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1. Ziel und Zweck der Planung

Auf den Grundstucken Flur 2 Nr. 116/20, 116/21, 116/33 und 116/35 (Anwesen
Dornbachstrafle Nr. 10A und 10B) im Stadtteil Georgenhausen befinden sich die
verschiedenen Anlagen und Einrichtungen des Geflligelhofes Strauf3. Dieser Be-
trieb existiert bereits seit den 1920er Jahren, wobei insbesondere frische Eier und
frisches Gefllgel direkt vom Hof verkauft wurden. In den vergangenen Jahren ha-
ben sich das Sortiment sowie ein seit 1985 bestehender Hofladen stets weiterent-
wickelt. So wird ein breites Angebot an hochqualitativen und frischen Produkten
angeboten (Eier aus Bodenhaltung, Gefliigel- und Schweinespezialitaten, frisches
Gemise, Krauter und Obst, frische Molkereiprodukte und vieles mehr).

Mittlerweile wurden die verschiedenen betrieblichen Anlagen, wie z. B. die Stallun-
gen fur Gefllgel, an einen anderen Standort verlagert (FIlachen norddstlich von
Georgenhausen / B 38). Deshalb ist nunmehr von den Eigentiimern geplant, die
Gebaude und Einrichtungen innerhalb des Plangebietes niederzulegen und in die-
sem Bereich zukunftig ein zusammenhangendes Wohngebiet zu erschlief3en.

Im Rahmen der im Juli 2020 vorgenommenen Bestandskartierung des Gelandes
konnte festgestellt werden, dass bereits ein Teil der ehemaligen Stallungen nicht
mehr genutzt werden.

Der Geltungsbereich ergibt sich aus dem nachfolgenden Katasterauszug.
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Am Trénkdlberg

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen
Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
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3.1

GroRe des Plangebietes

Der Flachenumfang des Plangebietes betragt ca. 1,9 ha (18.905 m?).

Ubergeordnete Planungen, Schutzgebiete
Regionalplan Stdhessen 2010

Wie dem nachfolgenden Auszug aus dem Regionalplan Stidhessen 2010 zu ent-
nehmen ist, unterliegen die Flachen des Plangebietes unterschiedlichen Darstel-
lungen. So wird der westliche Teil - wie der gesamte bebaute Bereich des Stadt-
teils Georgenhausen, als ,Vorranggebiet - Siedlung“ ausgewiesen. Die norddstli-
chen Teilbereiche sind dagegen als ,Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft® und
die sudlichen bzw. stddéstlichen Teile als ,Vorranggebiet fur die Landwirtschaft*
dargestellt.

Das Plangebiet wird von einem ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen®
Uberlagert, zudem wird es von einem ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ tan-
giert. Diesbezlglich ist daher ein entsprechender ,Ausgleich® an anderer Stelle im
Naturraum notwendig. So kdnnen entsprechende Erweiterungen der im RPS 2010
westlich der Ortslage von Reinheim oder siidlich von Ueberau ausgewiesenen
Lvorranggebiete Regionaler Griinzug“ vorgenommen werden. Diese Planungen
sind dann im Rahmen der Fortschreibung des RPS mit dem Regierungsprasidium
Darmstadt abzustimmen.

Regionalplan Sudhessen 2010

O & A\
qa'Yym

Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt

Gemal dem Textteil zum Regionalplan Stidhessen gehoért das gesamte Stadtge-
biet von Reinheim zum sogenannten ,Ordnungsraum®. Gemaf dem entsprechen-
den Prufschema des Regierungsprasidiums Darmstadt sind dabei fur Stadte und
Gemeinden im Landkreis Darmstadt-Dieburg 35 bis 50 Wohneinheiten je ha vor-
gesehen. Bei Gebieten mit einer Flache von deutlich unter 5 ha (das Plangebiet
weist eine Grole von ca. 1,9 ha auf) ist bei der Ermittlung der Wohneinheiten-Zahl
auch die Umgebungsbebauung mitzurechnen.

Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt 24 einzelne Uberbaubare Grundstiicks-
flachen ausgewiesen, wobei Einzel- und Doppelhduser mit jeweils maximal zwei
Wohneinheiten zulassig sind. Somit kdnnen innerhalb des Plangebietes maximal
48 Wohneinheiten realisiert werden. Unter Einbeziehung der beiderseits der Dorn-
bachstralle gelegenen Baugrundstiicke sind aufgrund der dort befindlichen Bau-
strukturen (ein- und zweigeschossige Gebaude, zumeist mit ausgebautem Dach-
geschoss, Ein- und Mehrfamilienhduser) bzw. der jeweiligen Grundstickszuschnit-
te theoretisch (28 Gebaude x 2 Wohneinheiten) 56 Wohneinheiten mdglich. Somit
kdnnen im gesamten betrachteten Bereich 104 Wohneinheiten realisiert werden.
Dies bedeutet, dass dann ca. 37 Wohneinheiten je ha mdglich sind, sodass die
0.g. regionalplanerisch vorgegebenen Dichtewerte eingehalten werden konnen.

3.2 Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Reinheim stellt den tGberwiegenden
Teil des Plangebietes als ,Flache fir die Landwirtschaft® dar. Der nordwestliche
Teilbereich ist dagegen als ,Gemischte Bauflache" ausgewiesen.

Wie dem nachfolgenden Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Rein-
heim zu entnehmen ist, wird ein schmaler Streifen im Bereich der sidlichen Gel-
tungsbereichsgrenze als ,Grunflache - Garten“ ausgewiesen. Die fur die geplante
Zufahrtsstralie benétigten Flachen sind als ,Flache fir die Landwirtschaft” darge-
stellt.
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Flachennutzungsplan

Da das Planverfahren nach den Bestimmungen des § 13b BauGB durchgefuhrt
werden soll (Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren vgl. hierzu Kap. 4), kbnnen aber, mit Bezug auf § 13a
Abs. 2 Nr.2 BauGB; die bauplanungsrechtlichen Inhalte des Bebauungsplanes von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichen. Dieser ist dann aller-
dings im Rahmen der Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen.

