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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Aufgrund steigender Einwohnerzahlen und einem gleichzeitig steigenden Wohnflachenbedarf pro Kopf
besteht in der Gemeinde Niederdorfelden nach wie vor Bedarf an neuem Wohnraum. Zwischen der L
3008 im Siden, der Bischofsheimer Straf3e im Osten, der Bahnstrecke im Norden und dem Feldbach im
Westen wurde ein modernes, durchgriintes Wohngebiet mit hochwertigen 6ffentlichen R&umen geplant.
Zum Grof3teil entstehen Doppelhauser und freistehende Einfamilienhduser. Reihenhduser und Geschoss-
wohnungen ergénzen die Wohnungsmischung im Gebiet ebenso wie Flachen fiur Handel, die entlang der
Bischofsheimer Stral3e vorgesehen sind. Flankierende Nutzungen werden u.a. auch eine Seniorenwohn-
und Pflegeeinrichtung und ein Café sein. Ziel ist, im Hinblick auf eine nachhaltige Stadt- und Siedlungs-
entwicklung, ein flachensparender und landschaftsschonender Umgang mit Bauland. Zudem soll durch
die Planung den Anwohnern und zukunftigen Bewohnern eine hohe Aufenthaltsqualitéat und somit Le-
bensqualitat geboten werden.

Planziele des Bebauungsplans waren die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets i.S. § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), eines Mischgebiets i.S. § 6 BauNVO, eines Sondergebiets Nahversorgung
i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie einer Flache fir Gemeinbedarf der Zweckbestimmung Offentliche Verwal-
tung und kulturellen und sozialen Zwecken dienende Geb&aude und Einrichtungen. Hinzu kommt die Aus-
weisung privater und 6ffentlicher Grinflachen unterschiedlicher Zweckbestimmung.

Abb. 1. Luftbild

Discounter, [&
8 Backer,
Sparkasse

-

Quelle: Eigene Darstellung auf Google earth (11.02.2020)
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Der Bebauungsplan ,Im Bachgange* wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Niederdorfelden
in der Sitzung am 15.02.2018 als Satzung beschlossen. Die Durchfiihrung des Genehmigungsverfahrens
wurde ortsiiblich bekannt gemacht und der Bebauungsplan am 12.07.2018 durch ortstibliche Bekanntma-
chung Inkraft gesetzt. Die ErschlieBung erfolgt gegenwartig, der Vollzug des Bebauungsplans ist deutlich
sichtbar.

Anschliel3end wurde seitens der Gemeinde Niederdorfelden mit Unterstitzung des beauftragten Landent-
wicklers ZSE Immobilien ein Vergabeverfahren fiir die Grundstiicksvergaben durchgefuhrt. Grundlage fur
die Angebotsstellung war der rechtskréaftige Bebauungsplan. Das Vergabeverfahren ist abgeschlossen
und die beauftragten Unternehmen planen gegenwartig. Im Zuge dieses Planungsprozesses wird offen-
kundig, dass zur Umsetzung der Planung kleinere Veranderungen am Bebauungsplan erforderlich wer-
den. Die Unternehmen wurden gebeten, die Abweichungswiinsche zusammenzustellen. Insbesondere
vor dem Hintergrund der laufenden Freistellungs- und Bauantragsverfahren wird der Bebauungsplan hier
nach entsprechender Beratung und Beschlussfassung (GV am 31.10.2019) angepasst.

Der Beschluss zur 1. Anderung umfasst im Wesentlichen:

. Die Zulassigkeit von Dachformen wird dahingehend erganzt, dass tberall dort, wo gegenwaértig
bereits geneigte Dacher zulassig sind, die Dachform ,Walmdach" ebenfalls zulassig wird. Das gilt
fur die Teilbaugebiete Nr. 1, 2a, 2b und 2c. Die Nutzungsmatrix sowie die Bauordnungsrechtliche
Festsetzung (Ziffer B 1.1) werden entsprechend angepasst.

. Klarstellung, dass die 6ffentliche Grinflache (4) nicht nur bei der Berechnung der GRZ sondern
auch der GFZ einbezogen wird. (TF A 2.3.5)

. Kleinrdumige Anpassung der Uberbaubaren Grundsticksflache fur den Teilbereich 6 (Sonderge-
biet)

. Modifikation der max. zulassigen Gebaudehdhen im Bereich des Sondergebiets (Erh6hung der
max. zulassigen TH von 7,5 m auf 8,5 m)

. Allgemeine Klarstellung der Festsetzung des unteren Bezugspunkts und der max. zul. Hohenent-
wicklungen

Die sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen Gestaltungs-
vorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Im Bachgange* bleiben von dieser 1. Anderung unbe-
ruhrt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Stden der bebauten Ortslage der Gemein-
de Niederdorfelden zwischen der L 3008 im Suiden, der Bischofsheimer Stral3e im Osten, der Bahnstre-
cke im Norden und dem Feldbach im Westen. Im Einzelnen grenzen an:

¢ Norden: Bahnlinie Bad Vilbel-Stockheim (Niddertalbahn), dahinter Wohnbebauung, Bebauungs-
plan: Anderung des Bebauungsplans ,Am Hainspiel* Flur 9 und ,Uber der Gansweide" Flur 11
von 1962

e Siden: LandesstralRe L 3008, dahinter landwirtschaftliche Flachen

e Westen: Feldbach, Garten, Berger Stral3e und Gewerbegebiet, Bebauungsplan ,Westlich der
Berger StraRe” von 1966 und Bebauungsplan ,Im Soden“ von 1992

e Osten: Bischofsheimer Stral3e, Bebauungsplan ,Auf dem Hainspiel“ von 2005
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Der raumliche Geltungsbereich umfasst rd. 10,8 ha. Ergédnzend wurden zur Kompensation des durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs mehrere Ausgleichsflachen in einer Gesamtgrof3e von rd. 8 ha
festgesetzt (Prozessschutzflachen im Wald und Maflnahmen in der Feldflur (rd. vgl. Teilplan 2/2). Letz-
tere sind nicht Gegenstand der 1. Anderung.

Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich, Lage im Raum (neues Kataster)

\
\

genordet, ohne Maf3stab

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Im Regionalplan Sidhessen 2010 / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP 2010) ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans als Vorranggebiet Siedlung (Planung) dargestellt. Parallel zu Bau-
leitplanverfahren wurde der Regionale Flachennutzungsplan durch den Regionalverband geandert. Mit
Vollendung der Bekanntmachung vom 01.04.2019 im Staatsanzeiger fur das Land Hessen ist die Pla-
nung fir das 0.g. Anderungsverfahren rechtswirksam geworden. Der Bebauungsplan ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB).

1.3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ,Im Bachgange” hat Baurecht fiir den Bereich geschaffen. Die Gemeindevertretung
der Gemeinde Niederdorfelden hat in der Sitzung am 24.09.2015 den Aufstellungsbeschluss und in der
Sitzung am 15.02.2018 den Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan gefasst.
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,lm Bachgange* 1. Anderung werden fiir seinen Geltungsbereich
die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Im Bachgange*
von 2018 durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Im Bachgange* 1. Anderung ersetzt.

1.3.3 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Gebiets- oder Objektschutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht, Forstrecht oder dem Denkmal-
schutzrecht sind mit Ausnahme einer Flache im Zentrum des Plangebiets, die in der Hess. Biotopkartie-
rung Schlissel 581880083, Biotop.-Nr. 83,00 ,Streuobst zwischen der L 3008 und Niederdorfelden” (Er-
fassungsjahr 1996) erfasst wurde, nicht gegeben. Auch ist das Plangebiet nicht Teil eines Gebietes ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) und/oder Europaischen Vogelschutzgebiets (VSG).

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
141 Topografie

Das Plangebiet steigt in Richtung Studosten mit z.T. deutlicher Neigung an, die Hohenverhéltnisse stellen
sich in etwa wie folgt dar: GOK ca. 115-125 m NN.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Die Flache wird gegenwartig erschlossen. Die Bauarbeiten sind in der Ortlichkeit deutlich sichtbar.

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Die Gemeinde Niederdorfelden ist Giber die L 3008 mit Bad Vilbel und Schdneck, tiber die B 521 mit
Frankfurt und Schoéneck sowie Uber die K 872 und L 3205 mit Maintal verbunden. Das Plangebiet wird
Uber eine Anbindung an den Knotenpunkt Bischofsheimer StraRe und L 3008 an die bestehenden Ver-
kehrsanlagen angebunden. Zudem wird im Westen Uber die Neuanlage einer Verbindung mit der Berger
Stral3e eine weitere Anbindung geschaffen.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Ein Umlegungsverfahren nach dem Baugesetzbuch (88 45 - 79 BauGB) wurde angeordnet und ist seit
dem 02.09.2018 abgeschlossen. Die Umlegung im Grundbuch ist bereits ebenfalls gewahrt.

1.5 Verfahren

Da die geplanten Anderungen (vgl. Aufzéhlung Ziffer 1.1 und 2, Seiten 4 und 7) weder AuRenwirkung ent-
falten noch die Grundsétze der Planung beriihren, wird die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Bach-
gange" auf der Grundlage des § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefihrt.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind sowie von der Durchflihrung eines Monitorings nach 4c BauGB, abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs nebst Begriindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den beriihrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach
§ 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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2 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitpléane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen mitei-
nander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung gewéahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stéadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen. (8 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausflihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Die 1. Anderung umfasst im Wesentlichen:

. Die Zulassigkeit von Dachformen wird dahingehend erganzt, dass Uberall dort, wo gegenwartig
bereits geneigte Dacher zulassig sind, die Dachform ,Walmdach" ebenfalls zulassig wird. Das gilt
fur die Teilbaugebiete Nr. 1, 2a, 2b und 2c. Die Nutzungsmatrix sowie die Bauordnungsrechtliche
Festsetzung (Ziffer B 1.1) werden entsprechend angepasst.

. Klarstellung, dass die 6ffentliche Grunflache (4) nicht nur bei der Berechnung der GRZ sondern
auch der GFZ einbezogen wird. (TF A 2.3.5)

. Die Textliche Festsetzung Ziffer 8.1 (H6chstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden)
wird entsprechend um die Teilbaugebiete WA 4-6 erganzt.

. KleinrAumige Anpassung der Uberbaubaren Grundstiicksflache fur den Teilbereich 6 (Sonderge-
biet)
. Modifikation der max. zulassigen Gebaudehdhen im Bereich des Sondergebiets (Erh6hung der

max. zulassigen TH von 7,5 m auf 8,5 m)

. Allgemeine Klarstellung der Festsetzung des unteren Bezugspunkts und der max. zul. Hohenent-
wicklungen.
. Aktualisierung des Katasters auf den Stand Januar 2020 nach erfolgter Umlegung und kleinere

Anpassungen, die aufgrund der Modifizierung der Grundstiickszuschnitte erforderlich werden.

. Zulassung einer Tiefgarageneinfahrt im Bereich des geplanten Seniorenpflegeheims (WA Nr. 5)
von der Bischofsheimer StralRe aus.

