STADT BUDINGEN
STADTTEIL BUDINGEN

Bebauungsplan Nr. 7
"EICHELBERG'
6. ANDERUNG

e wgr W S % %
T - .F - L 2 Q“ -" *
. 0‘ o
b tl‘--"
wo o
- l-‘l?“
‘B o’ ‘
i TREER o e
Wy -‘E--ns?‘ v -
LT T L g el
“‘
--III'I‘

-‘ ‘- -

Bearbeitung

Biiro Dr. Klaus Thomas

RitterstralRe 8 » 61118 Bad Vilbel
Tel: 06101/ 582106 - Info@buerothomas.com
www.buerothomas.com

Bearbeitungsstand: Juli 2025



Biidingen Bebauungsplan Nr.7 — Eichelberg®, 6. Anderung Biiro Dr. THOMAS

INHALTSVERZEICHNIS Seite
1 AuSGaNgSSItUALION .......cciveviiirirs i ——————— 3
1.1 BESCRIUSSIAGE ... v 3
1.2 Lage und Grofe des PIangebiets ..ottt essees 3
1.3 Ziele und ZwWecke der Planung ...t 3
14 VBITANTEN oottt 3
2 Planungsrechtlicher Rahmen. ... 4
21 FIAChENNUIZUNGSPIAN ..o 4
2.2 “Eichelberg” — Urplan 1980 ..ot 4
2.3 “Eichelberg” — 4. Anderung 2017 .............coooooommmmeoeeeeeeeeeeeeeooesssseseeeeeeeseessseeeessssssssssssseneeeeseee 5
3 Sonstige Rahmenbedingungen ... —— 6
K =1 o131 1o OO 6
OPNV coevermessssessesss s 6
VIV 6
Zu- und Ausfahrt zum Plangebiet.............cocoiriinnneeeee e 6
B2 LM bbb 7
3.3 Arch&ologie / Altlasten / Kampfmittel ............occocrereirniieceeeceseeseee e 8
34 Ver-Und ENtSOrQUNG .....c.cuieiieieiieirieiei sttt 8
4 BeStaNG.......ccceccierirr e ——————— 8
4.1 GBDIBL ...ttt ettt ettt es ettt n et enaetesenanen 8
4.2 NAChDArSCNAft...........ouiieceecece ettt 9
5 ArtENSCRULZ ... —————— 11
6 Planung.......ccniiiisssss s 12
6.1 Planungsrechtliche FEStSEIZUNGEN ..o 12
Grundziige / GEIBLSTYD .......uucvueeeircieiireieeieeeie ettt 12
Art und MaR der baulichen NUIZUNG..........c.vciiiineinenesese e 13
BAUWEISE ... 13
IMMisSIONeN / SChAlISCRULZ .........coucvuieiiiierere et 14
6.2  Planungsrechtliche Festsetzungen zur GrinOrdnUNG..........oeveeeereereereeneereereereereeseeeeeeeeneens 14
6.3  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Hohenentwicklung .............cocveereereencneeneereincinsennens 15
6.4 AlIGEMEINE HINWEISE. ......vucviiireiriiicirie ettt 15
6.5  Hinweise Zum AMENSCRULZ.........c.oiueiiiicccee s 17
6.6 Sonstige Gesichtspunkte der Planung.............cocueurerirenienineinneneeneeneneeseeseeseese e eseeeeseees 17
Anbindung des Plangebiets............cvinss e 17
OKOIOGIE 1. eeeeeeeeesesesese s sssssssssssssssssssssssss s 18
Entwasserung / NiederschlagSWasser ... 18
BOUENSCIULZ. ... 19
KaMPIMITEL ... 20
DENKMAISCRULZ......ouvririicre e 21
7 LT | T TP 21

Weitere Teile der Planung und Anlagen
Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen (OriginalmaRstab M. 1/1.500)

Juli 2025 Begriindung Seite 2



Biidingen Bebauungsplan Nr.7 — Eichelberg®, 6. Anderung Biiro Dr. THOMAS
1 Ausgangssituation
1.1 Beschlusslage

1.2

1.3

1.4

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 16.06.2023 den Beschluss zur Aufstellung der
6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Eichelberg" gefasst.

Lage und GroBe des Plangebiets

Das Plangebiet liegt zwischen Diidelsheimer Strae / B457 und Sudetenstrale. Es umfasst die Flursti-
cke 289 + 288 = die Parzellen des ehemaligen Hotels ,Sonnenberg”“ an der Sudetenstrale sowie die
Parzellen 122 + 123 = den Bereich des ehemaligen Hotelparkplatzes an der B457/Dlidelsheimer Strale.
Hotelgebaude und Parkplatz sind durch einen Treppenweg verbunden.

Das Gebiet ist insgesamt knapp 3.000 gm groRR.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Anderung soll planungsrechtlich an Stelle des aufgegebenen Hotels ,Sonnenberg* den Neubau einer
Eigentumswohnungsanlage ermdglichen. Vorgesehen sind 2 Gebdude. Neben dem zur Sudetenstrale
orientierten Baukorper ist ein Neubau auf dem ehemaligen Hotelparkplatz geplant. Die erforderlichen
Stellplatze sollen in einer von der B457 anzufahrenden Tiefgarage realisiert werden.

Die Planung der neuen Bebauung orientiert sich an den Baufenstern der 2017 bekannt gemachten 4.
Anderung des Bebauungsplans. Anpassungen der Baufenster sind lediglich in kleinem Ausmaf erforder-
lich. Im Hinblick auf die Vorgaben des Flachennutzungsplans und die vorgesehene Bebauung wird die
Festsetzung eines ,MU“ — Urbanes Gebiet i.S. von § 6a BauNVO vorgesehen.

Verfahren

Mit der Aufgabe der bisherigen Nutzung dient der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung. Moglich erscheint somit ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) nach den Vorschriften gem. § 13 BauGB als 1-stufiges vereinfachtes
Verfahren. Damit kann von den friihzeitigen Unterrichtungen und Beteiligungen abgesehen werden,
ebenso von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht, von der Angabe welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung gem. § 10a BauGB.