3.3  Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt weder in einem Landschaftsschutzgebiet noch in einem Natu-
ra-2000-Gebiet (FFH-Gebiet oder Vogelschutzgebiet). Allerdings liegt es in der
Zone lIIB eines geplanten Wasserschutzgebietes. Uberschwemmungsgebiete
sind nicht betroffen.

Gemal der ,Denkmaltopographie, Kulturdenkmaler in Hessen, Landkreis Darm-
stadt-Dieburg“ sind in diesem Bereich keine Einzeldenkmaler i. S. d. § 2 Abs. 4
des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) oder Gesamtanlagen i. S. d.
§ 2 Abs. 3 HDSchG ausgewiesen.

Im NATUREG (Datenbank- und GIS-gestitztes Naturschutzinformationssystem
des Landes Hessen) sind die sidwestlichen Teilflachen als Ausgleichsflachen ge-
kennzeichnet. So wurden in diesem Bereich - als Kompensationsmalnahme flr
verschiedene, im Plangebiet errichtete Gebaude - Obstbdume angepflanzt (vgl.
hierzu auch Kap. 8).
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4. Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren

Seit dem 14.06.2021 ist das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland in Kraft. Da-
nach kdnnen Bebauungsplane, die der Schaffung von Wohnnutzungen auf Fla-
chen die sich an in Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlielen dienen und ei-
ne Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 10.000 m?
aufweisen, in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt bzw. geandert werden.
Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von ca. 1,9 ha auf. Aufgrund der in die-
sem Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 (vgl. hierzu auch
Kap. 6.1) ergibt sich daher eine zuldssige Grundflache von ca. 0,8 ha. Da somit
der vorgenannte Maximalwert nicht Uberschritten wird, gleichzeitig aber auch kein
Vorhaben zugelassen werden soll, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegt, kdnnen somit fur dieses Planverfahren die ent-
sprechenden Regelungen des § 13b BauGB angewandt werden.

5. Beschreibung des Plangebietes
5.1 Lage

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand von Georgenhausen 0Ostlich der
Dornbachstralle. Im Siden grenzen Wiesenflachen sowie einzelne eingezaunte
Obstbaumgrundstiicke an. Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Kleingar-
tenanlage mit Uberwiegender Grabelandnutzung. Im Norden liegen ebenfalls gart-
nerisch genutzte Grundstlicke sowie einzelne Wiesenflachen. Im Westen bildet die
Bebauung beiderseits der Dérnbachstrale eine klare Grenze.

5.2 Bestandsbeschreibung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das bisherige Betriebsgelande des Gefli-
gelhofes Strauf. Die nérdlichen Teilflachen sind dabei Uberwiegend mit einge-
schossigen Stallungen bebaut, die ehemals der Haltung von Gefligel dienten. Zu-
dem ist in diesem Bereich in einem eigenstandigen Gebaude ein Hofladen unter-
gebracht, in dem verschiedene landwirtschaftliche Erzeugnisse angeboten werden
(u.a. Gefligel- und Schweinefleisch, Eier, frisches Gemuse, Krauter und Obst so-
wie frische Molkereiprodukte). Die Freiflachen zwischen den Gebauden, die weit-
gehend als Zufahrten, als Kfz-Stellplatze oder als Abstellflachen fur landwirtschaft-
liche Materialien dienten, sind weitgehend befestigt (Verbundsteinpflaster, Beton).

Bei dem Anwesen Ddérnbachstral’e Nr. 10 A, welches im nordwestlichen Teil des
Plangebietes liegt, handelt es sich um ein Wohnhaus. Auch das Anwesen Ddrn-
bachstrale Nr. 10 B, wird als Wohngebaude genutzt. Es wurde dabei auf Héhe
der Anwesen Doérnbachstrale Nr. 14/14 A bzw. 16 freistehend innerhalb dieser
Grundstucksteilflachen errichtet. Die dieses Gebaude umgebenden Grundstuicks-
freibereiche stellen sich weitgehend als Rasenflachen dar, wobei sie durch mit
verschiedenen Ziergehdlzen bepflanzten Rabatten gegen die benachbarten Fla-
chen abgegrenzt sind.
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Luftbild mit Geltungsbereich

et

Luftbildquelle: Natureg-Viewer (8lteres Luftbild)

Bisher wurden die sudlichen Freibereiche des landwirtschaftlichen Betriebsgelan-
des, die sich als Wiesenflachen darstellen, als Freilauf fur Geflugel genutzt. Zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme waren allerdings die sudlich des o. g. Anwesens
gelegenen Freibereiche gemaht, die dstlich des 0. g. Gebaudes gelegenen Berei-
che (sudliche Teilflachen des Grundstlcks Flur 1 Nr. 116/21) werden dagegen als
Pferdekoppel genutzt.

Am Sudost- bzw. Ostrand wird das Plangebiet durch eine heckenartig gepflanzte
Baumreihe aus Nadelbdumen eingegrint. Zudem sind die Wiesenflachen entlang
des unmittelbar stdlich angrenzenden Grasweges (Wegeparzelle Flur 1 Nr. 171/3)
mit einem ca. 2 m hohen Maschendrahtzaun eingefriedet.

Die Grundstiicke, die westlich des Plangebietes liegen, grenzen unmittelbar an die
DérnbachstralRe an. Sie sind dabei mit ein- und zweigeschossigen Wohngebauden
bebaut, wobei teilweise auch das Dachgeschoss zu Wohnzwecken genutzt wird.
Diese Gebaude stehen zumeist unmittelbar an der Strallenbegrenzungslinie, wah-
rend sich in den ruckwartigen Grundstticksbereichen oftmals verschiedene Ne-
bengebaude oder auch Garagen befinden. Die gebaudenahen Freiflachen sind
weitgehend versiegelt, wahrend die sonstigen Grundstlcksfreiflachen gartnerisch
genutzt werden und z. T. mit verschiedenen Laub- und Nadelgeholzen bestanden
sind.
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5.3

Die Grundsticke der Anwesen Dérnbachstral’e Nr. 12, 14 sowie 20 und 22 wur-
den vor einiger Zeit geteilt. Dabei wurden dann in den rickwartigen Grundsticks-
bereichen eigenstandige Wohngebaude errichtet. Die jeweiligen Zufahrten erfol-
gen Uber eigenstandige Wegegrundstlcke, die im Bereich der Vordergrundsticke
ausparzelliert wurden.

