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Teil A: Aufhebungssatzung

1. Planungsanlass und Zielsetzung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Steinernes Kreuz® aus dem Jahr 1971 umfasst ein ca. 19,1
ha groRes Gebiet im Stadtteil Nieder-Mérlen nérdlich der Frankfurter Stral3e. Der Bebauungs-
plan dient nicht mehr als zwingend erforderliches Steuerungselement fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung, da das Plangebiet bis auf vier Baugrundstiicke nahezu vollstéandig
bebaut ist. Aufgrund der gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans bereits errichteten
Gebaude kann die Wahrung der stédtebaulichen Ordnung auch Uber § 34 BauGB (Zuléssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) sichergestellt werden.

Da der Bebauungsplan bereits im Jahr 1971 aufgestellt wurde, haben sich zudem aktuell neue
Bauvorhaben nach den Vorgaben der alten Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus dem Jahr
1968 zu richten. Damit wird die Realisierung zeitgemafer Bauvorhaben zum Teil erschwert,
da beispielsweise die Berechnung der Geschossflachenzahl in den alten Verordnungen rest-
riktiver vorzunehmen ist.

In ihrer Sitzung am 28.01.2021 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Nauheim
daher die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Steinernes Kreuz* inklusive Anderung be-
schlossen. Der Bebauungsplan setzt fir das Gebiet nérdlich der Frankfurter Strafe im We-
sentlichen eine Wohnbebauung fest. Fir einzelne Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
sieht der Bebauungsplan jedoch keine Festsetzungen vor, was formal fir einen qualifizierten
Bebauungsplan widersprichlich ist. Weiterhin entspricht die fur die nérdliche Bebauung ent-
lang der Durerstrale maximal zuldssige Anzahl von vier Vollgeschossen nicht mehr den heu-
tigen stadtebaulichen Vorstellungen und Zielen fur das Wohngebiet. Zumal der heutige Be-
stand in diesem Bereich maximal zwei Vollgeschosse aufweist.

Aus den genannten Grinden soll der Bebauungsplan Nr. 3 ,Steinernes Kreuz® aus dem Jahr
1971 inklusive der 1. Anderung (Rechtskraft 14.03.1977) vollstandig aufgehoben werden.

2. Lage und Abgrenzung des Aufhebungsbereichs

Der Aufhebungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 ,Steiner-
nes Kreuz* (inkl. der 1. Anderung) und umfasst insgesamt ca. 19,1 ha im Stadtteil Nieder-
Mérlen. Das Plangebiet wird begrenzt im Westen durch die Friedhofsstralie, im Stiden durch
die Bebauung entlang der Strale ,In den Nuf3garten® sowie im Norden und Osten durch land-
wirtschaftlich genutzte Flachen (vgl. Abb. 1 und Anhang 3). Die seit dem 14.03.1977 rechts-
kraftige 1. Anderung des Bebauungsplans ,Steinernes Kreuz" umfasst ausschlief3lich den Be-
reich nordlich der Durerstrale. Der siidlich der Frankfurter Stral’e gelegene Bereich des Ur-
Bebauungsplanes ,Steinernes Kreuz“ wurde bereits vom Hessischen Verwaltungsgerichtshof
mit Beschluss vom 26.08.1980 fir unwirksam erklart und muss somit nicht aufgehoben wer-
den. '
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Abbildung 1: Liegenschaftskarte mit Abgrenzung des Geltungsbereichs (ohne Malstab)
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3. Verfahren

Grundsatzlich gelten gemaR § 1 Abs. 8 BauGB die Vorschriften Uber die Aufstellung von Be-
bauungsplanen gleichermaRen auch fiir deren Anderung, Ergénzung und Aufhebung. Die Auf-
hebung des Bebauungsplans ,Steinernes Kreuz® erfolgt daher gemal BauGB in einem zwei-
stufigen Regelverfahren zuziglich Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB.
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4. Verfahrensvermerke

Einleitunqsbesch_lluss fur das Aufhebungsverfahren fUr den Bebauungsplan Nr. 3 ,Steinernes
Kreuz" inklusive Anderungen

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Nauheim hat in ihrer Sitzung vom
28.01.2021 den Einleitungsbeschluss zur Aufhebung des Bebauungsplans ,Steinernes Kreuz*

inklusive Anderung gefasst.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Vorentwurf der Begriindung zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Steinernes Kreuz"
hat in der Zeit vom 05.05.2021 bis einschlief3lich 04.06.2021 gemaf § 3 Abs. 1 BauGB &ffent-
lich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 04.05.2021 ortstblich
bekannt gemacht.