Die sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen Gestaltungs-
vorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Im Bachgange*® bleiben von dieser 1. Anderung unbe-
ruhrt.

Die Anderungen in der Plankarte werden durch eine graue Saumschraffur sichtbar gemacht. Die Ande-
rungen in den Textlichen Festsetzungen und der Begriindung sind kursiv geschrieben.

Die eingriffsbestimmenden Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung werden
unveréndert iibernommen. Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass die vorliegende 1. Ande-
rung des Bebauungsplans , Im Bachgange" ausschliel3lich bestehendes Baurecht modifiziert.
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Abb. 2: Gegeniiberstellung Rechtskraftiger Bebauungsplan (2018) und 1. Anderung (2020)

Anderungen gegeniiber dem rechtskréftigen Be-
bauungsplan (2018)

- Austausch des Katasters (Stand 01/2020)

- In den Bereichen mit den grauen Umrandun-
gen wurden kleinere Anderungen an der Plan-
karte durchgefihrt:

- Rucknahme des Bereichs ohne Ein- und Aus-
fahrt zur Bischofsheimer StraRRe hin (Teilbau-
gebiet Nr. 5)

- Anpassung der tUberbaubaren Grundsticksfla-
che an die Planung des Lebensmittelmarkts
(Teilbaugebiet Nr. 6)

- Geringe Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstucksflache (Teilbaugebiet Nr. 1, Nord-
westen)

2.1 Artder baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bleiben gegeniiber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan

.Im Bachgange" (2018) unverandert erhalten.

2.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 der Baunutzungsverordnung bleibt gegentiber
der Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Im Bachgange“ (2018) unverandert erhalten.

2.1.2 Mischgebiet

Die Ausweisung als Mischgebiet im Sinne § 6 der Baunutzungsverordnung bleibt gegentber der Festset-
zung im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Im Bachgange® (2018) unverandert erhalten.
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2.1.3 Sondergebiet Nahversorgungszentrum (SOnan)

Die Ausweisung als Sondergebiet Nahversorgungszentrum im Sinne § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverord-
nung bleibt gegeniiber der Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Im Bachgange* (2018) unver-
andert erhalten.

2.2 Flache fur Gemeinbedarf

Die Ausweisung als Flache fir Gemeinbedarf bleibt gegenlber der Festsetzung im rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,Im Bachgange" (2018) unverandert erhalten.

2.3 MalR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die Grol3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (8 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)). Zum Malf3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl
sowie die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Ho-
henentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebiets.

Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans ,,Im
Bachgange" von 2018.

2.3.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel m2 Grundflache je m? Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet in Anlehnung an die
Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 und fir das Mischge-
biet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzung ermdglicht somit eine Bebauung, die in
ihrer Dichte auch an das stadtebauliche Umfeld anknipft. In den Baugebieten, in denen Hausgruppen
zulassig sind, darf die maximale Grundflachenzahl fir Reihenmittelhduser ausnahmsweise bis zu einer
GRZ von 0,6 Uberschritten werden. Die Einhaltung der Grenzen wurde fiir die Reihenmittelhduser eine
wesentliche Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung bedeuten.

Fur das Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 zuziiglich einer Uberschreitung bis zu
einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 durch Flachen fir Stellplatze festgesetzt, sodass die in diesem
Bereich angestrebte hohe bauliche Ausnutzung und stadtebauliche Dichte planungsrechtlich abgesichert
werden kann. Zugleich kann somit auch die geplante Versiegelung durch Flachen fir den Aufenthalt und
fur den ruhenden Verkehr planungsrechtlich zugelassen werden.

Tiefgaragen sind aul3er in den Bereichen fir Einzel- und Doppelhduser sowie von Hausgruppen nicht auf
die zulassige Grundflachenzahl anzurechnen. Damit soll im Bereich des vorgesehenen Geschosswoh-
nungsbaus die Anlage von Tiefgaragen und somit eine méglichst grof3e Freilassung der Wohnauf3enbe-
reiche von Stellplatzen unterstiitzt werden.

Die Grunflache Nr. 4 im Nordosten des Plangebiets wird dem Allgemeinen Wohngebiet Nr. 4 zugeordnet
und ist bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache fir das Teilbaugebiet Nr. 4 einzubeziehen.

Die Festsetzung entspricht den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans ,, Im Bach-
gange“ von 2018.
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2.3.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fiir die Allgemeinen Wohngebiete Geschossfla-
chenzahlen von GFZ = 0,8 bis 1,2 fest. Die Geschossflachenzahl ergibt sich dabei aus der Grundflachen-
zahl multipliziert mit der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse.

Fur das Mischgebiet wird die Grundflachenzahl auf ein Mal3 von GFZ = 1,2 festgesetzt und fir das Son-
dergebiet auf GFZ = 1,2, sodass gemaf der zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeption eine das
Stadtbild pragende und zugleich mit dem naheren Umfeld vertragliche Bebauung planungsrechtlich vor-
bereitet werden kann.

Aufenthaltsraume in anderen als Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande sind nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen.

In den Baugebieten, in denen Hausgruppen zulassig sind, darf die maximale Geschossflachenzahl fur
Reihenmittelhduser ausnahmsweise bis zu einer GFZ von 1,2 Gberschritten werden. Die Einhaltung der
Grenzen wurde fur die Reihenmittelhduser eine wesentliche Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstiicksnutzung bedeuten.