Im Norden, durch einen schmalen Fulweg getrennt, grenzen Garten an, die z. T.
mit Z&dunen oder Hecken eingefriedet sind. Zudem stellen sich einzelne dieser
Grundstlicke als Wiesenflachen dar. Auf den 6stlich des Plangebietes gelegenen
Flachen befindet sich eine Kleingartenanlage, wobei die einzelnen Parzellen als
Nutzgarten fur den Anbau von Obst und Gemuse dienen. In einigen dieser Garten
stehen Gewachshauser oder auch kleinere Gartenhitten. Stdlich des Plangebie-
tes verlauft ein Grasweg. Die sidlich davon gelegenen Grundstlicke stellen sich
entweder als Wiesenflachen dar oder werden als Obstbaumgrundstiicke genutzt.

Zusammenfassend bleibt unter landschaftsplanerischen Gesichtspunkten und Be-
wertungskriterien auszufuhren, dass aufgrund des hohen Versiegelungsanteils im
Norden bzw. Nordwesten des Plangebietes hier bereits eine starke Entwertung fur
Natur und Landschaft einhergegangen ist. Die sudlich bzw. norddstliche beste-
henden Grinlandflachen unterliegen aufgrund der unmittelbaren Angrenzung an
besiedelte Flachen und der intensiven Nutzung ebenfalls einer starken anthropo-
genen Uberpragung. Die in der Bestandskarte verzeichneten Laubbdume gewahr-
leisten fUr den sldlichen Teil des Plangebietes eine gewisse Strukturierung und
Erhéhung der Biodiversitat.

Die entlang der dstlichen bzw. siddstlichen Geltungsbereichsgrenze bestehenden
Nadelbdume (linear gepflanzt) gewahrleisten trotz ihrer nicht standortgerechten
Verwendung eine zusatzliche Strukturierung des Gebietes und eine visuelle Tren-
nung unterschiedlicher Nutzungen.

Landschaftsplanerische Zielsetzung

Aufgrund dessen, dass das Plangebiet bisher von einem Gefligelhof genutzt wur-
de, wobei innerhalb der nordlichen Teilbereiche die Stallgebdude sowie ein Hofla-
den stehen bzw. zwei Wohnhauser untergebracht sind, handelt es sich bei den
sudlichen Teilbereichen um Wiesenflachen, die wahrend des Betriebes als Freilauf
fur Gefligel genutzt wurden. Heutzutage stellen sie sich entweder als Mahwiese
bzw. als Pferdekoppel dar.

Es handelt sich somit — neben den versiegelten Teilbereichen im Norden - um ar-
ten- und strukturarme Grinflachen, sodass der gesamte Bereich nur eine geringe
Bedeutung fur Natur und Landschaft aufweist. Vor diesem Hintergrund wird des-
halb aus landschaftsplanerischer Sicht die geplante Neubebauung durchaus fir
vertretbar angesehen, wobei allerdings, insbesondere zum Schutz des Ortsbildes,
durch entsprechende Regelungen Uberhohe Gebaude nicht zugelassen werden
sollten.

Auch aus stadtebaulicher Sicht wird die geplante Bebauung als sinnvoll eingestuft.
So kdnnen durch diese MaRnahme bisher unbebaute bzw. nicht anthropogen vor-
gepragte Freiflachen in den sonstigen Ortsrandbereichen geschont werden,
wodurch insbesondere dem Grundgedanke des § 13b BauGB Rechnung getragen
wird (Aulienbereichsflachen, die an in Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
Ren, Wohnnutzungen zuzufihren).
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6. Planung
6.1 Art und Umfang der baulichen Nutzung

Aufgrund der Planungsabsichten, diesen Bereich als Wohngebiet zu entwickeln,
werden die fUr eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen als ,Allgemeines
Wohngebiet* im Sinne des § 4 BauNVO ausgewiesen. Durch den Ausschluss der
in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen aller-
dings nutzungsbedingte Stoérungen unterbunden werden (z. B. bei Tankstellen er-
hohter Verkehrslarm durch das daraus resultierende vermehrte Kfz-Aufkommen).
Zudem wirden sich insbesondere die letztgenannten Einrichtungen aufgrund ihrer
betriebsbedingten Ausgestaltung (Tankstellentiberdachungen, groRflachige Re-
klametafeln) negativ auf das Ortsbild auswirken, weshalb sie aus stadtebaulicher
Sicht an diesem Standort nicht fur sinnvoll erachtet werden. Auch waren derartige
Nutzungen aufgrund ihres betriebsbedingten Verkehrsaufkommens nicht mit der
zukunftigen Wohnbebauung bzw. den bestehenden Wohnbaugrundsticken ent-
lang der Dérnbachstralie vertraglich. Zudem kdnnen derartige Einrichtungen heut-
zutage nur noch wirtschaftlich sein, wenn sie im Zusammenhang mit einem War-
tungstrakt, einer Waschhalle oder einem Shop mit Imbiss betrieben werden. Ange-
sichts der hierfur erforderlichen FlachengrofRen und der Notwendigkeit, dass dann
samtliche Dimensionierungen dieser Einrichtung auch fur die Befahrbarkeit von
Lkws auszulegen waren, ist das Plangebiet flr derartige Nutzungen ungeeignet.
Auch Gartenbaubetriebe entsprechen aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht
dem stadtebaulichen Ziel des Bebauungsplans, namlich der Schaffung von 6ko-
nomisch nutzbaren Wohnbaugrundsticken.