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die anerkannten Naturschutz-
verbande wurden durch Schreiben vom 03.05.2021, mit Abgabefrist zum 04.06.2021, gemal
§ 4 Abs. 1 BauGB beteiligt und um Stellungnahme gebeten.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung hat in der Zeit vom 05.07.2021 bis ein-
schlieBlich 06.08.2021 gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der
offentlichen Auslegung wurden am 26.06.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Behoérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Die Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sowie die anerkannten Naturschutz-
verbande wurden durch Schreiben vom 25.06.2021, mit Abgabefrist zum 30.07.2021, gemal
§ 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und um Stellungnahme gebeten.

Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 21.09.2021 die Aufhebung des Be-
bauungsplans als Satzung beschlossen. Die Stadtverordnetenversammlung hat die vorlie-
gende Begriindung zur Bebauungsplanaufhebung gebilligt.

Ausfertigung
Es wird bestatigt, dass die vorliegende Aufhebungssatzung mit dem Satzungsbeschluss der
Stadtverordnetenversammliung vom 21.09.2021 Ubereinstimmt.

Magistrat der Stadt Bad Nauheim

Bad Nauheim, den ..........................

[Klaus Kref |
(Burgermeistef)
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Bekanntmachung 9.7 Sep. 2021

Der Beschluss der Aufhebungssatzung wurde gemaR § 10 Abs. 3BauGBam .......................
ortstiblich bekannt gemacht. Dabei wurde angegeben, bei welcher Stelle die Aufhebungssat-
zung wahrend der Dienststunden eingesehen werden kann. Mit dieser Bekanntmachung tritt
der Bebauungsplan Nr. 3 ,Steinernes Kreuz® inkl. Anderung auRer Kraft.

Magistrat der Stadt Bad Nauheim 7

0 5. Okt. 2021

Bad Nauheim, den ......

(BUrgermeistTr)

iﬂ
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften k

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften, eine unter Bericksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verlet-
zung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungs-
planes und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abw&gungsvorgangs,
gemal § 215 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB sind nur beachtlich, wenn sie innerhalb eines Jahres
seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegenliber der Stadt Bad Nauheim geltend gemacht
worden sind. Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll,
darzulegen.

Entschadigungsregelung

Gemal § 44 BauGB kann ein Entschadigungsberechtigter Entschadigung verlangen, wenn
die in §§ 39 bis 42 BauGB (Vertrauensschaden, Entschédigung in Geld oder Ubernahme, Ent-
schadigung bei Begriindung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten und bei Bindungen fir Be-
pflanzungen, Entschadigung bei Anderung oder Aufhebung einer zuldssigen Nutzung) be-
zeichneten Vermdgensnachteile eingetreten sind. Er kann die Falligkeit des Anspruchs
dadurch herbeifuihren, in dem er die Leistung der Entschadigung schriftlich bei dem Entscha-
digungspflichtigen beantragt. Ein Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von
drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem diese Vermdgensnachteile eingetreten
sind, die Falligkeit des Anspruchs herbeigefiihrt wird.
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Teil B: Begriindung

1. Planungsrechtliche Situation

1.1 Ubergeordnete Planungen — Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP)

Der Regionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP), der die bei-
den Planungsebenen des stadtischen Flachennutzungsplans und des Regionalplans Stidhes-
sen in einem Planwerk zusammenfasst, stellt fiir den Bereich der Bebauungsplanaufhebung
~Wohnbauflachen, Bestand“ sowie am westlichen Rand des Plangebiets Grinflachen, zum
Teil mit dem Zusatzsymbol Friedhof, dar (vgl. Abbildung 2).

Eine Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Steinernes Kreuz® ist unabhangig von den Dar-
stellungen des Regionalen Flachennutzungsplans (RegFNP) zuldssig.

Abbildung 2: Auszug RegFNP 2010 mit Aufhebungsbereich (schwarz umrandet)

1.2 Rechtskriftiger Bebauungsplan ,,Steinernes Kreuz“ inklusive Anderung

Der Aufhebungsbereich umfasst den Geltungsbereich des Ur- Bebauungsplans Nr. 3 ,Steiner-
nes Kreuz® (Rechtskraft 1971) inklusive dessen 1. Anderung (Rechtskraft 1977).