In der 1. Anderung wird konkretisierend klargestellt, dass die Griinfliche Nr. 4 im Nordosten des
Plangebiets dem Allgemeinen Wohngebiet Nr. 4 zugeordnet wird und bei der Ermittlung der zulas-
sigen Geschossflache fir das Teilbaugebiet Nr. 4 einzubeziehen ist. Die Festsetzung entspricht
ansonsten den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,, Im Bachgange" von 2018.

2.3.3 Zahl der Vollgeschosse
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht mdglich sind, sind keine Ge-
schosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben.
Ein gegeniiber mindestens einer Aul3enwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss
(Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss,
wenn es diese Hohe Gber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundflache des darunterliegenden Ge-
schosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohfu3boden bis Oberkante Rohfuf3bo-
den der dariiberliegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruk-
tion gemessen. Untergeordnete Aufbauten Uber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Un-
terbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind keine Vollgeschosse. Dachge-
schosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan setzt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches die maximal zulassige Zahl der
Vollgeschosse auf ein MalR von Z = Il bis Il fest, sodass die gemaR der zugrundeliegenden stadtebauli-
chen Konzeption geplante Bebauung umgesetzt, aber zugleich hinsichtlich ihrer Geschossigkeit in den
einzelnen Teilbaugebieten hinreichend gesteuert werden kann. Tiefgaragen sind auf3er in den Bereichen
fur Einzel- und Doppelh&user sowie von Hausgruppen auch nicht auf die zulassige Zahl der Vollge-
schosse anzurechnen.

PlanES, 35392 Gielzen — 05/2020



Gemeinde Niederdorfelden: Bebauungsplan Im Bachgange* 1. Anderung 12

Die Beschrankung der Geschosszahl auf maximal zwei Vollgeschosse fiir den Grof3teil der Bebauung
entspricht der ortstypischen Baustruktur der angrenzenden Ortslage. Der Dachausbau oder der mégliche
Aufbau eines Staffelgeschosses wird dadurch nicht beeintrachtigt. Die Festsetzung von maximal drei
Vollgeschossen entspricht dem fiir den Geschosswohnungsbau Ublichen. Beriicksichtigt werden soll hier-
bei, dass die zuklinftigen Gebaude fiir den Geschosswohnungsbau einen hohen Anteil an schwellenlosen
bis hin zu barrierefreien Wohnungen aufweisen sollen, die zur Herstellung der Barrierefreiheit der Anlage
eines Aufzugs bedirfen. Ferner sollen in dem fiir den Geschosswohnungsbau vorgesehenen Bereich
auch Wohngebaude errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden
kénnen. Diese Gebdude missen die Voraussetzungen fiir die soziale Wohnraumférderung erfullen.

Auf eine Festsetzung eines konkreten Bereiches nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB wird jedoch verzichtet, da
die Gemeinde Niederdorfelden die Vermarktung in Eigenregie ibernehmen wird.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden fiir die Reihenhauszeilen und Hausgruppen zwei Vollgeschosse als
maximal festgesetzt. Diese Festsetzung wird fiir den Geb&audetyp als ausreichend erachtet — auf eine
zwingende Festsetzung wird insofern verzichtet, da eine geringere Geschossigkeit auf dem Markt nicht
angeboten wird.

Die Festsetzung entspricht den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans ,, Im Bach-
gange“ von 2018.

2.3.4 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zundchst unbegrenzt. Zur Vermeidung von mit dem Orts- und Landschaftsbild unvertragli-
chen Gebaudehdhen werden daher erganzende Festsetzungen zur Hohenbegrenzung getroffen, sodass
sich die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die vor-
handene Umgebungsbebauung einflgt, aber zugleich auch die mit der vorgesehenen Gebaudehdthe an-
gestrebte stadtebauliche Wirkung im Sinne einer Adressbildung umgesetzt werden kann.

Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe fiir bauliche Anla-
gen wurde im Bebauungsplanentwurf entsprechend der durchgefiihrten ErschlieBungsplanung konkreti-
siert.

Im Bebauungsplan wird Folgendes festgesetzt:

Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe fir bauliche An-
lagen ist die Hohenlage der Zufahrtsstral3e an dem Punkt, der rechtwinklig zur Stral3enachse (Gradi-
entenhdhe) den Mittelpunkt der der relevanten Stral3e zugewandten Baufeldbreite schneidet. Die HO-
henlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in der Plan-zeich-
nung aufgefiuihrten StraRenhdhen zu ermitteln. Bei Eckgrundstiicken (d.h. durch zwei Straf3en er-
schlossenen Grundstiicken) gilt die Traufseite als Bemessungsgrundlage.
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Abb. 3: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Im Bachgange* 1. Anderung zur Verdeutlichung der Festsetzung
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Die maximal zulassige Traufhohe ist die Schnittlinie zwischen der aufgehenden Auf3enwand mit der
Dachhaut (an der Traufseite der Gebaude mit geneigtem Dach) oder der obere Abschluss der &uRRers-
ten Wand Uber dem letzten mdglichen Vollgeschoss bei Gebdauden mit Flachdach (z. B. Dachaufkan-
tungen oder massive Brustungen bei Dachterrassen). Die Firsthohe ist der obere Geb&udeabschluss.

Abb. 4: Schemaskizze:
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Das Dachgeschoss und das Staffelgeschoss sind in der Schemaskizze jeweils keine Vollgeschosse.
Fur Gebaude mit ein bis drei Vollgeschossen betragt die maximal zulassige Firsthohe 4,5m tber der je-
weiligen maximal zulassigen Traufhdhe: (FHmax. = THmax. + 4,5m).