Juli 2025
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2 Planungsrechtlicher Rahmen
21 Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Biidingen ist das
Plangebiet als ,M“ — gemischte Bauflache i.S. von § 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO dargestellt. Die Bereiche nérdlich der Sudetenstrale sind
im Wesentlichen ,W* - Wohnbauflache. Auf der Siidseite der
Didelsheimer Strafe ist in Gegenlage zum friiheren Hotelparkplatz
,G" — gewerbliche Bauflache. Die Festsetzung als Urbanes Gebiet ist
mit der Darstellung der gemischten Bauflache vereinbar. Damit
entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan.
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
2.2 “Eichelberg” — Urplan 1980
Ausschnitt aus dem Urplan 1980
Der gut 40 Jahre alte Urplan von 1980 setzt fiir das Plangebiet (der weile Punkt markiert den Hotel-
standort an der Sudetenstralie) wie fiir die beidseitig anschlieRenden Flachen zwischen Didelsheimer
Juli 2025 Begriindung Seite 4
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Strafle und Sudetenstrale ,MI“ — Mischgebiet i.S. von § 6 BauNVO fest. ,WA" — allgemeines Wohngebiet
i.S. von § 4 BauNVO ist erst auf der Nordseite der SudetenstraBe und auf der Siidseite dstlich des Hotels
(rot eingefarbt). Weiter nach Norden handelt es sich dann um die — heute nicht mehr Ubliche — Festset-
zung von ,\WR" - reines Wohngebiet i.S. von § 3 BauNVO.

Die seitherigen Anderungen 1-5 zwischen 1991 und 2014 haben lediglich sehr kleine Fléchen und Details
des Festsetzungsapparats betroffen. Das planungsrechtliche Grundkonzept des Urplans hat sich
dadurch nicht geandert.

2.3 “Eichelberg” - 4. Anderung 2017
Allerdings ist mit der 0.g. 4. Anderung von 2017 eine deutliche Ausweitung der {iberbaubaren Fléche in
dem zur SudetenstraRe orientierten Gebietsteil erfolgt.
Ausschnitt aus der 4.
/ Anderung 2017
Juli 2025 Begriindung Seite 5
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31

Sonstige Rahmenbedingungen

ErschlieBung
OPNV

Das Plangebiet liegt denkbar giinstig und zukunftssicher nahe dem Biidinger Bahnhof und der Bahnlinie
Gelnhausen - Gielten (Lahn-Kinzig-Bahn). Am dortigen Busbahnhof halten auch zahireiche Buslinien.
Die Internetrecherche ergibt 18 Linien, die allerdings in hohem Mafe in Bezug auf die Anspriiche des
Schiilerverkehrs getaktet sind.

MIvV

Das Plangebiet umfasst mit seiner Lage zwischen B457 und Sudetenstralle einen Bereich zwischen ei-
ner stark befahrenen Ausfallstralle und einer — zumindest dem ersten Eindruck entsprechend — ,ruhigen
WohnstraBe“.

Die hohe Verkehrsbelastung der B457 hat in verschiedener Hinsicht nachteilige Folgen. Stichworte: dich-
ter, auch stockender Verkehrsfluss, Larmbelastung, schwierige Querungsmdglichkeiten zu Fu® und mit
dem Fahrrad, geringe Aufenthaltsqualitat, fehlende oder gefahrliche Mdglichkeiten anzuhalten oder zu
parken. Die Situation an der B457 entspricht vollumfanglich den zu erwartenden Verhaltnissen solcher
Stadtsituationen.

Zu- und Ausfahrt zum Plangebiet

Die Zu- und Ausfahrt zu den an der B457 / Dlidelsheimer Strafle in einer Tiefgarage vorgesehenen Stell-
platzen wurde gutachterlich gepriift." Derzeit ist dort ein 3-armiger Knoten mit einer verkehrsabhangig
geschalteten Lichtsignalanlage. Insbesondere in den Morgenstunden werden Belastungsgrenzen er-
kennbar, die allerdings durch die verkehrsabhéngige Ampelschaltung relativiert werden.2

,Auf Grundlage des Festzeitprogramms weist der Knotenpunkt im Status Quo in der Morgenspitze eine
Qualitatsstufe an der Belastungsgrenze (QSV = E) auf. Durch die verkehrsabhéngige Schaltung der
Lichtsignalanlage ist die Leistungsfahigkeit in Realitdt dennoch gegeben. In der Abendspitze weist der
Knotenpunkt eine ,gute” (QSV = B) Qualitatsstufe im Status Quo 2024 auf.”

Fur die im Plangebiet vorgesehene Entwicklung ware dieser ,Lidl-Knoten* durch einen 4. Knotenarm zu
erganzen.

Erganzend gepriift wurden im Gutachten auch die Knoten B457/Am Kreischborn und B457 / Bahnhof-
stralRe. Beide Knoten sind fiir die im Plangebiet vorgesehene Entwicklung irrelevant.

' HABERMEHL & FOLLMANN, Ingenieurgesellschaft mbH, Rodgau, August 2024, Verkehrsuntersuchung 21 Sei-
ten + 48 Seiten Anlagen

2 H&F,S. 14-15

Juli 2025

Begriindung Seite 6



Biidingen Bebauungsplan Nr.7 — Eichelberg®, 6. Anderung Biiro Dr. THOMAS

3.2 Larm

Die Larmbelastung aus dem Verkehr der B457, dem siidlich der B457 liegenden Gewerbe, aber auch

dem Schienenverkehr wurde mit Stand Juni 2024 gutachterlich gepriift.3

Aus dem Gutachten ergibt sich innerhalb der Baugrenzen des Plangebiets:4

o Strallenverkehr, Tag: Beurteilungspegel zwischen 71 dB(A) und 55 dB(A), im sldlichen Bereich
angrenzend an die Diidelsheimer StraRe liegen Uberschreitungen des Orientierungswerts der
DIN 18005 Beiblatt 1 um bis zu 11 dB(A) vor.

o Stralenverkehr, Nacht: Beurteilungspegel zwischen 58 dB(A) und 45 dB(A), der geltende
Orientierungswert von 50 dB(A) wird im stdlichen Bereich des Plangebiets um bis zu 8 dB(A)
uberschritten

o Schienenverkehr: Die fiir Verkehrslarm geltenden Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 von
60/50 dB(A) werden deutlich unterschritten.

e Gewerbe: Die fir Gewerbeldarm geltenden Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 von
60/45 dB(A) werden unterschritten.