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3 ,Steinernes Kreuz*“ setzt fiir den Geltungsbereich auf
Grundlage der Baunutzungsverordnung von 1968 Allgemeines Wohngebiet (nérdlich der
Durerstrafe und im westlichen Teilbereich) sowie Reines Wohngebiet (insbesondere im Be-
reich stdlich der Egerlandstralle und entlang der Stralle In den Nussgéarten) fest (vgl. Anhang
1). Ausgenommen von der Bebauung nérdlich der Direrstralle sowie den unbeplanten Berei-
chen wird eine maximal zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise vorgegeben. Neben
einer zulassigen Mindestgrundstlicksgréfie von ca. 600 m? wurde die Grundflachenzahl (GRZ)
auf 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,7 beschrankt.

Davon abweichend ist fur das Allgemeine Wohngebiet ndrdlich der Direrstrale eine maximal
vier geschossige Bebauung in offener Bauweise zuldssig. Die Mindestgrundstiicksgréfe be-
trégt in diesem Bereich 2.500 m2. Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde auf 0,3 und die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) auf 1,0 beschrankt.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die straliensei-
tigen Baugrenzen sind dabei um funf Meter von den StralRenbegrenzungslinien zurtickversetzt.
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Abbildung 3: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 3 "Steinernes Kreuz* (ohne MaRstab)

Mit der seit dem 14.03.1977 rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungsplans ,Steinernes
Kreuz* wurde ausschlieRlich der Bereich nérdlich der Diirerstrake geéndert. Die Anderung
umfasst eine genauere Unterteilung der MindestgrundstiicksgroRe fiir freistehende Hauser
(500 m?), fur Doppelh&duser (400 m?) und firr Reihenhiuser (300 m?). Samtliche weitere Fest-
setzungen des Bebauungsplans ,Steinernes Kreuz* bleiben durch die 1. Anderung unbertihrt.

Abbildung 4: Erste Anderung des Bebauungsplan Nr. 3 "Steinernes Kreuz" (ohne MaRstab)
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2. Bestandssituation

Im Geltungsbereich sind mit Ausnahme des westlich gelegenen Friedhofs mit der ca. 1,7 ha
grofien ,Friedhofserweiterungsflache® (6ffentliche Griinanlage) und einem Spielplatz an der
Strale ,An den NuRgarten® sowie vier Baugrundstlicke alle Grundstiicke bebaut.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die vorhandenen Strallen.

Die Bebauung im Gebiet wird durch eine Uberwiegend lockere Wohnbebauung mit ein bis zwei
geschossigen freistehenden Einfamilienhdusern, Doppelhdusern oder Reihenhdusern ge-
pragt. Zudem sind Mehrfamilienhduser mit bis zu drei Vollgeschossen unter anderem entlang
der Frankenstral’e oder am nérdlichen Ende der Theodor-Heuss-Strale errichtet worden.

Die Hausgarten sind meist zum Blockinnenbereich ausgerichteten oder in Form von Vorgarten
zur ErschlieBungsstralie hin orientiert. Damit besteht eine fir ein Wohngebiet typische Durch-
grunung.

Abbildung 5: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereichs (ohne Mafstab)

Abbildung 6: Bestandsbebauung, Mehrfami- Abbildung 7: Bestandsbebauung, Reihen-
lienhauser FrankenstralRe hauser Durerstralle

Seite 9 von 16



Stadt Bad Nauheim Aufhebungssatzung
Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Steinernes Kreuz* Stand: 24.08.2021

Abbildung 8: Bestandsbebauung, Doppel- Abbildung 9: Friedhofserweiterungsfldche
hauser DurerstraRe Nieder-Mérlen

3. Auswirkungen durch die Bebauungsplanaufhebung

3.1 Planungsrechtliche Beurteilung nach der Bebauungsplanaufhebung

Nach der Aufhebung des Bebauungsplans ,Steinernes Kreuz“ inklusive Anderung wird die Zu-
l&ssigkeit zuklnftiger Bauvorhaben im Gebiet nach den Regelungen des § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) beurteilt. Neben einer gesicherten ErschlieBung mussen sich bauliche Vorhaben
demnach nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache,
die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen. Zusatzlich missen
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt bleiben und das Orts-
bild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die Friedhofserweiterungsflache ist auch mit der Aufhebung des Bebauungsplanes nicht ohne
Weiteres bebaubar. Aufgrund der Ausdehnung der Griinflache von rund 1,7 ha ist diese trotz
der Lage innerhalb des Siedlungszusammenhanges bauplanungsrechtlich dem AuRenbereich
zuzuordnen. Fir eine Bebauung ware somit die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes
erforderlich.

