhuser mit ca. 60 Wohnungen und ca. 90 Kfz-Stellplétzen,
nachher: 15 Einfamilienhéuser mit ca. 25 Wohnungen und ca. 50 Stellplétzen.

Beschreibung der Fesisetzungen

Der Bebauungsplan enthilt fiir das Planungsgebiet, im wesentlichen, die nachfolgenden
Festsetzungen (Is) dazu auch Ziffer 4 der Begriindung):

Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO ,
Festsetzungen zur Grundflichen- und Geschossflachenzahl, max. Traufhohe und

iiberbaubare Grundstiicksflache;
offentl. Verkehrsfldachen,
Regelungen zur Bepflanzung;

Die Festsetzungen sind in Ziffer 4 ff. begriindet.

Angaben zum Standort

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Baugebietes "Fiillenschlag". Es wird von Ver-
kehrsflichen und Baufldchen begrenzt. Siiddstlich befindet sich ein Kinderspielplatz.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das Planungsgebiet besitzt eine GroBe von ca. 0,75 ha.
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Bebauungsplan " Fiillenschlag" 2. Anderung

Das Vorhaben besteht aus der Anderung eines rechtskriftigen Bebauungsplans.

Das allgem. Wohngebiet hat eine Grofe von 0,6 ha. Die Verkehrsflache ist ca. 0,15 ha
groB. Die Flichen sind bereits im Bebauungsplan mit diesen Nutzungen festgesetzt.

Der Bedarf an Grund und Boden wird durch das Vorhaben nicht erhoht.

Es handelt sich nicht um ein UVP-pflichtiges Vorhaben. !

Fiir den Bebauungsplan bedeutsame Ziele des Umweltschutzes
aus Fachgesetzen und Fachplédnen

Durch das Vorhaben werden keine Ziele des Umweltschutzes, die in Fachgesetzen und
Fachplinen verankert sind beeintrdchtigt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Die Verkehrsflichen sind hergestellt und in Betrieb. Die Baufldchen sind erschlossen.
Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinfluBt werden kdnnen

Durch die Bebauungsplanung werden Umweltmerkmale nicht beeinflusst.

Beeinflussungen des Menschen (Bewohner)

Fiir den Menschen sind die Wohnumfeldfaktoren (Wohnfunktion, Erholungs- und Frei-
zeitfunktion, Larmschutz) von Bedeutung.

Durch die Reduzierung des MaBes der baulichen Nutzung verringert sich auch die Beein-
flussung der Bewohner auf den angrenzenden Grundstiicken.

Beeinflussung von Pflanzen

Die Verkehrsflichen sind hergestellt und in Betrieb. Die Bauflichen sind erschlossen.
Auf den Bauflichen befindet sich kein wesentlicher natiirlich gewachsener Pflanzenbe-
stand.

Beeinflussung von wild lebenden Tieren

Es erfolgt keine Beeinflussung.

Beeinflussung des Bodens

Durch die Bebauungsplaninderung wird das MaB der Bodenversiegelung, im Vergleich
zum vormals zuldssigen Mal, verringert.

Siehe Ziffer 1.2.3 "Priifung der UVP - Pflichtigkeit des Vorhabens"
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Bebauungsplan " Fiillenschiag" 2. Anderung

Beeinflussung von Gewassern

Es erfolgt keine Beeinflussung.

Beeinflussung der Luft

Es erfolgt keine Beeinflussung.

Beeinflussung des Klimas

Es erfolgt keine Beeinflussung.

Beéinﬂussung der Landschaft

Durch die Bebauungsplaninderung wird das MaB der baulichen Nutzung, im Vergleich
zum vormals zulissigen MaB, verringert. Es erfolgt deshalb keine Beeinflussung.

Beeinflussung von Kulturgiitern

Kulturgiiter werden vom Vorhaben nicht beeintréchtigt.

Beeinflussung von Sachgiitern

Sachgiiter werden vom Vorhaben nicht beeintréchtigt.

Wechselwirkung der beeinfluBten Merkmale

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht um vorhabenbezogene Wir-
kungen, sondern um solche Wirkungen, die durch gegenseitige Beeinflussung der Um-
weltmerkmale entstehen.