Als maximal zulassige Geb&udehoéhe gilt das Mall vom Héhenbezugspunkt bis zum hdéchsten Punkt der
Dachhaut. Technische Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen, Aufziige, Liftungsanlagen bleiben un-

berlcksichtigt.
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Staffelgeschossen: Staffelgeschosse sind bei Gebauden mit drei Vollgeschossen an den Stra3enzuge-
wandten Seiten um mindestens 1,0 m zur darunterliegenden GebaudeaulRenkante zuriickzusetzen.

Abb. 5: Schemaskizze, Geschosswohnungsbau
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Fur Gebaude mit ein bis drei Vollgeschossen betragt die maximal zulassige Firsthdhe 4,5 m Uber der je-
weiligen maximal zulassigen Traufhohe: (FHmax. = THmax. + 4,5 m).

Die Festsetzung entspricht den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans ,, Im Bach-
gange“ von 2018.

2.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0 m und
einer Gesamtbreite von hdchstens der Halfte der Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnittes aus-
nahmsweise Uberschritten werden, sofern diese nicht in die nach der HBO mindestens vorgesehene
Tiefe der Abstandsflachen von 3,0 m zur Nachbargrenze hineinreichen. Die festgesetzten Baugrenzen
durfen durch Terrassen bis zu einer Flache von 15 mz2 Uiberschritten werden.

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus grund-
satzlich nicht gebaut werden darf. Auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO wird hingewiesen. Bei Kon-
kurrenz von Grundflachenzahl und tUberbaubarer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Die Festsetzung entspricht den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans ,, Im Bach-
gange® von 2018.

2.5 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in bestimmten Bereichen Einzelhauser (E), Einzel- und Doppelhau-
ser (ED), und Hausgruppen (H) sowie Geschosswohnungsbau zuldssig sind.
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Die Festsetzung tragt damit dem nachgewiesenen Bedarf in der Gemeinde Niederdorfelden Rechnung
und verhindert zugleich eine Bebauung in einer Dichte, die der Ortsrandlage des Plangebietes nicht ge-
recht wird.

Die Festsetzung entspricht den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,, Im Bach-
gange“ von 2018.

2.6 Bauliche Dichte, Wohneinheiten

Nach dem Beurteilungsmal3stab der Regionalplanung befindet sich das Plangebiet innerhalb ,verstadter-
ter Besiedlung und ihrer Umgebung” in dem 35 bis maximal 50 Wohneinheiten (WE) pro Hektar (ha) Brut-
tobauland zu realisieren sind. Der untere Wert kann ausnahmsweise unterschritten werden. Die Ober-
grenze darf nicht Uberschritten werden.

Die Dichte wird in der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan nachgewiesen (rd. 39
WE/ha Bruttobauland). Die Darlegungen bleiben durch die 1. Anderung unberiihrt.

2.7 Flachen fur Nebenanlagen
2.7.1 Stellplatze und Garagen

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen, um hieraus mog-
licherweise resultierende stadtebauliche Konflikte zu minimieren. Garagen sind in der Abstandsflache so-
wie innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig und haben zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen Ab-
stand von mindestens 3 m einzuhalten. Stellplatze sind im rickwartigen Grundstiicksbereich nicht zulas-
sig. Sie dirfen maximal 50 % des Vorgartenbereiches liberdecken. Ausgenommen hiervon sind die im
Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen. Gemeinschaftsstellplatzanlagen sind innerhalb der Uberbau-
baren Grundsttickflachen und innerhalb der hierzu festgesetzten Flachen zuléssig. Die Stellplatzsatzung
der Gemeinde Niederdorfelden ist einzuhalten.

Im Siidwesten des Gebiets ist eine Flache fur Stellpléatze festgesetzt, die den geplanten Hausgruppen zu-
geordnet wird. Gleiches gilt fur einzelne Parkplatze im 6ffentlichen StralRenraum. Dartber hinaus gilt die
Stellplatzsatzung der Gemeinde Niederdorfelden, dergemaf? die erforderlichen Stellplatze auf dem eige-
nen Grundstiick nachzuweisen sind. Das gilt auch fur den geplanten Geschosswohnungsbau. Auch hier
sind die erforderlichen Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick entweder ebenerdig oder in einer Tiefga-
rage nachzuweisen.

Die Festsetzung entspricht den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans ,, Im Bach-
gange“ von 2018.

2.7.2 Nebenanlagen

Fur die nicht bebaubaren Grundstiicksflachen werden Festsetzungen zur Grol3e der Nebenanlagen ge-
troffen. Hiermit soll gewéhrleistet werden, dass auf den Grundsticksfreiflachen Gartenhduschen oder
Kellerersatzraume mdoglich sind; diese kdnnen sowohl zur Wohnqualitat beitragen, als auch dazu beitra-
gen, die Baukosten durch Einsparung des Kellers zu senken. Durch § 19 Abs. 4 BauNVO ist gewabhrleis-
tet, dass maximal 60% der Grundstiicksflache durch Wohngebaude, Stellpléatze, deren Zufahrten sowie
durch Nebenanlagen bebaut werden dirfen. Dartber hinaus wird festgesetzt, dass Nebenanlagen Uber
20 m?3 Brutto-Rauminhalt au3erhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig sind.
Weitere Einschrankungen zu den Nebenanlagen werden nicht getroffen.
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Die Festsetzung entspricht den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,, Im Bach-
gange“ von 2018.

2.8 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Gebietes bleibt gegentber dem rechtskraftigen Bebauungsplan , Im Bach-
gange“ (2018) unverandert. Der Vollzug ist bereits deutlich sichtbar.