- maRgeblicher AuBenlarmpegel in dB(A) K
MaBgebliche AuBenldrm-
pegels
Bedingt durch den Bearbei-
tungszeitraum  sind  im
Gutachten am  ,Urplan”
orientierte Baugrenzen
angenommen.
Die Grafik verdeutlicht im
Ubrigen eindriicklich, dass
eine von Anwohnern gese-
hene Einstufung der Sude-
tenstraBe als ,Wohngebiet”
i.S. von § 4 BauNVO in
Bezug auf die Lérmbelas-
tung unrealistisch ist.

3 BIWA, Schall-immissionsprognose 2024

4 BIWA,S.6

5 BIWAS.8

Juli 2025 Begriindung Seite 7
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3.3

34

4.1

Archaologie / Altlasten / Kampfmittel

Aufgrund der seit Jahrzehnten bestehenden Nutzungsverhaltnisse im Plangebiet ist eine fiir die Entwick-
lung relevante Bedeutung von Bodendenkmalern, Altlasten und Kampfmitteln praktisch auszuschlieRen.
Insofern kann sich die jetzige Plandnderung auf die Standardhinweise im Festsetzungsapparat be-
schranken.

Ver- und Entsorgung

Aufgrund der Bestandssituation ist grundsétzlich davon auszugehen, dass allen betrieblichen Erforder-
nisse in Bezug auf Ver- und Entsorgung mit den vorhandenen Systemen und Anlagen Rechnung getra-
gen wird.

Bestand

t Biidingen
Jan NA,7 , Eichelberg’
6. Anderung

Ubersicht — Gebiet + Nachbarschaft

Gebiet

Im Geltungsbereich gibt es derzeit das ehemalige Hotelgebaude, das, ebenso wie der Parkplatz an der
Diidelsheimer StralRe, derzeit ungenutzt ist. Insgesamt handelt es sich um eine Hangsituation, die (iber
einen Treppenweg verbunden / erschlossen ist. Der Weg lasst sich derzeit auch als Verbindung zwi-
schen Didelsheimer Strae und Sudetenstrae nutzen. Davon wird Gebrauch gemacht. Allerdings ist
der Treppenweg ebenso wie der Parkplatz infolge der aufgegebenen Hotelnutzung bereits stark einge-
wachsen und vermdllt.

Juli 2025
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4.2 Nachbarschaft
Sudetenstrafe

Die Nachbarschaft des Hotels ist insgesamt als Wohnbebauung einzustufen und gem. BauNVO dem
Baugebietstyp ,WA" zuzuordnen. Punktuell gibt es allenfalls Raume fir freie Berufe, die im Rahmen der
Bearbeitung als zulassiger und zu erwartender Bestandteil eines ,WA" nicht weiter zu erfassen sind, zu-
mal sich diese Nutzung kurzfristig verandern kann. Wesentlich ist die Feststellung, dass sich die Be-
stands-Einstufung auch der Siidseite der Sudetenstralte als ,WA" nicht mit dem festgesetzten Gebietstyp
,MI*/ Mischgebiet des rechtskraftigen Bebauungsplans deckt.

Im Nahbereich des Hotels dominieren Wohngebaude, bei denen die Geschossigkeit des rechtskraftigen
Plans (2 Vollgeschosse plus ausgebautes Dachgeschoss) ausnutzt wird. Die Bebauung im Nahbereich
entspricht damit auch der Malstablichkeit des Hotels.

Weiter nach Westen reduziert sich das auf eine lberwiegend eingeschossige Bebauung, bei der allen-
falls das Dachgeschoss noch ausgebaut ist. Der zutreffende optische Eindruck: ,Bungalowbebauung” am
Stadtrand. Ostlich des Hotels gibt es auch héhere Wohngebaude. GemaR Bebauungsplan sind 3 Vollge-
schosse mdglich. Allerdings bewirkt die Hangsituation, dass die héheren Geb&ude eher nicht als solche
in Erscheinung treten.

alilg s 2 ta

g er

7 7/////17///7{{”: f,,

Eingeschossige Wohnbebauung im westlichen Teil der Sudetenstrale

Diidelsheimer StraRe

Auf der Nordseite der Diidelsheimer Stralle steht westlich des Plangebiets, zwischen Hotelparkplatz und
der Wegeparzelle 294, die Diidelsheimer Stralle und Sudetenstrafie verbindet, noch ein Wohnhaus. Wei-
ter nach Westen handelt es sich bei den Grundstiicken an der Diidelsheimer Strale um die Gartenseite
der Wohngrundstticke der Sudetenstrale.

Nach Osten bis zur StraBe ,Uber den roten Graben', das ist die Verbindungsstrale zwischen Diidels-
heimer StralRe und Kreischborn, folgt im Wesentlichen Wohnbebauung, die aufgrund der Lage an einer
verkehrlich belasteten Strafle, teilweise einen etwas heruntergekommenen Eindruck macht. Optisch pré-
gend sind die 3 altere Sandsteingebdude Diidelsheimer Stralle 37a/b, 39 a/b und 41 a/b - die ehemali-
gen Mitarbeiter-Wohnhauser einer siidlich der Diidelsheimer Strale gelegenen Glashiitte. Diese Gebau-
de einschlieBlich ihrer Griinanlagen sind nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz aus ge-
schichtlichen und technischen Griinden in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.