Die Bebauung des Plangebietes wird vom stadtebaulichen Entwurf her in der klas-
sischen ,offenen Bauweise” konzipiert. Ohne weitere restriktive Regelungen waren
dann allerdings gemal § 22 Abs. 2 BauNVO innerhalb des Plangebietes Gebdude
zuldssig, die - unter Einhaltung der seitlichen Grenzabstande - eine Lange von bis
zu 50 m aufweisen durfen. Da derartige Gebaudeformen aber in diesem Ortsrand-
bereich im Hinblick auf die damit verbundenen Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftshildes (langgestreckte Gebauderiegel) aus stadtebaulicher Sicht nicht
sinnvoll sind, werden lediglich einzelne tGberbaubare Grundstiicksflachen ausge-
wiesen, die durch Baugrenzen naher bestimmt sind. So kann gewahrleistet wer-
den, dass die ausschliel3lich zulassigen Einzel- und Doppelhduser hinsichtlich ih-
rer Dimensionierung so ausgestaltet werden, dass sie mit der bestehenden Be-
bauung vertraglich sind bzw. der Ortsrandlage dieser Flachen gerecht werden. Vor
dem gleichen Hintergrund wird die geplante Parzellierung so vorgesehen, dass
Grundstlicke mit einer GréRe zwischen ca. 450 m? bis zu ca. 700 m? gebildet wer-
den kénnen. Um den Gewasserrandstreifen des Mihlbaches von Bebauung frei-
zuhalten (dieser verlauft unmittelbar nérdlich des Plangebietes), werden die in die-
sem Bereich ausgewiesenen ,Baufenster® in einem Abstand von 10 m zur Gewas-
serparzelle ausgewiesen.

Eine vollstéandige Uberbauung dieser Bauflachen ist allerdings ebenfalls nicht mog-
lich. So durfen im gesamten Plangebiet, besonders im Hinblick auf den planeri-
schen Grundgedanken, wonach gemaR § 1a Abs. 1 BauGB mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen ist, durch die Ausweisung einer Grundfla-
chenzahl von 0,4 maximal 40 % des jeweiligen Grundstiicks mit den in diesem Be-
reich zulassigen Gebauden bebaut werden. Da allerdings gemal § 19 Abs. 4
BauNVO weitere 20 % der Baugrundstucksflachen fir die Errichtung von Garagen,
Stellplatzen sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zur Verfugung
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stehen, kann ein ausreichender Anteil der zuklnftigen Grundstiicksflachen fur die
Errichtung dieser baulichen Anlagen genutzt werden. Gleichzeitig wird auf den
nicht baulich nutzbaren Teilflachen auch flir sonstige Freiflachennutzungen umfas-
send Raum geschaffen.

Innerhalb des Plangebietes kénnen Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen
errichtet werden, wobei eine Geschossflachenzahl von 0,8 einzuhalten ist. Gleich-
zeitig stehen - auch aufgrund der Regelung zur maximal zuldssigen Gebaudehdhe
- durchaus ausreichende Flachen im Dachgeschoss zur Verfligung, die unter Ein-
haltung der entsprechenden Bestimmungen der Hessischen Bauordnung auch in
einem ,Nicht-Vollgeschoss® 6konomisch sinnvoll nutzbare Wohnraume zulassen.

Da allerdings § 2 Abs. 5 der Hessischen Bauordnung (HBO) keine Regelung ent-
halt, die die maximale Hdhe eines Vollgeschosses begrenzt, um gleichzeitig aber
auch bei einer Maximalausnutzung des Keller- und des Dachgeschosses als
,Nicht-Vollgeschoss® das Entstehen Uiberhoher Gebaude, insbesondere in den
Randbereichen des Plangebietes zu unterbinden, wird die Hohe baulicher Anlagen
(Firsthéhe) auf maximal 11,0 m begrenzt. Zudem werden bei Gebauden, die mit
zwei Vollgeschossen errichtet werden, Drempel ausgeschlossen.

Um zudem gewabhrleisten zu kénnen, dass in der Héhenentwicklung der einzelnen
Gebaude gegentber den Nachbargebauden keine tUberhohen Fassaden entste-
hen, die in dieser Ortsrandlage aus stadtebaulicher Sicht sowie aus ortsbildgestal-
terischen Grinden nicht gewtinscht sind, wird die Hohe traufseitiger Aufenwande
auf maximal 6,5 m begrenzt.

Zur eindeutigen Bestimmung der zuldssigen Gebaudehdhen wird die Strallen-
oberkante des fur das jeweilige Grundstiick maligebenden Strallenabschnitts als
Hohenbezugspunkt festgelegt, wobei dieser jeweils in der Mitte des einzelnen
Grundstucks anzusetzen ist.

Damit zur freien Landschaft hin keine Uberhohen Wandflachen errichtet werden,
wird am Nord- und Sudrand des Plangebietes die Haupffirstrichtung so festgelegt,
dass die Gebaude jeweils traufstdndig zum angrenzenden Landschaftsraum er-
richtet werden missen. Zudem kann durch diese nach Sidden hin ausgerichteten
Dachflachen eine energetisch optimierte Bebauung gewahrleistet werden (Pas-
sivhausstandard, Solaranlagen).

Um das Entstehen von Mehrfamilien- oder Appartementhausern mit dem daraus
resultierenden vermehrten Kfz-Aufkommen zu unterbinden, welches zu zusatzli-
chen Belastungen der einzelnen ErschlieRungsstralien innerhalb des Plangebietes
sowie in den angrenzenden Strallen durch Park- und Fahrverkehr flihren wirde,
wird die Anzahl der Wohnungen je Einzel und Doppelhaus auf maximal zwei be-
grenzt. Weitere stadtebauliche Griinde bestehen darin, dass die Freiflachen auf
den zukinftigen Grundsticken nur zu einem bestimmten Maf fir die bauord-
nungsrechtlich geforderten notwendigen Stellplatze und Garagen genutzt werden
sollen.
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Damit im zukunftigen Baugebiet die Gebaude nicht direkt an der jeweiligen Er-
schlieBungsstrale errichtet werden kdnnen, sondern vielmehr eine Vorgartenzone
als Abstandsflache zum 6ffentlichen Verkehrsraum hin gewahrleistet ist, muss ent-
lang der Stral’en gesamtheitlich ein Mindestabstand eingehalten werden. Dabei ist
ein gewisser Flachenanteil gartnerisch anzulegen. Zudem sind in diesen Berei-
chen maximal drei Stellplatze zulassig, wobei diese nicht als hintereinanderliegen-
de Anlagen zulassig sind. Somit kann gewahrleistet werden, dass auch bei Errich-
tung von zwei Wohneinheiten die gemal der stadtischen Stellplatzsatzung not-
wendige Anzahl an Stellplatzen nachgewiesen werden kann.