Das Planungsgebiet liegt in einem vorhandenen Baugebiet mit Wohnnutzung. Wechsel-
wirkungen bestehen aus diesem Grund nicht.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes
Zu erwartende Auswirkungen bei der Durchfiihrung der geplanten Vorhaben

Die Auswirkungen werden sich gegeniiber der vorhandenen planungsrechtlichen Situati-
on nicht wesentlich verindern. Das MaB der baulichen Nutzung wird sich aber verrin-
gern.

Zu erwartende Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der geplanten Vorhaben

Durch die Errichtung der urspriinglich geplanten Mehrfamilienh4user wiirde sich im
Baugebiet eine grofere bauliche Dichte ergeben.
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Bebauungsplan " Fiillenschlag" 2. Anderung

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Bauflichen sind bereits erschlossenes Bauland. Eine Vermeidung der baulichen Nut-
zung ist deshalb sinnlos.

Durch die Bebauungsplanzinderung wird das Maf der baulichen Nutzung, im Vergleich
zum vormals zuldssigen MaB, verringert.

Fiir die Bauflidchen und die ErschlieBungsanlagen wurden bereits AusgleichsmaBnahmen
im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Baugebietes "Fiillenschlag" hergestellt.

Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsvorschiéage

Es bieten sich keine alternativen Lsungsvorschldge an.

Zusitzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der techn. Verfahren

Auf der Grundlage der ermittelten Auswirkungen der Planung sind keine technischen
Verfahren zur Beurteilung der Umweltwirkung erforderlich.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung

Nach Durchfiihrung der im Bebauungsplan festgesetzen Vorhaben sind keine Mafinah-
men zur Uberwachung von erheblichen Auswirkungen erforderlich.

Zusammenfassung des Umweltberichts

Der Umweltbericht verdeutlicht, dass durch den Bebauungsplan keine wesentlichen
Umweltwirkungen verursacht werden.

Landschaftsplanung

Die Ergebnisse der Landschaftsplanung zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan wer-
den durch die geplante Bebauungsplanéinderung nicht negativ beeinflusst. Das Maf der
baulichen Nutzung und der Grad der Versiegelung verringert sich im Vergleich zur ur-
spriinglichen Planung.

Aus diesen Griinden ist die fiir den Bebauungsplan "Fiillenschlag" erstellte Landschafts-

planung mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung auch fiir die 2. Bebauungsplanénderung
giiltig.
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Bebauungsplan " Fiillenschlag" 2. Anderung

Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplans

Geltungsbereich (s. Ziffer 1.1, Teil A "Planungsrechtliche Festsetzungen")

Der Geltungsbereich beinhaltet die Grundstiicke, fiir die Mehrfamilienh&user vorgesehen
waren. Einbezogen wurde die Verkehrsfliche "Elisabeth-Schwarzhaupt-Weg". Sie wird
nicht gesindert, steht aber in einem rdumlichen Bezug zum Anderungsbereich. Innerhalb
des Anderungsbereichs werden die auf der Bebauungsplanzeichnung gekennzeichneten
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen geédndert.

Art- und MaB der baulichen Nutzung (s. Ziffer 2.0, Teil A "Planungsrechtliche Festsetzun-
gen")

Hoéchstzulidssige Wohnungsanzahl (Ziffer 2.1.3, Teil A "Planungsrechtliche Festsetzun-
gen")

Im Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung sind Einzel- und Doppelhéuser geplant.
Fiir diese Bauform setzt der Bebauungsplan die maximale Wohnungsanzahl fest. Bei
Einzelhdusern sind maximal zwei Wohnungen und bei Doppelhdusern eine Wohnung zu-
lassig. Der Anderungsbereich wurde mit "F" bezeichnet. Die Festsetzung Ziffer 2.1.3
wurde um die Gebietsbezeichnung "F" ergénzt.