Juli 2025
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Nachbarschaft im Osten: drei gleichartige vierge-
schossige Doppelwohnblocks als Arbeitersiedlung um
- 1890 erbaut durch die Biidinger Glasfabrik (Quelle:
Internet, denxweb)

Offensichtlich haben verschiedene Faktoren wie

die verkehrsbedingt allgemein schwierige bzw. unkomfortable Erreichbarkeit,

die offensichtlich nicht akzeptierte Entfernung zur Biidinger Geschaftszone,

die wenig attraktive Bausubstanz,

o die beengten Grundstlicksverhaltnisse

letztlich eine dauerhaft tragfahige Durchmischung mit gewerblichen Nutzungen nicht zugelassen.

Anders auf der Siidseite in Gegenlage zum Plangebiet. Hier sind mit einem Discounter (,Lidl), einem
Getrankemarkt (,Logo“) und den vorgelagerten, iiber eine Ampel gesichert anzufahrenden Stellplatzen
gut nutzbare und entsprechend frequentierte Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf entstanden.
Strallenseitig, dstlich der Parkplatzzufahrt, profitiert von der Situation eine Spielhalle. Westlich ist direkt
an der Stralle noch ein Kiichenstudio mit einer geringen Anzahl eigener Parkplatze, die direkt von der
Diidelsheimer Stralle anzufahren sind.

LAn der Glashiitte”, das
ist die Verbindungsstra-
e zum Bahnhofsvor-
platz, ist krzlich eine
weitere Verkaufsstatte —
ein groRer Getranke-
markt - fertiggestellt
worden (,REWE®)

Der neue Getrankemarkt
LAn der Glashiitte”.

Andere punktuell vorhandene gewerbliche Nutzungen, ohne Bezug zum groRen ,Lidl-Parkplatz* sind
Ubergangslosungen ohne solide Basis. Am deutlichsten wird das bei der heute als Lager genutzten
ehemaligen ,Mdbel-Fundgrube" im Haus Diidelsheimer Strafte 33.

Juli 2025
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kein guter Standort fiir
Gewerbe: Nordseite der
Diidelsheimer Strale. Die
,Mbbel-Fundgrube” ist
derzeit ein Lager. Links
sind die beindruckenden
Wohngebéude der ehema-
ligen Glashiitte.

Artenschutz

Die Auswirkungen auf die Tierwelt durch die neue Bebauung zur Wiedernutzbarmachung des Plange-
biets sind im Wesentlichen temporar und auf die Zeit der BaumalRnahmen beschrankt. In dieser Zeit gibt
es im nahen Umfeld geniigend gleichwertige Ersatzhabitate fiir die im Plangebiet zu erwartenden Arten.
Auf Dauer andert sich an der ,Gemengelage” von Bebauung und unbefestigten bzw. eingegriinten Fla-
chen nichts.

Es ist darauf hinzuweisen, dass im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu priifen ist, ob Beeintrachtigun-
gen von Schutzgiitern bestehen. Darunter fallen nach Aussage der Naturschutzvereinigungen nicht nur
einige Vogelarten, sondern auch Fledermausarten, welche sowohl an Gebduden oder in bzw. an Bau-
men Quartiere haben kdnnen. lhr Vorkommen kann nicht von vorneherein ausgeschlossen werden. Da
das Gelande des ehemaligen Hotels und des FuRweges zwischen SudetenstraBe und Diidelsheimer
Strale in einem verwahrlosten Zustand ist, kann dies fiir Tiere ein Zufluchtsort sein, wo sich Insekten
entwickeln kénnen, die Nahrung fiir Fledermause und andere Tierarten sind. Innerhalb des Planungs-
raums gibt es alte Baume, die mdglichweise Habitate fir Quartiere bereitstellen. Die Artenschutzrechtli-
chen Aspekte sind vor allem bei Abbruch- und Rodungsarbeiten zu beachten und auf der Ebene der
Baugenehmigung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu behandeln.

Mit Standardhinweisen ist klarzustellen, dass zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemaR § 44 (1)
Nr. 1 BNatSchG - Tétungsverbot — und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG — Lebensstattenschutz — Baumfal-
lungen und Rodungsarbeiten moglichst auerhalb der Fortpflanzungszeit von Vogeln, d.h. nur zwischen
dem 01.10. und dem 28./29.02. des Folgejahres, durchgefiihrt werden sollten. Sind Baumféllungen und
Rodungsarbeiten auRerhalb dieses Zeitraums nicht zu vermeiden, ist vor Beginn der Arbeiten im Zuge
einer Baufeldkontrolle zu priifen, ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von européischen Vogel-
arten, betroffen sein kénnen.

Sind dennoch baubedingte Beeintrachtigungen im Sinne des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG - Tétungsverbot —
und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG - Lebensstattenschutz — zu erwarten, so ist gemal § 44 (5) BNatSchG
nachzuweisen, dass die dkologische Funktion der von den Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt ist. Im Falle eines zu erwartenden erhebli-

Juli 2025
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6.1

chen Stdrungstatbestandes gemal § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG ist nachzuweisen, dass der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population der betroffenen Arten sich nicht verschlechtert.

Planung

Planungsrechtliche Festsetzungen
Grundziige / Gebietstyp

Inhaltlich konzentriert sich die Anderungsplanung auf die Festsetzung eines Baugebietstyps, der

o sowohl der geplanten ausschlieBlichen Nutzung fiir Wohnungen in einem planungsrechtlich anders
definierten Umfeld,

o als auch der tatsachlichen Larmbelastung durch Verkehr und Gewerbe,

gerecht wird.