Um zu gewahrleisten, dass die rickwartigen Grundstlicksbereiche ausschlielich
als Freiflachen genutzt werden und z. B. nicht mit klassischen Garagen oder Car-
ports Uberbaut werden kénnen, sind diese baulichen Anlagen ausschlieBlich in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen sowie in den vorderen Grund-
stiicksbereichen mdglich. Damit allerdings auch in den sonstigen Grenzabstands-
flachen keine Uberlangen Garagen entstehen, dirfen diese mit einer Lange von
maximal 8 m errichtet werden (analog zur entsprechenden Regelung des § 6
Abs. 11 HBO i. d. F. vom 20.12.1993). Diese durfen zudem um einen Abstellraum
erganzt werden, wobei dieser Grenzbau dann auf einen Brutto-Rauminhalt von
30 cbm begrenzt ist.

Damit sich die zukiinftigen Gebaude auch hinsichtlich ihrer Fassaden- und Dach-
gestaltung in das Ortsbild einfligen, enthalt der Bebauungsplan diesbezlglich ver-
schiedene gestalterische Regelungen. So sind - mit Ausnahme von Garagen und
Nebenanlagen, die auch mit einem Pult- oder Flachdach errichtet werden dirfen -
lediglich Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 16° bis maximal
40° zulassig. Um zudem zu unterbinden, dass die Dacher mit grellen Materialien
eingedeckt werden und damit optisch fernwirksam waren, werden ausschlief3lich
graue und rote Farbtdéne zugelassen. Zudem durfen die Fassaden nicht aus Klin-
kersteinen gemauert sein oder mit diesen verblendet werden, da diese Materialien
in diesem Landschaftsraum nicht ortstypisch sind. Ebenso ist, insbesondere aus
optischen Grinden, Ziegelmauerwerk oder die Verwendung sonstiger spiegelnder
Materialien unzulassig

Die stralenseitigen Einfriedungen durfen lediglich als maximal 1,5 m hohe Holz-
oder Stabgitterzaune bzw. als Hecken errichtet werden, da hohe Einfriedungen mit
optischen Negativwirkungen flr FuRganger verbunden sind. Rickwartige und seit-
liche Einfriedungen sind dagegen mit einer Hohe von bis zu 2,0 m zulassig.

6.2 Grunordnerische Festsetzungen

Far die Bauflachen nennt der Bebauungsplan hinsichtlich der nicht Gberbaubaren
Grundstlicksflachen einen Mindestprozentsatz, der als Grinflache anzulegen und
zu unterhalten ist. Daruber hinaus sollen diese Flachen eine mindestens 15 % Be-
pflanzung mit einheimischen und standortgerechten Gehdlzarten aufweisen, wobei
in den ruckwartigen Grundstucksbereichen mindestens ein einheimischer und
standortgerechter Laubbaum anzupflanzen ist. Dadurch wird eine wirksame
Durchgrinung des Baugebietes erzielt, die durch eine ausschliellliche Verwen-
dung schwachwdichsiger Ziergehdlze oder nicht standortgerechter Koniferen kaum
erreicht werden konnte.
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Um die zukinftigen Gebdude sowohl gegen die unmittelbar 6stlich gelegene
Kleingartenanlage als auch zum sidlich angrenzenden freien Landschaftsraum hin
optisch abzugrenzen, ist entlang der Ostgrenze des Plangebietes sowie entlang
des unmittelbar sudlich verlaufenden Weges Flur 1 Nr. 171/3 eine durchgehende
Flache fir Anpflanzungen festgesetzt. Dabei sind auch in diesem Bereich aus-
schlieBlich einheimische und standortgerechte Gehdlze zu verwenden. So kann
durch diese Malinahme, in Verbindung mit den auf privaten Grundsticksfreifla-
chen vorzunehmenden Bepflanzungen, die strukturierte Ein- und Durchgriinung
des Plangebietes weiter optimiert werden.

Wie bereits erdrtert, dienen diese Anpflanzungen entlang der éstlichen und sidli-
chen Geltungsbereichsgrenze liberwiegend der Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen. Die Ublicherweise am Rand der Siedlungsflachen vorzunehmende
Eingrinung neuer Baugebietsflachen im Rahmen des Landschaftsbildes ist hier
untergeordnet zu bewerten, da durch die bestehenden Randnutzungen bereits
Eingrinungsfunktionen vorhanden sind. Betrachtet man das Luftbild, so wird er-
sichtlich, dass durch die bestehende Kleingartenanlage dstlich des Plangebietes
sowie mit den strukturierten Wiesenflachen sudlich des Plangebietes bereits Ein-
grinungen der zuklnftigen Bauflachen bestehen.

Um in den Vorgarten das Entstehen von sogenannten ,Steingarten® zu unterbin-
den, wird festgesetzt, dass mindestens 50 % dieser Flachen als Grinflachen anzu-
legen und zu einem Mindestprozentsatz mit Gehdlzen zu bepflanzen sind. Zudem
ist der Einbau von Schotter, Splitt, Mineralstoffen oder Kies bzw. von sonstigen lo-
sen Materialien und Steinschittungen ausgeschlossen. Zudem sollten Flachda-
cher begrint werden. Aullerdem wird empfohlen, die Hausfassaden zu begriinen
sowie Teilbereiche der Garten als Blumenwiese oder BlUhstreifen anzulegen bzw.
fur die Anlage eines Gartenteiches vorzusehen. Zudem sollten Insektenhotels in
den Garten angebracht werden.

6.3  Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet wird im Wesentlichen durch eine Ringstralde erschlossen, die tUber
die sudwestlich des zukunftigen Wohngebietes gelegene Wegeparzelle Flur 2

Nr. 171/1 an die Dérnbachstralle angebunden werden soll. Um dabei ausreichen-
de Fahrbahnbreiten, insbesondere fur den Begegnungsverkehr zu ermdglichen,
werden zudem in einer Breite von ca. 5 m die nordlichen Teilflachen der an die

0. g. Wegeparzelle angrenzenden Grundstticke Flur 1 Nr. 116/7 bis 116/11 bzw.
171/4 in den Geltungsbereich einbezogen.