Festsetzung der Art und des MaBes der Nutzung, der Bauweise und der Dachform in den
einzelnen Gebieten (Tabelle, Ziffer 2.2, Teil A "Planungsrechtliche Festsetzungen")

Die Tabelle wurde mit der Festsetzung der Gebietskategorie "F" ergénzt. Diese Katego-
rie wurde wegen unterschiedlicher Festsetzungen (Dachformen) in F1 und F2 gegliedert.
Die Grundflichenzahl 0,4 und die Geschossfldchenzahl 0,7 entspricht dem jeweiligen
Wert der anderen Gebiete mit zuldssiger Einzel- und Doppelhausbebauung.

Anzahl der Vollgeschosse (Ziffer 2.6.5.1, Teil A "Planungsrechtliche Festsetzungen")

Im Anderungsbereich sind Gebdude mit zwei Vollgeschossen (Hochstgrenze) zuléssig.
Der rechtskriftige Bebauungsplan enthilt Regelungen, dass bei Einzel- und Doppelhéu-
sern das letzte Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist. Auf diese Regelung wurde
im Anderungsbereich verzichtet. Der Anderungsbereich befindet sich in der Mitte des
Baugebietes. Hier war eine dreigeschossige Bebauung vorgesehen. Stadtebaulich ist in
diesem Bereich eine prigende Bebauung erwiinscht.

Hohenlage der baulichen Anlagen und Geldndeanschliisse

Hoéhenlage des ErdgeschossfuBbodens (Ziffer 3.1, Teil A "Planungsrechtliche Festsetzun-
gen")

Die festgesetzten maximalen Héhen des Erdgeschossfulbodens wurde aus der Hohenla-

ge der urspriinglich geplanten Mehrfamilienhausbebauung entwickelt. Sie wurde der ge-
dnderten Grundstiicksteilung angepasst.
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Bebauungsplan " Fiillenschlag" 2. Anderung

Abgrabungen im Bereich des Untergeschosses (s. Ziffer 3.3, Teil A "Planungsrechtliche
Festsetzungen")

In den Gebieten mit Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung (Gebietskategorien A, B
und C) sind Abgrabungen im Untergeschoss, bei bestimmten Rahmenbedingungen, zu-
lassig. Weil im Anderungsbereich, mit Ausnahme der Reihenhausbebauung, die gleichen
Bauformen zuléssig sind, wurde diese Regelung tibernommen.

Trauf- und Firsthéhe (s. Ziffer 3.4.2, Teil A "Planungsrechtliche Festsetzungen")

Im Anderungsbereich wurde eine maximale Traufhdhe von 6,50m zugelassen. Sie ist da-
mit um 0,75 m hoher als in den iibrigen Gebietskategorien mit zweigeschossiger Bebau-
ung. Die Firsthohe bleibt unverédndert.

Bautechnisch vereinfacht sich dadurch die Erfiillung von Normen (z.B. Wéarmeschutz),
die sich in den vergangenen zehn Jahren, seit Aufstellung des Bebauungsplans, veréndert
haben.?

Die Bebauungsplaninderung lésst auf einer Teilfléche des Anderungsbereichs auch Pult-
dicher zu.? Die zuldssige maximale Trauthéhe des hoheren Dachteils betragt 9,75 m und
unterschreitet die Firsthohe des Satteldachs bei einer zweigeschossigen Bebauung um
0,50m. Blickt man bergseitig auf die Wohngeb#ude ergibt sich dadurch ein dem Sattel-
dach #hnliches Geb#udeprofil (Baukdorper). Es ist um 1,25 m niedriger als die urspriing-
lich geplante Bebauung.

Stellung der baulichen Anlagen und GrundstiicksgréBen

Stellung der baulichen Anlagen (s. Ziffer 5.1, Teil A "Planungsrechtliche Festsetzungen")

Die Stellung der baulichen Anlagen wurde der geénderten Bauform und der moglichen
Grundstiicksteilung angepasst. Es handelt sich dabei um die Festlegung der Haupt-
firstrichtung.

Weil im Anderungsbereich unterschiedliche Dachformen zuldssig sind, wurde die
Hauptfirstrichtung einheitlich, parallel zu den ErschlieBungsstraflen festgesetzt.