Baufreihaltezone: Die Baufreihaltezone (8 23 Abs. 1 HStrG) von 20m wurde nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Fur den Larmschutzwall/-wand ist von Hessen Mobil eine Ausnahme vom An-
bauverbot erteilt worden. Mit dem Bau der Larmschutzanlage darf erst nach Erlangung der Rechtsver-
bindlichkeit der vertraglichen Regelung begonnen werden. Da die Larmschutzanlage parallel der Landes-
straf3e L 3008 innerhalb der Bauverbotszone verlauft, erhalt diese eine Bauwerksnummer und wird in der
SIB Bauwerke gefiihrt und unterliegt damit auch den Bauwerkskontrollen durch Hessen Mobil.

Nach derzeitigem Planungsstand wird die Larmschutzwand mit einer Hohe von 5,0 m, etwa ab der Mitte
nach Westen ansteigend bis 7,5m ausgebildet. Hierzu kann nach Angabe des Planers?! die Wand von
Station 0,0 m — 230 m direkt auf das Urgelénde versetzt werden. Im weiteren Verlauf sind eine Auffillung
des Parkplatzes und die Errichtung eines Walles erforderlich, um die Hohe von 7,5 m einzuhalten. Die
Larmschutzwand bzw. Wall-/'Wandkombination wurde an die Grenze zu dem Grundstiick von Hessen
Mobil verschoben, um eine Vergrol3erung der Parzellen fir die Reihenhausbebauung zu erzielen.

2.9 Griunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Festsetzungen zu offentlichen und privaten Grunflachen gelten unveréndert auch fur die hier
in Rede stehende 1. Anderung des Bebauungsplans , Im Bachgange®.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind
die Dachgestaltung, die Gestaltung von Werbeanlagen, Einfriedungen, Abfall- und Wertstoffbehéaltern so-
wie die Ausfilhrung von Pkw-Stellplatzen.

In der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Bachgange* wird die Zulassigkeit von Dachformen dahinge-
hend erganzt, dass Uberall dort, wo gegenwaértig bereits geneigte Dacher zuléssig sind, die Dachform
-Walmdach" ebenfalls zulassig wird. Zudem wird eine Festsetzung zur Fassadengestaltung erganzt sowie
bestimmt, dass Staffelgeschosse auf vier Seiten farblich abzusetzen sind.

Die tbrigen bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften zur Gestaltung von Doppel- und
Reihenhausern, Werbeanlagen, Abfall und Wertstoffbehéaltern, Einfriedungen und zu Pkw-Stell-
platzen gelten unverandert auch fir die hier in Rede stehende 1. Anderung des Bebauungsplans
»Im Bachgange”.

11GM, Ingenieurgesellschaft Mller, 61137 Schéneck
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3.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in MalRstab und Ausfihrung soweit
wie moglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigen, wahrend, inshesondere auch innerhalb
des Plangebietes, ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung angestrebt
wird. Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung).
Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und
somit auch des Ortsbildes insgesamt beitragen.

Der Bebauungsplan trifft die Festsetzungen so, dass die Dachlandschaft der angrenzenden Bebauung
aufgegriffen und mit Flachdachern, Sattel-, Pult- und Walmdachern der Ubergang in den Landschafts-

raum weitergefuihrt wird. Auch die Dacheindeckung und die Dachaufbauten werden mit der Zielsetzung
eines harmonischen Gesamterscheinungsbildes in ihrer Zulassigkeit bestimmt.

Das Baugebiet Im Bachgange bietet fir nahezu jede Bauvorstellung eine geeignete Flache. Die Festset-
zung von Bereichen mit Flachdachern hat zum einen gestalterischen Wert. Zum anderen besteht ein kon-
kret umweltplanerischer Effekt, da die begriinten Dachflachen sich positiv auf den durch den Bebauungs-
plan vorbereiteten Eingriff auswirken und zudem mit ihrer Rickhaltefunktion in das fiir das Baugebiet Im
Bachgange erstellte Entwasserungskonzept — hier konkret die Niederschlagswasserverwertung - einge-
bunden sind. Da gegenwartig die Nachfrage nach Flachdachern groR3 ist, kdnnen hier viele Aspekte mitei-
nander vereint werden. Zu viele verschiedene Dachformen und Gebaudetypen bilden, da gegenwartig
alles gebaut wird, ein Gestaltkonglomerat, das mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nichts
mehr gemein hat. Gewerbliche Bauherrn gibt es nur im Bereich des Sondergebiets und des Mischge-
biets, und auch hier ist das begriinte Flachdach kein Hinderungsgrund. Nach Beratung und Beschlussfas-
sung in den gemeindlichen Gremien wurde im Teilbaugebiet Nr. 2b die Flachdachfestsetzung zu Gunsten
einer flexibleren Moglichkeit der Dachgestaltung ersetzt. Zulassig sind jetzt ebenfalls geneigte Dacher.

In der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Bachgange* wird die Zulassigkeit von Dachformen dahinge-
hend erganzt, dass Uberall dort, wo gegenwaértig bereits geneigte Dacher zuléssig sind, die Dachform
-Walmdach" ebenfalls zulassig wird. Das gilt fur die Teilbaugebiete Nr. 1, 2a, 2b und 2c. Die Nutzungs-
matrix sowie die Bauordnungsrechtliche Festsetzung (Ziffer B 1.1) werden entsprechend angepasst.