Zwei der geplanten Wohngebaude werden zudem Uber den bereits bestehenden
Stichweg angebunden, der zwischen der zukulnftigen o. g. ErschlieRungsstralie
und der Doérnbachstral3e liegt. Dieser kann dabei als Verlangerung der bestehen-
den Wegeparzelle Flur 2 Nr. 116/33 dienen, welche bereits heutzutage zwischen
den Anwesen Dérnbachstrafle Nr. 10 und Nr. 12 verlauft. AuBerdem kann er - ne-
ben der vorgenannten GrundstlckserschlieBung - z. B. in Notfallen sowie bei Un-
fallen oder einer Baustelle im Bereich der o. g. Ringstralde - als Notzu-/ausfahrt fur
das gesamte Wohngebiet genutzt werden.
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6.4

Um fur FuRganger eine sichere Nutzung des Verkehrsraums gewahrleisten und
insbesondere Gefahrdungen von Kindern ausschlielen zu kénnen, werden aus
Verkehrssicherheitsgriinden die Straldenflachen gesamtheitlich als ,Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung - Tempo-30-Zone* festgesetzt. Dabei ist geplant,
die gesamten Stralienflachen als Mischflache auszugestalten, d. h. die Verkehrs-
flachen werden niveaugleich hergestellt. Dabei sind die Fahrgassen und die als
Gehflachen genutzten Bereiche durch unterschiedliche Belage / Belagsstrukturen
gekennzeichnet. Da sich somit Kfz-Fahrer und Ful3ganger auf einem Héhenniveau
bewegen, sind durch Bordsteine abgesetzte Gehwege nicht notwendig. Geman
RASt 06 (Richtlinien fir die Anlage von Stadtstral3en) betragt die Breite der Fahr-
gassen von Mischflachen in der Regel zwischen 3 m und 4,5 m, sodass die im Be-
bauungsplan ausgewiesenen Verkehrsflachen mit einer durchgehenden Breite von
8 m ausreichend bemessen sind.

Um zudem in ausreichendem Umfang auch im 6&ffentlichen StralRenraum Abstell-
flachen fiir Kfz, z. B. von Besuchern, errichten zu kénnen, sind in gewissen Stra-
Renabschnitten Parkplatze vorgesehen. Da deren genaue Lage aber erst dann
sinnvoll bestimmt werden kann, wenn z. B. die Grundstiickszufahrten feststehen,
werden diese Bereiche lediglich als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Um den zuklnftigen Bewohnern des Baugebietes die Mdglichkeit zu geben, unmit-
telbar den nordlich des Mihlbaches verlaufenden FuRweg und damit auch das
sonstige Fullwegenetz von Georgenhausen erreichen zu kénnen, wird im noérdli-
chen Teilbereich des Plangebietes eine ,Offentliche Verkehrsflache - Fuk-/Rad-
weg“ ausgewiesen.

Offentlicher Personennahverkehr

In ca. 300 m bzw. 400 m und damit in fuBBlaufig zumutbarer Entfernung zum Plan-
gebiet befinden sich die Bushaltestelle ,EDEKA® (im Kreuzungsbereich Zeilharder
StralRe / Gundernhauser Stral’e) sowie die Bushaltestelle ,Am Sportplatz* (Ein-
mundungsbereich Ollenhauer Stralde / ,Zum Stetteritz®).

Diese Haltestellen werden von den Buslinien GB, NHX, RH sowie 678 und 693
bedient. Die beiden letztgenannten Linien fahren die Haltestellen mit jeweils weni-
gen Fahrten an. Insgesamt stellen sie dabei Verbindungen zwischen Darmstadt
und Grof3-Bieberau/Schule, zwischen Darmstadt und Gro3-Umstadt / Wiebels-
bach, zum Bahnhof Furth, nach Ueberau Ost oder auch zwischen Fischbachtal /
Niedernhausen und Darmstadt dar.

Umweltbericht

Wie bereits in Kap. 2 erlautert, regelt § 13b BauGB Uber den Bezug zu § 13a
BauGB, dass Bebauungsplane, die fur die Schaffung von Wohnnutzungen auf Fla-
chen die sich an in Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieen, aufgestellt
werden, in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kénnen. So unter-
liegen solche Bebauungspléane, deren Grundflachen i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO
weniger als 10.000 m? umfassen, keiner formlichen Umweltpriifung. Vor diesem
Hintergrund wird deshalb gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB bei
diesem Bebauungsplan von der Durchfihrung einer Umweltprifungi. S. d. § 2
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Abs. 4 BauGB, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen
vorliegen, sowie von der Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung geman
§ 10a BauGB abgesehen.

8. Geschiutztes Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG

Gemal einer entsprechenden Stellungnahme, die die Untere Naturschutzbehérde
des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg im Rahmen des Ver-
fahrens abgegeben hat, wird der stidwestliche Bereich des Plangebietes als ge-
setzlich geschitztes Biotop im Sinne des § 30 Abs. 4 Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatschG)i. V. m. § 13 Abs. 1 Nr. 2 des Hessischen Ausfuhrungsgesetzes zum
BNatschG eingestuft. Da in diesem Bereich aber eine Bebauung vorgesehen ist,
bedarf es eines Antrages auf Befreiung von den Verboten des § 30 BNatSchG.
Dieser wurde bereits bei der Unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Darm-
stadt-Dieburg eingereicht. Der naturschutzrechtliche Ausgleich soll durch den An-
kauf von Okowertpunkten kompensiert werden.

9. Eingriff und Ausgleich

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwagung u. a. auch zu
bertcksichtigen, inwieweit durch die Planung ermdglichte Eingriffe in Natur und
Landschaft geregelt und ausgeglichen werden kdénnen.