GroBe der Baugrundstiicke (s. Ziffer 5.2, Teil A "Planungsrechtliche Festsetzungen")

Der Bebauungsplan regelt die Mindestgrofe von Grundstiicken fiir die Einzel- und Dop-
pelhausbebauung. Diese Regelung wurde auch fiir den Anderungsbereich tibernommen,
weil hier die gleichen Bauformen zuléssig sind.

Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen (s. Ziffer 6.6 u. 6.8, Teil A "Planungs-
rechtliche Festsetzungen")

Im Bebauungsplan "Fiillenschlag" wurden in der Regel die Flachen fiir Stellplatze und
Garagen festgesetzt. Das ist im Anderungsbereich nicht erfolgt. Begriindet ist diese Vor-
gehensweise in der bereits fortgeschrittenen Bebauung des Gesamtgebietes.

2 Die etwas groBere Trauththe ermoglicht auch Gebaude mit gestaffelten Geschossebenen und groBeren GeschoB-

hohen.
Begriindung der Pultdécher siehe Abs. 4.6 der Begriindung.

3
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Bebauungsplan " Fiillenschlag" 2. Anderung

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bereits hergestellt worden.

Die Bebauung kann mit Einzel- oder Doppelhdusern erfolgen, die
GrundstiicksgroBen kdnnen dabei variieren. Sie werden nicht mehr vom
ErschlieBungstrdager vorgegeben. Die Garagenstandorte kénnen deshalb nicht
endgiiltig bestimmt werden.

Aus diesen Griinden erfolgt in den textlichen Festsetzungen der Hinweis auf die
Regelungen der Hessischen Bauordnung zur Festlegung von Standorten fiir
Garagen und Stellplitzen.

4.6 Anpflanzen von Bdumen (s. Ziffer 8.4, Teil A "Planungsrechtliche Festsetzungen")

Fiir die im Bebauungsplan festgesetzten Standorte der Baume wurde eine
Abweichung zugelassen. Damit besteht die Mdglichkeit, die Badume unter
Beriicksichtigung von Stellpldatzen, Hauseingédngen und Zufahrten zu pflanzen.
Wie in Abs. 4.5 dargelegt, konnen die GrundstiicksgroRen variieren und somit die
Baumstandorte beeinflussen. Die gewihlte Festsetzung stellt sicher, dass die
Lage der Baume zur StraBe und deren Anzahl erhalten bleibt.

4.7 Dachformen (s. Ziffer 2.3.1 u. 2.3.2, Teil B "Bauordnungsrechtliche Festsetzungen")

Neben den im Bebauungsplan bereits festgesetzten Dachformen Sattel- und
Walmdach sind im Anderungsbereich auch Zeltdicher und Pultdicher zulissig.
Pultdécher wurden bereits bei der 1. Anderung des Bebauungsplans zugelassen.
Durch die Zulédssigkeit von Pultddchern in der mit "F 1 " gekennzeichneten
Fliche erfolgt eine Uberleitung der Gestaltungselemente der 1. Anderung in das
Gesamtgebiet.

Zeltdacher ermdglichen quadratische Gebdudegrundrisse, daraus ergeben sich
kubische Gebaudeformen die stadtbildpriagend wirken.

Der Anderungsbereich liegt in der Mitte des Baugebietes. Durch den Griinzug
und die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist seine Abgrenzung und Form deutlich
erkennbar. Aus diesem Grund ist eine stadtbildprigende Bebauung erwiinscht.

4.8 Festsetzungen zum Gebdudesockel und zur Freiflaichengestaltung (s. Ziffer 5.1 u.
6.2 - 6.4, Teil B "Bauordnungsrechtliche Festsetzungen")

In den Gebieten mit Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung
(Gebietskategorien A, B und C) wurden Regelungen zur Sockelhéhe und zur
Freiflichengestaltung getroffen. Weil im Anderungsbereich, mit Ausnahme der
Reihenhduser, die gleichen Bauformen zuldssig sind, wurden diese Regelungen
tibernommen.

5. Erliuterungen zur ErschlieBung und Bodenordnung

Das Baugebiet ist erschlossen. Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind in Betrieb.
Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Idstein, den 20. Junﬂi 200

. Krum
iirgermeister
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Besprechung vom 18.11.99

Sehr geehrte Frau Zima,

in der Anlage erhalten Sie die Begrindung flr die bauordnungsrechtliche Festsetzung
Ziff. 1.3 des Bebauungsplanes "Fullenschlag”, Uber die Dachgestaltung.