Die im Hinblick auf die geplante Nutzung zun&chst in Betracht zu ziehende Variante ist der Gebietstyp
,WA" — Aligemeines Wohngebiet i.S. von § 4 BauNVO. Immerhin wiirde das zur tatsachlichen Situation
an der Sudetenstrale passen, wo von einer Durchmischung des Wohnens im Sinne der BauNVO keine

Rede sein kann. Die Festsetzung ,WA* hat in diesem Fall jedoch von vorneherein erkennbare Schwa-

chen:

e Aus dem Zusammenhang des grolRen, plausibel zugeschnittenen ,MI“ entlang der Didelsheimer
Strale wirde eine kleine Flache umdefiniert, um aktuellen Nutzungsvorstellungen entgegen zu
kommen.

e Im Zusammenhang mit den im Flachennutzungsplan dargestellten Gebietstypen wiirde der
»~Trennungsgrundsatz* nicht ausreichend beriicksichtigt. Das mit der Planinderung festgesetzte ,WA"
wére vis-a-vis vom ,GE*, mit den Mérkten siidlich der Diidelsheimer Strafie.

o Unabhangig von den damit angesprochenen planungsrechtlichen Bedenken ist die tatséchliche
Larmbelastung des Standorts zu sehen: Gutachterlich geklart ist, dass die fiir ein ,\WA" zuldssigen
Orientierungswerte — Tag 55 dB(A), Nacht 45 dB(A) — bis hinauf zur Sudetenstrale (iberschritten
werden.

Aufgrund dessen war fiir den Anderungsbereich eine Festsetzung als ,MU* - Urbanes Gebiet i.S. von §

6a BauNVO zu priifen. Auf der Hand liegen zunachst 2 Schwachen:

e Das ,MU* kénnte mit der Beschrankung auf den kleinen Anderungsbereich — ebenso wie ein ,WA* -
als eine in erster Linie aktuellen Nutzungsvorstellungen geschuldete Reaktion gewertet werden.

e ... zumal derzeit nicht daran gedacht ist, die mit dem Gebietstyp ,MU" gebotene Nutzungs-
Bandbreite voll in Anspruch zu nehmen.

Eben aus dem letztgenannten Gesichtspunkt leitet sich die fiir den Bebauungsplan relevante und aus-
schlaggebende stadtebauliche Begriindung fiir das ,MU" ab: Der Gebietstyp entspricht am ehesten der
schwierigen Situation an der AusfallstralRe, bei der Nutzungen mit sehr unterschiedlichem Stérungsgrad
auf engstem Raum aneinanderstolen: einerseits das Gewerbe auf der Stidseite der Didelsheimer Stra-
Re, andererseits die ,reine” Wohnnutzung vor allem im Westen der Sudetenstralle. Der ,Trennungs-
grundsatz* wird lediglich durch ein planungsrechtliches Konstrukt — GE im Stiden — WA im Norden, da-
zwischen Ml auf der Slidseite der SudetenstraRe — beriicksichtigt.

Die Festsetzung eines ,MU* hat zudem 2 Vorzlge:
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o Die Festsetzung bleibt im Rahmen der Vorgaben des Flachennutzungsplans, also der Darstellung
,M" — gemischte Bauflache.

o Die Festsetzung erhdht mit den zuldssigen Orientierungswerten — Tag 63 dB(A), Nacht 45 dB(A) -
den Spielraum in Bezug auf Larmemissionen tagsiiber deutlich.

Damit ist der Trennungsgrundsatz nicht gegenstandslos. Die Pflicht der Kommune, bei der stadtebauli-
chen Entwicklung Konflikte zu vermeiden, bleibt.6

Bleibt zu erganzen, dass das ,MU* (iber die aktuellen Nutzungsiberlegungen bzw. das Wohnen hinaus
Entwicklungsoptionen bietet, die im stadtebaulichen Zusammenhang passend wéren. Insofern werden im
Bebauungsplan keine Einschrankungen in Bezug auf die gem. § 6a Abs. 2 Nr. 1 — 5 BauNVO zuléssigen
Nutzungen vorgenommen. Das betrifft neben Wohnungen Geschafts- und Biirogebaude (Nr.2), Einzel-
handel, Schank- und Speisewirtschaften (Nr.3), sonstige Gewerbebetriebe (Nr.4), Anlagen fiir Verwal-
tungen usw. (Nr.5). Das ist eine deutliche Erweiterung des Nutzungsspektrums und entspricht der heuti-
gen Realitat. Zudem wird damit auf eine stadtebauliche Gemengelage reagiert, die in der Bandbreite der
in Budingen anzutreffenden Nutzungsmischungen durchaus ihre Berechtigung hat und nicht zu ignorie-
ren ist.

Fazit: Eine Festsetzung als ,WA" wird sowohl in Bezug auf den planungsrechtlichen ,Trennungsgrund-
satz* als auch die tats&chliche Bestandssituation ausgeschlossen. Die Festsetzung eines ,MI* ist auf-
grund der dann geforderten gleichwertigen Mischung von Wohnen und Gewerbe nicht darstellbar und
auch im Umfeld bereits nicht umgesetzt. Die Festsetzung eines ,MU* entspricht somit den Planungszie-
len und der Gemengelage der Bestandssituation.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Anderungsbereich ist insgesamt als Urbanes Gebiet festgesetzt. Textlich klargestellt wird, dass die in
diesem Baugebietstyp ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen Vergniigungsstétten und Tankstellen
nicht zulassig sind. Fiir die im Urbanen Gebiet zulassigen gewerblichen Nutzungen sind Gewerbeeinhei-
ten eher im stidlichen Gebietsteil anzuordnen.

Durch Eintragungen in der Planzeichnung wird die Grundfldchenzahl auf 0,6 und die Geschossflachen-
zahl auf 1,2 begrenzt. Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse ist mit 3 festgesetzt.

Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt. Dadurch wird
ein nordliches und ein siidliches Baufenster gebildet. Erganzend ist eine offene Bauweise festgesetzt,
was dem Umfeld entspricht.

Textlich wird klargestellt, dass Stellplatze innerhalb der Abstandsflachen zulassig sind, sofern sie was-
serdurchléssig befestigt werden.