Wie bereits unter Pkt. 2 und Pkt. 7 dieser Begrindung dargelegt, erfolgt dieses
Aufstellungsverfahren nach § 13b BauGB und dessen Bezug auf die Vorgaben
des § 13a BauGB. So gelten nach § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB Eingriffe in Natur
und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung mit einer Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauGB von weniger als
20.000 m? zulassig sind, als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt.
Gemal § 13b BauGB gilt § 13a entsprechend flr Bebauungspléane mit einer
Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quad-
ratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet
wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en. Hieraus ergibt
sich, dass in diesen Fallen sowohl die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich als
auch eine Ausgleichsverpflichtung entfallt.

Da dieser Bebauungsplan die o. g. Voraussetzungen erflllt, wird das Planverfah-

ren deshalb gemaf § 13b BauGB ohne die Erstellung einer Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung durchgefuhrt.
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10. Ver-und Entsorgung
10.1  Elektrizitat

Die innerhalb des Plangebietes gelegenen Anwesen Dornbachstralle Nr. 10 A und
Nr. 10 B sind, wie auch der sonstige Bereich des Plangebietes, bereits an die in
der Dérnbachstrale verlegte Versorgungsleitung angeschlossen. Uber diese Lei-
tung kann auch die geplante Neubebauung mit elektrischer Energie versorgt wer-
den.

Versorgungstrager ist die e-netz Sidhessen AG Darmstadt, die auch die Planung
Ubernimmt.

Vor dem Hintergrund der Energiewende soll innerhalb des Plangebietes die Mog-
lichkeit eréffnet werden, zentrale Anlagen zur Speicherung von Solarstrom oder
auch dezentral auf den einzelnen Grundstlicken Stromspeicher errichten zu kén-
nen. So kann der mit den auf den privaten Wohngebauden montierten Photovolta-
ikanlagen erzeugte Strom (Solarstrom) gespeichert und zu einem spateren Zeit-
punkt als dem der Erzeugung (z. B. nachts oder bei langer bewdlktem Himmel)
und damit von wetterbedingten Schwankungen unabhéangig, genutzt werden. So
enthalt der Bebauungsplan einen Hinweis auf die entsprechenden Bestimmungen
des § 14 Abs. 2 BauNVO, wonach derartige Anlagen ausnahmsweise innerhalb
des Baugebietes zulassig sind, auch wenn fur diese keine besonderen Flachen
festgesetzt sind.

10.2 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung der beiden Anwesen Ddrnbachstralle Nr. 10A und 10B
erfolgt, wie bereits bisher, durch eine in dies StralRe verlegte Trinkwasserleitung.
Die Versorgung Ubernehmen dabei die Stadtwerke Reinheim, wobei das Wasser
fast ausschlieRlich (ca. 99 %) aus eigenen Gewinnungsgebieten geférdert wird.

Inwieweit auch das zukunftige Wohngebiet tber das vorhandene Leitungssystem
ausreichend mit Trink-, Brauch- und Loschwasser versorgt werden kann, ist im
Rahmen einer entsprechenden wasserwirtschaftlichen Berechnung nachzuweisen.

Grundsatzlich ist jedoch eine Wasserversorgung des Plangebietes gegeben.

10.3 Abwasserbeseitigung

Die beiden Anwesen Dornbachstralle Nr. 10A und Nr. 10B sind, ebenso wie die
sonstigen Wohnbaugrundstiicke beiderseits dieser Stralle, bereits an den in die-
sem Bereich verlaufenden Abwasserkanal angeschlossen. Uber diesen werden
die in diesem Quartier anfallenden Abwasser der Verbandsklaranlage des Abwas-
serverbandes Vorderer Odenwald im Stadtteil Spachbricken zugeleitet.

Bereits im Vorfeld der Planung wurde durch das Ingenieurbiro Reitzel, Grol3-
Zimmern ermittelt, mit welchen Abwassermengen zukilinftig im Plangebiet zu rech-
nen ist. Unter der Annahme von 120 Einwohnern ergibt sich danach eine in den 6f-
fentlichen Kanal einzuleitende Abwassermenge von 1,2 I/s.
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Zur Ableitung des Abwassers ist der Bau einer Freispiegelleitung geplant, die Uber
das angrenzende Kleingartengelande in Richtung Ollenhauerstralle gefiihrt wer-
den soll, wo ein Sammler DN 700 des Abwasserverbandes Vorderer Odenwald
vorhanden ist. Dazu ist allerdings eine Unterquerung des unmittelbar nordlich des
Plangebietes verlaufenden und in diesem Bereich verrohrten Mihlbaches notwen-
dig. Im Bebauungsplan ist dazu innerhalb der norddstlichen Teilflachen des Plan-
gebietes eine ,Flache fur Leitungsrechte zugunsten der Stadt Reinheim® festge-
setzt.

Das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser soll dagegen in Zis-
ternen gesammelt und z. B. fir die Gartenbewasserung genutzt werden (Uber-
schissiges Regenwasser muss allerdings in die Kanalisation abgegeben werden).
Diese MalRnahme kann somit zu einer Reduzierung der Abwassermengen und
damit zu einer Entlastung der stadtischen Klaranlage beitragen. Zudem kdnnen
die Trinkwasserressourcen geschont und das Grundwasser durch die Wasserrick-
fuhrung in den Untergrund angereichert werden. Letztendlich kann durch den Ein-
bau von Zisternen, z. B. bei Starkregenereignissen, das anfallende Nieder-
schlagswasser zurlickgehalten und gepuffert werden.

11. Bodenverunreinigungen

Gemal der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und
Geologie liegen weder fur den Bereich des Plangebietes noch fir die benachbar-
ten Grundstiicke Informationen Uber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten, Ver-
dachtsflachen oder Uber sonstige Boden- bzw. Grundwasserverunreinigungen vor.

12. Artenschutz

Bereits im Vorfeld des Bebauungsplanentwurfes bzw. im Vorgriff auf die erforderli-
chen Abrissarbeiten des Gebaudebestandes (Stallungen, landwirtschaftlich ge-
nutzte Gebaude) wurden artenschutzrechtliche Erhebungen hinsichtlich des Vor-
kommens besonders und/oder streng geschutzter Tierarten vorgenommen. Dies
fuhrte im Ergebnis dazu, dass insbesondere im Bereich der Gebaude gebaudebri-
tende Vogelarten sowie Fledermause festgestellt wurden. Deshalb werden folgen-
de artenschutzrechtlich relevanten Malinahmen im Bebauungsplan festgesetzt:

- Die Baufeldfreimachung, der Abriss von Gebauden sowie die Rodung von
Gehdlzen ist ausschliellich zwischen dem 1. Oktober und dem 28/29. Feb-
ruar durchzuflihren. Vor dem Abriss sind die Gebaude auf Fledermausquar-
tiere zu Uberprufen.