Fur die privaten Griunflachen gilt: Gartenlauben und Geratehitten sind in einfacher Holzbauweise oder
in massiver Bauweise auszufiihren; fir einen Anstrich sind lediglich gedeckte Farben zulassig. Die max.
Firsthbhe betragt 3,50 m, die max. Traufh6he betragt 2,30 m tber der ,natirlichen Gelandeoberflache”.
Als Dachform werden Pult- und Satteldacher zugelassen. Fur die Dacheindeckung sind kleinmafR3stébli-
che Materialien zu verwenden, z.B. Ziegel oder Schindeln. Eine Betonplatte als Grindung wie auch eine
Unterkellerung sind unzulassig. Das Abstellen von Campingwagen oder Metallcontainern als Hittener-
satz ist nicht zulassig.

3.2 Fassadengestaltung, Gestaltung von Doppel- und Reihenhausern

Es wird festgesetzt, dass Doppelhaushalften und Hausgruppen in Bezug auf Dachform und Dachneigung
deckungsgleich zu errichten sind. Das Erfordernis hierflr ergibt sich aus der Zielsetzung einer harmoni-
schen Gestaltung.

Die Festsetzung entspricht den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,, Im Bach-
gange“ von 2018.
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Fassadengestaltung: Fir die Fassadengestaltung sind helle gedeckte Farben zu verwenden. Grelle Far-
ben oder Signalfarben sind unzuléssig. Staffelgeschosse sind auf vier Seiten farblich gegentiber dem
Hauptbaukorper abzusetzen.

4 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung
4.1  ErschlieBung und Anbindung

AuRere Anbindung: Die &uRere ErschlieRung des geplanten Baugebiets erfolgt mittels Minikreisel an die
.Bischofsheimer Stral3e" im Osten sowie mittels Einmiindung an der ,Berger Stral3e“. im Westen. Fir
Letztere bedarf es der Uberwegung des Feldbachs. Die Querung erfolgt mit einer Verrohrung DN 1600.

In der 1. Anderung wird nach entsprechender gutachterlicher Uberpriifung? die Maglichkeit eingeraumt,
das Grundstuick fir das Seniorenwohn- und Pflegeheim direkt tiber die Bischofsheimer Stral3e zu er-
schlieen. Hierfur wird die Festsetzung ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt” um rd. 15 m zuriickgenommen.

Durch die Verlegung der urspriinglich sehr nah am Kreisel geplanten Grundstiickszufahrt vergroéRert sich
der Abstand zum Kreisel. Einschrankungen der Sichtweiten in der Zufahrt zum geplanten Kreisverkehr
treten durch den geraden Verlauf der Bischofsheimer Stral3e nicht auf.

Inneres StralBennetz: Durch das Gebiet verlauft eine Hauptachse mit einer Breite von 9,5 m bis 11 m im
Bereich der Anbindung an die Bischofsheimer Stral3e und dem Bereich, der durch die Besucher der Han-
delseinrichtungen frequentiert wird. Erganzt wird diese Hauptachse durch ringférmige Straf3en mit Quer-
schnitten von 6 m. Die ErschlieRung des Baugebietes erfolgt mit Ausnahme der Hauptdurchfahrtstral3e,
die beidseitig mit einem 2,00 m breiten - mittels Hochbordstein abgesetzten - Gehweg geplant ist, hdhen-
gleich. Zwischen dem Baugebiet und der Larmschutzanlage (LSW) im Siuiden ist zudem ein Unterhal-
tungsweg festgesetzt.

Ruhender Verkehr: Im Hinblick auf die geplante Bebauung ist dafiir Sorge zu tragen, dass ausreichend
Stellplatze fur Pkws zur Verfigung gestellt werden kénnen. Im StraBenraum werden ausschlie3lich 6f-
fentliche Stellplatze bereitgestellt. Im Bereich der zentralen Grinflache und der Quartierseinfahrt im Wes-
ten werden offentliche Stellplatze festgesetzt. Der Stellplatznachweis auf den privaten Grundstiicken ist
auf der Grundlage der Stellplatzsatzung der Gemeinde Niederdorfelden zu fiihren.

Anbindung an den OPNV: Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieRung sind auch die nicht
motorisierten Verkehrsteilnehmer und somit insbesondere auch die Anbindungen an das Netz des Offent-
lichen Personennahverkehrs (OPNV) zu beriicksichtigen. Der Bahnhof ist ca. 750 m entfernt und die
nachsten Bushaltestellen ,An der Rosenhelle / Ecke Saalburgstraf3e”, ,Berger Stral3e / Gronauer Stral3e",
~Oberdorfelder Stral3e / Schule” sind ca. 500 m entfernt. Drei Buslinien tangieren derzeit das Plangebiet.
Die Buslinien MKK24, MKK31 und MKK32 verbinden Niederdorfelden mit Schoneck, Maintal und Hanau.

Anbindung an das FuRRganger- und Radwegenetz: Die (bestehenden) Wegeverbindungen im Westen
parallel zum Feldbach, in der Mitte, das Plangebiet zentral querend und im Norden der Regionalparkweg

2 Prof. Dipl.-Ing. Fischer-Schlemm, GieRen: Stellungnahme zum Anschluss der Flachen fir das geplante Senioren-
wohn- und -pflegeheim des Bebauungsplans ,Im Bachgange” an das 6ffentliche Stra3ennetz, Stand 28.10.2020
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wurden in die Planung integriert. Letzterer wird in seiner Lage nicht abschlie3end festgesetzt. Hier soll
jedoch durch ein Geh- und Fahrrecht sichergestellt werden, dass der Weg im Norden durchlauft. Nur die
letztendliche Lage soll flexibel gehandhabt werden. Die Modifikation der Planung hangt mit dem Bau des
Seniorenwohn- und -pflegeheims zusammen, in dessen Nutzungskonzept die Griinflaichen einbezogen
werden sollen. Die Einbindung des Plangebiets in das (bestehende) Rad- und Ful3gangerwegenetz ist
insofern vorgesehen.