6 Dazu z.B. SPANNOWSKI / HORMANN / KAMPER, S. 394
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6.2

Immissionen / Schallschutz

Im Hinblick auf den stadtebaulichen Zusammenhang und die damit verbundene Larmbelastung werden
die planungsrechtlichen Festsetzungen um eine Vorgabe zum Larmschutz erganzt. Mdglich und erforder-
lich sind passive Schallschutzmafnahmen in Form einer ausreichenden Dimensionierung der AuBenbau-
teile sowie geeignete Liftungseinrichtungen. Die erforderliche Dammung ist entsprechend der gutachter-
lich ermittelten ,mafRgeblichen AuBenlarmpegel” (BIWA, Bericht 8683, 21.06.2024) zu dimensionieren.

Fir die von der Diidelsheimer Stralle abgewandten Nordwestfassaden darf der mafgebliche AuRen-
larmpegel ohne besonderen Nachweis um 5 dB(A) gemindert werden.

Fir Schlafzimmer und Kinderzimmer, bei denen Beurteilungspegel von > 45 dB(A) im Nachtzeitraum auf-
treten, sind schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorzusehen, um einen aus hygienischen Griinden er-
forderlichen Mindestluftwechsel bei gleichzeitiger Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung
der Fassaden sicher zu stellen. Hierfiir kommen insbesondere schallddmmende Liftungseinrichtungen in
Betracht, die bei der Berechnung der gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe der Aufenbauteile
zu beriicksichtigen sind.

Die Reaktion auf den Larm in Bezug auf die Gestaltung der AuRenbereiche und von Balkonen / Loggien
sind sinnvoll erst auf der Ebene der Gebaudeplanung zu konkretisieren. Mit der vorliegenden schalltech-
nischen Untersuchung wurden die auf der planungsrechtlichen Ebene erforderlichen Erkenntnisse ermit-
telt. Die daraus folgenden MalRnahmen werden erst auf der Ebene der Geb&udeplanung in Bezug auf die
Bauausfiihrung und die Gestaltung der AuRenbereiche vertieft.

Planungsrechtliche Festsetzungen zur Griinordnung

Eine Anderung der Festsetzung zur Landschaftsplanung ist nicht vorgesehen. Grundsatzlich wurden die
textlichen Festsetzungen zur Landschaftsplanung aus der rechtskraftigen Anderungsplanung iibernom-
men.

Durch textliche Festsetzungen wird sichergestellt, dass vorhandene Laubb&ume und Stréucher in den
nicht baulich genutzten Grundstiicksteilen zu erhalten sind. Sofern Baume und Strucher wegen Bau-
malnahmen entfernt werden miissen, sind diese zu ersetzen. Es sind autochthone Bédume und Strau-
cher zu pflanzen. Die in dem Textteil enthaltene Pflanzliste stellt dazu eine Auswahlhilfe dar.

AuRerdem sind mindestens 20% der privaten Grundstiicksflachen als Garten- oder Griinflaiche anzule-
gen und zu unterhalten. Die Griinflachen sind, unter Anrechnung bereits vorhandener Gehélze, zu einem
Drittel mit Geholzen zu bepflanzen.

Ebenfalls im Sinne der Griinordnung sind Parkplatze, Zufahrten und Wege etc. wasserdurchlassig zu be-
festigen — dafiir kdnnen z.B. wassergebundene Decken, Schotterrasenflachen, Fugenpflaster mit Ab-
standshaltern, Rasengittersteine verbaut werden.

Grundsétzlich kann im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht abgese-
hen werden. Darlber hinaus gelten - fiir Bebauungspléne mit einer festgesetzten Grundflache von insge-
samt weniger als 20.000 gm - Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Bilanzierung von Eingriff und
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6.3

6.4

Ausgleich erfolgt daher nicht, insbesondere auch, weil die Anderung die Grundziige des MaRes der bau-
lichen Nutzung nicht berihrt.

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung - insbesondere bei Abbruch- oder Rodungsarbeiten - ist jedoch im
Sinne des Artenschutzes eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde erforderlich.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Hohenentwicklung

Eine Anderung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist gréRtenteils nicht vorgesehen. Klargestellt
wird allerdings, dass die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte - auf die Sudetenstralie bezoge-
ne — Hohenbegrenzung fiir die Gebaude zu differenzieren ist.

Es wird nun nach den tberbaubaren Flachen an der Sudetenstrale und der Diidelsheimer Strale unter-
schieden. Fir die, der Sudetenstrale zugeordneten Gebaude, darf eine traufseitige Auenwandhéhe von
7,50 m und eine Firsthéhe von 12,50 m nicht (iberschritten werden. Als Bezugspunkt gilt die OK der nord-
lich vorgelagerten &ffentlichen Verkehrsflache - gemessen an der Gehwegkante in der Mitte des Gebau-
des.

Dagegen diirfen die Gebaude, die der Diidelsheimer Strae zugeordnet sind, eine traufseitige AuRen-
wandhdéhe von 9 m und eine Firsthohe von 14 m nicht (iberschreiten. Als Bezugspunkt gilt hier die OK
der siidlich vorgelagerten &ffentlichen Verkehrsflache — ebenfalls gemessen an der Gehwegkante in der
Mitte des Gebaudes.

Allgemeine Hinweise
Durch einen allgemeinen Hinweis wird auf die Entwésserungssatzung der Stadt hingewiesen.
Auf die in dem Plangebiet und dem direkten Umfeld vorhandenen Leitungen wird textlich hingewiesen.

Grundsétzlich sind bei BepflanzungsmaRnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen - auch
den am Rande des Planungsbereiches liegenden - ausreichende Pflanzabstinde einzuhalten, damit
Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen werden kdnnen.

Hingewiesen wird in diesem Zusammenhang, dass bei der Bauausfiihrung darauf zu achten ist, dass Be-
schadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen
Griinden der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Es ist deshalb
erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Gber die Lage, der zum Zeitpunkt
der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutz-
anweisung der Telekom ist zu beachten. Die Telekom hat darauf hingewiesen, dass sie sich nicht an der
ErschlieBung beteiligen wird, da die Deutsche Giganetz GmbH einen FTTH-Ausbau in dem Gebiet be-
treibt.