- Je Gebaude ist ein Quartierstein oder ein Quartierstein-Dachziegel fur Fle-

dermause sowie fir Voégel ein Nistkasten in der Hauswand oder ein Nist-
stein-Dachziegel anzubringen.
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- Diese MaRnahmen werden fiir ausreichend angesehen, um Verbotstatbe-
stande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausschlieen zu kénnen. So gibt es
auch keine Strukturen, wie z. B. Holzstapel, Steinhaufen etc., die als Quartie-
re flr Reptilien nutzbar waren. Es sind insofern auch diesbezliglich keine ar-
tenschutzrechtlich relevanten Eingriffe zu erwarten.

Im August 2021 wurde eine weitere faunistische Untersuchung der Freiflachen
durchgefiihrt und ein Artenschutzbeitrag erstellt. Im Rahmen dessen wurde das
Gebiet bzgl. Fledermausen, Vogeln, Reptilien sowie weiteren besonders und/oder
streng geschitzter Arten hin untersucht.

Es wurden drei verschiedene Fledermausarten nachgewiesen. Diese haben aber
keine Quartiere im Untersuchungsgebiet aul3erhalb von Gebduden, weshalb durch
die Bebauung voraussichtlich keine erhebliche Beeintrachtigung der lokalen Popu-
lation eintritt.

Gefahrdete Vogelarten der Roten Liste Deutschlands und Hessens leben nicht im
Untersuchungsgebiet oder der unmittelbaren Nachbarschaft. Jedoch gibt es ge-
baudebritende Vogelarten. MalRnahmen, die den Eintritt von Verbotsbestanden
verhindern, wurden bereits im Rahmen des ersten Gutachtens in die Festsetzun-
gen aufgenommen.

Es wurden keine Reptilienarten im Untersuchungsgebiet festgestellt.

Jedoch dirfen zur Aufdenbeleuchtung nur insektenfreundliche Leuchten verwendet
werden (Natriumdampf-, Niederdruck- oder in der Wirkung vergleichbare Lampen),
mit staubdichten Scheinwerfern und einem Abstrahlwinkel von <70° zur Vertikalen.

Die genauen Untersuchungsergebnisse kdnnen dem Artenschutzbeitrag entnom-
men werden, der der Begrindung als Anlage beigefigt ist.

13. Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaft-
licher oder als Wald genutzter Flachen zu begrinden. Diesbezuglich ist Folgendes
auszufuhren:

a) Das zuklnftige Baugebiet ,Am Trankelberg“ umfasst eine Flache von ca. 1,9
ha. Ein alternativer, entsprechend grof3er zusammenhangender und derzeit
noch unbebauter Bereich in der Innerortslage, der fur eine wohnbauliche Nut-
zung geeignet ware, besteht nicht. So sind diese Bereiche entweder bereits
baulich genutzt oder dienen als Grin- bzw. als Verkehrsflachen. Deshalb
muss fur die Entwicklung neuer Bauflachen auf Flachen in den Ortsrandlagen
zuruickgegriffen werden, wobei diese dann aber auch an anderer Stelle zu-
meist landwirtschaftlich genutzt werden. Auch leben in den bisherigen Neu-
baugebieten von Georgenhausen, die im Wesentlichen in den 70er und 80
Jahren erschlossen und bebaut wurden, Uberwiegend Neublrger, die bisher
aulierhalb von Reinheim wohnten. Da diese zumeist kein weiteres Gebaude
oder auch kein unbebautes Grundstlick im Innenbereich von Georgenhausen
besitzen, kann der seit einigen Jahren auch im Stadtgebiet von Reinheim zu
spurende Siedlungsdruck nur auf entsprechenden Bauflachen am Ortsrand
gedeckt werden.
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Zudem befindet sich der Uberwiegende Teil des derzeit noch in der Innerorts-
lage von Georgenhausen vorhandenen Baullickenbestandes weitgehend im
Privateigentum und ist somit - zumindest kurzfristig - nicht verfiigbar, sodass
sich auch diesbezlglich keine Alternativen bieten. So existiert auch kein
Rechtsinstrument, das die Eigentimer zur VeraulRerung oder zum Verkauf ih-
rer Grundstlicke zwingen kdnnte. Da es zudem Ziel der stadtischen Planung
ist, freistehende, zumeist individuell bewohnbare Gebdude zu ermdglichen,
wird auch in einer Nachverdichtung auf gréReren Baugrundstiicken oder auch
in der Aufstockung vorhandener Gebaude keine realistische Méglichkeit ge-
sehen, den gewlinschten Wohnraum anbieten zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund wird deshalb die geplante Ausweisung von Wohn-
baugrundstiicken auf bisher von einem landwirtschaftlichen Betrieb genutzten
und bereits teilweise mit verschiedenen landwirtschaftlichen Gebauden, wie
z.B. Stallungen, bebauten Flachen aus stadtebaulicher Sicht sowie im Hinblick
auf den Grundgedanken des § 1a BauGB als sachgerecht eingestuft.

b) Innerhalb der sidwestlichen Teilflachen des Plangebietes befinden sich Struk-
turen, die aus naturschutzfachlicher Sicht als geschitztes Biotop im Sinne des
§ 30 BNatSchG i. V..m. § 13 des Hessischen Ausfuhrungsgesetzes zum
BNatSchG (HAGBNatSchG) eingestuft werden. Der dadurch entstehende
Eingriff in Natur und Landschaft soll dabei durch den Ankauf von Okowert-
punkten kompensiert werden.

14. Stadtebauliche Daten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes: ca. 19.000 m?

davon:
Offentliche Verkehrsflache: ca. 3.750 m? (ca. 20 %)
Bauflache: ca. 15.250 m?
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