Die ErschlieBung des Gebietes bleibt gegentber dem rechtskraftigen Bebauungsplan , Im Bach-
gange“ unverandert. Der Vollzug ist bereits deutlich sichtbar.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan ,Im Bachgange® von 2018 hat eine einge-
hende Auseinandersetzung mit der Berticksichtigung wasserrechtlicher Belange stattgefunden.

Die Aussagen zum Umgang mit den wasserwirtschaftlichen Belangen gelten unverandert auch fir
die hier in Rede stehende 1. Anderung des Bebauungsplans , Im Bachgange®.

6 Sonstige Belange

Die sonstigen Belange wie Umweltschutz, Immissionsschutz, Klimaschutz, Altablagerungen und Altlasten
Leitungsinfrastruktur, Ver- und Entsorgung etc. werden durch die hier vorbereiteten Anderungen nicht be-
rihrt. Hier wird auf die Ausfiihrungen zum rechtskraftigen Bebauungsplan sowie die zugrundeliegenden
Abwagungsentscheidungen verwiesen.

7 Denkmalschutz und Archéologie

Nach archdologischer Bewertung (Posselt & Zickgraf Prospektionen GbR, 07.11. und 11.11.2016 sowie
am 16.11. bis 18.11.2016, Abschlussbericht) wurde festgestellt, dass fir das gesamte untersuchte Ge-
lande mit einer hohen Siedlungsintensitat und damit auch mit einem hohen archéaologischen Potential ge-
rechnet werden muss. Die archdologisch-geophysikalische Prospektion des o. g. Baugebietes ,Im Bach-
gange" in Niederdorfelden zeigt im Ergebnis eine flachige Verteilung archdologischer Fundstellen mit auf-
fallender Konzentration im Osten und Stiden des beplanten Areales auf.

Im Rahmen des Oberbodenabtrages in den ErschlielBungstrassen wurde daher auf Grund der zu erwar-
tenden archaologischen Funde und Befunde eine baubegleitende Untersuchung gemaR § 18 HDSchG
durchgefuhrt.

Nachdem die im August 2019 untersuchten Flachen im Baugebiet ,Im Bachgange® in Niederdorfelden
keine nennenswerten archaologischen Befunde erbracht haben, verzichten die Denkmalbehdrden auf
weitere MalRnahmen. Dies gilt auch fur eine Untersuchung der Flache 1 im Bereich der Baustelleneinrich-
tung. Die Auflagen der Denkmalbehérden sind somit erflillt. Gegen eine Bebauung des gesamten Areals
bestehen keine Bedenken mehr.
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Unabhangig von den Ergebnissen der vorgenannten Untersuchung gilt:

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denk-
malpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde un-
verziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

8 Kampfmittel

Kampfmitteluntersuchungen wurden in den Jahren 2017 bis 2019 durchgefiihrt. Die Kampfmitteluntersu-
chungen einschliellich der zugehdrigen Aufgrabungen sind abgeschlossen, es besteht nunmehr Kampf-
mittelfreiheit.®

Unabhangig von den Ergebnissen der vorgenannten Untersuchung gilt:

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein Kampfmittel ver-
dachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu ver-
standigen.

9 Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

Nach Aussage des Main-Kinzig-Kreises, Abt. Wasser- und Bodenschutz, liegt das Gebiet in einem
hinsichtlich der Erdwarmenutzung als unguinstig ausgewiesenen Bereich. (Stellungnahme vom
12.05.2017).

10 Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren nach dem Baugesetzbuch (88 45 - 79 BauGB) wurde angeordnet und ist seit
dem 02.09.2018 abgeschlossen. Die Umlegung im Grundbuch ist bereits ebenfalls gewahrt.

11 Kosten

Die Gesamtkosten der MaRhahme werden durch die Baugebietsentwicklung finanziert.

12 Flachenwidmung im Bebauungsplan

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt rd. 10,88 ha. Hiervon entfallen auf das Allgemeine
Wohngebiet rd. 5,47 ha, das Mischgebiet rd. 0,36 ha, das Sondergebiet rd. 0,74 ha und die Flache fur
Gemeinbedarf rd. 0,58 ha. Fir Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung wer-
denrd. 1,73 ha, fur die Grunflachen rd. 1,28 ha, das Regenrickhaltebecken rd. 0,26 und die (privaten)
Stellplatze rd. 0,24 ha in Anspruch genommen. Die verbleibenden Flachen entfallen auf die Schallschutz-
anlage.

8 Tauber Explosive Management GmbH u. Co.KG, Weiterstadt, Geophysikalischer Bericht, zur Kampfmittelsondierung,
Stand 05.08.2019.
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13 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hingewiesen wird auf:
e die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils maRRgeblichen Fassung und die vorgesehenen Anderungen
e die Belange des Grundwasserschutzes

o die Belange des Denkmalschutzes und auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG)

e den Umgang mit Altlasten
e die Anforderungen an den Bodenaushub
e den Artenschutz und

e die Artenauswahl zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

14 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 31.10.2019, Bekanntmachung: 28.02.2020

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 2 BauGB i.Vm § 13 BauGB: 16.03.2020 — 15.04.2020,
Bekanntmachung: 28.02.2020

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange geméalR § 4 Abs. 2 BauGB i.Vm § 13
BauGB: Anschreiben13.03.2020, Frist: 15.04.2020

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: .
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