Anlage im Text genannt

s Dacl ¢ awwbe
Be/'“"’(“'/ v o /

Aven fnlly

Ko-»uo(“/d&-&uw S“', 472
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Bankverbindung: Nass. Sparkasse, BLZ 510 500 15, Konto 563051 396



Bebauungsplan "Fiillenschlag"
Begriindung zur bauordnungsrechtlichen Festsetzung Ziff. 1.3

"Dachgauben innerhalb der Dachflachen sind nicht gestattet. ...........coceeeeeeee. !

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden aus dem
Bebauungsplan "Géansberg II" entwickelt. Im weiteren Siedlungsgebiet sollten nach dem
Gleichbehandlungsprinzip, die gleichen gestalterischen Regeln gelten. Ziel war gemaf §1 (5) Nr.
4 BauGB in Verbindung mit der hessischen Bauordnung "..... die Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes".

Auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gansberg |l wurden Dachgauben
ausgeschlossen (s. Ziff. 2.3 der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen).

Begriindung:

Als der Bebauungsplan "Gansberg II" aufgestellt wurde, war der 1. Abschnitt des
Siedlungsgebietes ("Géansberg I") kurz vor seiner baulichen Vollendung. Beim Vollzug des
Bebauungsplanes wurde festgestellt, daf3 in Kellergeschossen und Dachgeschossen (unterhalb
der VollgeschoBgrenze der hessischen Bauordnung) zusatzliche Wohnungen errichtet wurden.
Das fuhrte bei den Bewohnern der Nachbargebaude zu groBem Unmut. Es entstand eine
Verdichtung, die der Bebauungsplan so nicht vorgesehen hatte (z.B. Stellplatzangebot). Im
Baugebiet "Gansberg 1" konnte beobachtet werden, das bei Zulassigkeit von Dachgauben auch
der Spitzboden zu Wohnzwecken genutzt wurde. Gestalterisch entstanden flir das Ortsbild
untypische Dachstrukturen.

Deshalb wurde flir den Bebauungsplan "Gansberg II" die Forderung erhoben, eine ahnliche
Entwicklung auszuschlieBen. Der Bebauungsplan Gansberg Il enthalt deshalb Festsetzungen zur
Hoéhenlage der baulichen Anlagen (s. Ziff. 2), unter anderem auch zu Abgrabungen im
UntergeschoBbereich (s. Ziff. 2.1.4).

Damit sollte verhindert werden, das im Sockelgeschof3, tiber das im Bebauungsplan vorgesehene
MaB hinaus, Wohnungen entstehen kénnen.

Fir das Dachgeschof3 wurden ebenfalls Regelungen getroffen.

Far Einzelhauser (Einfamilienhauser) und Doppelhduser wurde eine IlIA - Geschossigkeit
ermdglicht. Dabei ist das letzte VollgeschofB3 als Dachgescho3 zu gestalten. Es wurde eine
groBere Traufh6he zugelassen und Zwerchgiebel. Dafiir wurden Dachgauben ausgeschlossen.
Durch diese Festsetzung wurde den Bauherren erméglicht im Dachraum ein "vollwertiges”
Wohngeschof3 zu errichten. Die Anordnung von Zwerchgiebeln erméglicht im Dachraum
senkrechte Fenster, den Einbau von Balkonen und eine groB3zligige Raumgestaltung.
Dachgauben wurden ausgeschlossen, weil bei der IIA - Geschossigkeit dafur keine
Notwendigkeit besteht. Bei einem hohen Drempel (bzw. der zuldssigen Traufhéhe) kénnen
Dachgauben nicht gebaut werden. Ergebnis dieser Festsetzungen sind harmonisch ins Orts- und
Landschaftsbild eingefligte Dachstrukturen.

Bei den Mehrfamilienhausern wurde das gleiche Ziel verfolgt.

Winden 19 41.99
HLE

Ptdt. Dipl. Ing. M. Uhle