Auferdem weist die OVAG darauf hin, dass die Versetzung von Lichtpunkten, die Ereuerung von Stahl-
rohrmasten der Lichtpunkte oder neue zusatzliche Lichtpunkte friihzeitig abzustimmen sind. Die Lage der
Anlagen ist zu beachten. Fur die korrekte Eintragung der Trassen und der Maststandorte besteht die
Maglichkeit der 6rtlichen Einmessung.
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Quelle: Stellungnahme der OVAG vom 27.06.2025

Einzuhaltende Schutz- und Arbeitsstreifen sind beachten. Hier muss sichergestellt sein, dass die OVAG
oder deren Beauftragte die Grundstlicke zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit be-
treten und hierfir die notwendigen Arbeiten ausfiihren kénnen. Zusétzlich ist zur Sicherung der Kabellei-
tungen eine beschrénkt personliche Dienstbarkeit erforderlich. Insbesondere sind die vorhandenen Stra-
Renbeleuchtungseinrichtungen zu beriicksichtigen. Erdarbeiten im Bereich von Kabeln sind abzustim-
men.

Eine Aussage, wie der Anschluss von méglichen Gewerbebetrieben an das Netz ausgefiihrt wird, ist erst
maglich, wenn feststeht, welche Leistung an den noch festzulegenden Anschlusspunkten benétigt wird.

Textlich wird darauf hingewiesen, dass Niederschlagswasser von Dachflachen zu versickern oder in
Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu verwenden ist, soweit wasserwirtschaftliche oder ge-
sundheitliche Griinde nicht entgegenstehen. Vor einer geplanten Versickerung ist die Durchlassigkeit des
Untergrundes und der Flurabstand des Grundwassers zu klaren. Die Regeln fiir die Ausfiihrung von An-
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6.5

6.6

lagen zur dezentralen Versickerung sind zu beachten, fiir zentrale Versickerung ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen.

Im Sinne des Brandschutzes wird darauf hingewiesen, dass zur Sicherstellung des Loschwasserbe-
darfs die Bereitstellung der erforderlichen Ldschwassermenge von 1.600 I/min. gern. Verordnung sowie
nach dem DVGW-Arbeitsblatt gefordert wird. Fir den Einbau von Hydranten sind die Hydrantenrichtlinien
einzuhalten. Die Zufahrten sind nach HBO entsprechend herzurichten.

Angeregt wird die Verwendung von Solaranlagen.
Auf den Umgang mit Altablagerungen und Bodendenkmaélern wird allgemein hingewiesen.

Im Sinne des Artenschutzes wird darauf hingewiesen, dass die AuBenbeleuchtung an Gebauden und
Freiflachen (z. B. Wege, Parkplatze) energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und insekten-
freundlich (z.B. mit Natrium-Niederdruckdampf- oder LED-Lampen) gestaltet werden sollen. Dabei sind
die jeweils giiltigen Standards zu beachten. Aulerdem sollten die Lampen nach unten ausgerichtet sein
bzw. nur nach unten abstrahlen. Es wird empfohlen, die Beleuchtung auf die tatséchliche Nutzungszeit
zu begrenzen.

Hinweise zum Artenschutz

Die allgemeinen Hinweise zum Artenschutz sind zu berlcksichtigen. Das betrifft die Vermeidung von
Verbotstatbestdnden gemaR § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG - Tétungsverbot — und des § 44 (1) Nr. 3
BNatSchG - Lebensstattenschutz. Daher sollten Baumfallungen und Rodungsarbeiten méglichst aufler-
halb der Fortpflanzungszeit von Végeln, d.h. nur zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02. des Folgejah-
res, durchgefiihrt werden. Sind Baumfallungen und Rodungsarbeiten auRerhalb dieses Zeitraums nicht
zu vermeiden, ist vor Beginn der Arbeiten im Zuge einer Baufeldkontrolle zu priifen, ob besetzte Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten von europaischen Vogelarten, betroffen sein kénnen. Sind dennoch bau-
bedingte Beeintrachtigungen zu erwarten, so ist nachzuweisen, dass die 6kologische Funktion der von
den Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin er-
fiillt ist. Im Falle eines zu erwartenden erheblichen Storungstatbestandes ist nachzuweisen, dass der Er-
haltungszustand der lokalen Population der betroffenen Arten sich nicht verschlechtert.

Sonstige Gesichtspunkte der Planung
Anbindung des Plangebiets

Mit der Realisierung der neuen Bebauung, ,wird ein zusatzlicher Knotenarm fiir die Anbindung des Bau-
vorhabens und einem entsprechend angepassten Signalprogramm zugrunde gelegt”.

Grundsétzliches Fazit des Gutachtens war: ,Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Gebietsent-
wicklung ist somit fur den Kfz-Verkehr sichergestellt.”

7 H&F,S.18
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Die notwendigen Veranderungen des Knotens miissen auf die konkreten Erfordernisse der neuen Be-
bauung im Plangebiet abgestimmt werden. Hierflr wird eine fachlich qualifizierte und mit Hessen Mobil
abzustimmende Planung veranlasst.

BAS7 Dideisheimer Straie/ Zufahrt Lid

L
\

>
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Erweiterung des lichtsignalisierten ,Lidl-Knotens* an
% der B457 um einen 4. Arm (oben links)

Zu dem in der Verkehrsuntersuchung angeregten gemeinsamen Fahrstreifen auf der B457 in Richtung
Stadtmitte wird von Hessen Mobil folgendes festgestellt:

,Einem direkten Anschluss an die B 457 bzw. die bestehende Lichtsignalanlage ,LSA" kann nur unter der
Voraussetzung der Errichtung eines Linksabbiegestreifens ,LA-Streifen” von Bliches aus kommend zu-
gestimmt werden. Im Bestand ist in eine kleine Sperrflache vorhanden; diese kann genutzt werden (ggf.
muss eine Fahrbahnaufweitung auf Seite des Plangebiets vorgenommen werden), um daraus einen LA-
Streifen (mit mindestens 2 Pkw Langen) zu bauen, sodass der Linksabbieger eine getrennte Freigabe
bekommt.”8

Eine Abstimmung mit Hessen Mobil ist im Rahmen der Ausfiihrungsplanung erforderlich. Dabei ist auch
zu sehen, dass in der rechtskraftigen Planung bereits eine Zufahrt festgesetzt war.

Okologie

Die Beriicksichtigung von verschiedenen 6kologischen Gesichtspunkten — Klimaschutz, Energiegewin-
nung durch PV-Anlagen, Regenwasserriickhaltung / - verdunstung / -nutzung, Beleuchtung im Sinne des
Artenschutzes — gehdrt inzwischen zum Standard gerade bei hochwertigen Neubauten. Insofern wird das
im gebotenen Umfang durch allgemeine Hinweise unterstiitzt. Im Hinblick auf den Qualitatszuwachs und
den steten Erkenntnisgewinn kann diesbeziiglich auf notwendigerweise starre planungsrechtlich Vorga-
ben verzichtet werden. Die Umsetzung ist im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu priifen und abzustim-
men.

Entwasserung / Niederschlagswasser

Die geplanten Gebaude sind an die vorhandene Trennkanalisation anzuschlieRen. Vor Anschluss der
neuen Gebaude an die vorhandenen 6ffentlichen Entwasserungsanlagen sind die betroffenen Kanalhal-

8  Stellungnahme Hessen Mobil vom 11.07.2025
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tungen hinsichtlich ihres baulichen Zustandes und ihrer hydraulischen Leistungsfahigkeit zu (berpriifen
und ggf. auszuwechseln.

Es wird vom Dezernat 41.3 des RP® darauf hingewiesen, dass es im Hinblick auf die Bewirtschaftung des
anfallenden Niederschlagswassers das Ziel ist, die Abweichungen des értlichen Wasserhaushalts in den
Baugebieten vom Wasserhaushalt der zugehérigen unbebauten Kulturlandschaft so gering wie mdglich
zu halten. Hierzu z&hlt, méglichst wenig Niederschlagswasser (iber die Kanalisation abzuleiten oder di-
rekt in ein oberirdisches Gewasser einzuleiten, sondern vor Ort zu versickern oder zur Bewasserung von
Bé&umen und Strduchern zur Verbesserung der Verdunstung (Verdunstungskihlung im Sinne von Klima-
anpassungsmafBnahmen) oder sonstigen Verwertung zuriickzuhalten.

Dartiber hinaus wird vom Dezernat 41.2 des RP'0 darauf hingewiesen, dass die bestehende Bebauung
Sudetenstrale 4 und damit auch der dort geplante Neubau am Rande eines sich bei einem Starkregen-
ereignis ausbildenden FlieRpfads liegen, auf den die Planung fiir der Bebauung und der damit zusam-
menhangenden MaRRnahmen zum Regenwasser zwingend reagieren muss.
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Geofachdaten: Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie - alle Rechte vorbehalten
©HLNUG 2025 Hintergrund:© Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation, © base-
map.de / BKG 06/2025

Bodenschutz

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung ist durch ein Bodengutachten die Situation im Bereich des Bauvor-
habens zu kldren. Zu sehen ist dabei, dass der Bereich bereits baulich genutzt wird.

Die Ziele des Bodenschutzes - gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderun-
gen, der Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkungen auf die
Bodenstruktur und der sparsame und schonende Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Begren-
zung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung auf das notwendige MaR® — werden mit der
Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung grundsétzlich bericksichtigt.

Dabei sind insbesondere die Erosionsgefahrdung durch die Hanglage und die Vorschriften der DIN
19731, DIN 18915 und DIN 19639 bei der Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten.

9  Sammelstellungnahme des RP Darmstadt vom 10.07.25, im Rahmen des Verfahrens gem. § 4 Abs.2 BauGB
10 Sammelstellungnahme des RP Darmstadt vom 10.07.25, im Rahmen des Verfahrens gem. § 4 Abs.2 BauGB
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Kampfmittel

Aufgrund der Bahnhofsnéhe des Plangebiets ist in einem ,Verdachtsbereich“ an der Diidelsheimer Stra-
Re dort, wo bisher keine bodeneingreifenden Malinahmen bis zu einer Tiefe von 5 durchgefiihrt wurden,
mit Kampfmittelfunden zu rechnen'. Das und die Notwendigkeit der deshalb zu gegebener Zeit erforder-
lichen Untersuchungen wird durch einen entsprechenden Hinweis klargestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegs-
luftbilder ergeben hat, dass sich das Gelénde in Teilbereichen in einem Bombenabwurfgebiet befindet.
Die belasteten Bereiche sind im Lageplan blau schraffiert gekennzeichnet.

<! Regierungsprasidium Darmstadt
é Anfrage Verdachtsbereich Bombenabwurfgebiet e
Kampfmittelrdumdienst -&
des Landes Hessen -_
64278 Darmstadt, Luisenplatz 2

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden. In
den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumalinahmen bis
zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden sind keine KampfmittelrdummaRnahmen notwen-
dig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn
der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen
bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen
stattfinden. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffiillungen, Versiegelungen oder
sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittelrdummalnahmen

" Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes vom 02.07.25, im Rahmen des Verfahrens gem. § 4 Abs.2 BauGB
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vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Die Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes und
die zugehérigen Anlagen sind hinsichtlich des weiteren Vorgehens zu beachten.

Denkmalschutz

Grundsétzlich wird mit der aktuellen Planénderung die lberbaubare Flache der hier mafgeblichen und
rechtskraftigen 4. Anderung des Bebauungsplans iibernommen. Im angesprochenen dstlichen Grenzbe-
reich wird zudem der Abstand der Baugrenze vereinheitlicht und durchgehend auf 3 m vergroBert,- ein
Detail, das sich auch auf die Distanz zur denkmalgeschiitzten Nachbarschaft positiv auswirkt. Auszuge-
hen ist davon, dass die Neuordnung der Bebauung im Plangebiet auch die Rahmenbedingungen fiir die
Wahrnehmung der alten Bausubstanz im Osten aufwertet.
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