GeméR dem Stadtverordnetenbeschluss vom 31.10.2019 ist die Entwicklung der Friedhofser-
weiterungsflache zu Wohnzwecken vorgesehen und entsprechend ein Bebauungsplan aufzu-
stellen.

3.2 Bebauung, Bestand

Da das Gebiet bis auf vier Grundstiicke nahezu vollstandig bebaut ist, wird der bauliche Be-
stand die weitere Entwicklung des Gebietes wesentlich mitbestimmen. Dies ist mit dem erfor-
derlichen Einflgen neuer Bauvorhaben im Rahmen der Beurteilung gemaR § 34 BauGB zu
begriinden. Somit wird der Bestand auch zuknftig im Wesentlichen erhalten bzw. Verande-
rungen nur in einem bereits fir das Gebiet typische MaRe zugelassen. Eine Uber die derzeiti-
gen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen wesentlich hinausgehende Versiegelung von Fl3-
chen und Neubebauung von Grundstiicken wird nicht ermdglicht.

Damit wird tber die Regelungen nach § 34 BauGB grundsétzlich eine geordnete stidte-
bauliche Entwicklung gewéhrleistet.

Zudem richten sich Bauvorhaben nach der Aufhebung nicht mehr nach den zum Teil restrikti-
veren Vorgaben der alten Baunutzungsverordnung (u. a. restriktivere Berechnung der Ge-
schossflachenzahl) aus dem Jahr 1962/1968. Zukunftig ist die aktuelle Baunutzungsverord-
nung aus dem Jahr 1990 im Rahmen der Beurteilung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit
heranzuziehen.
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3.3 Verkehrliche ErschlieBung

Hinsichtlich der Erschliefung und Verkehrsfiihrung ergibt sich durch die Aufhebung des Be-
bauungsplans keine Verdnderungen im Vergleich zur Bestandssituation. Eine Erschliel3ung
der Grundstlicke im Plangebiet ist weiterhin Uber die bereits vorhandenen ErschlieRungsstra-

3en gesichert.

3.4 Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung der Grundstticke im Gebiet erfolgt weiterhin Gber die bereits vorhan-
dene technische Infrastruktur und durch Anschluss an bestehende Leitungs- und Kanalnetze
und vorhandene Systeme.

Wesentliche Veranderungen oder negative Auswirkungen auf die Versorgung mit Trinkwasser
und die Entsorgung von Abwasser ergeben sich durch die Bebauungsplanaufhebung nicht.
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Teil C: Umweltbericht

1. Einleitung

Zur Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der
Aufhebung von Bebauungsplanen eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Bebauungsplanaufhebung

Es wird auf Kapitel 1 ,Planungsanlass und Zielsetzung“ der Begriindung verwiesen, in denen
der Anlass und das Ziel der Bebauungsplanaufhebung naher erlautert wird. Die Beschreibung
der planungsrechtlichen Beurteilung des Plangebiets nach der Aufhebung des Bebauungs-
plans erfolgt in Kapitel 6.1.

Angaben zum Standort, Bedarf an Grund und Boden

Der Umweltbericht bezieht sich auf den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Steinernes Kreuz“. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets wird in Kapitel 2 ,Lage und Ab-
grenzung des Aufhebungsbereichs” beschrieben und in einem Ubersichtsplan dargestelit.

Mit der Bebauungsplanaufhebung ist keine Neuausweisung oder Erweiterung von Bauflachen
und infolgedessen eine Erhdhung der Flachenversiegelung angestrebt. Zusatzlicher Bedarf an
Grund und Boden entsteht in Folge der Aufhebung nicht.

2. Ubergeordnete Fachziele des Umweltschutzes

Fur das Aufhebungsverfahren sind die folgenden Fachgesetze und die darin formulierten tiber-
geordneten Umweltschutzziele von Bedeutung.

Schutzgut Fachgesetze und Verordnungen

Mensch, menschliche Gesundheit | Baugesetzbuch (BauGB),

und Bevolkerung Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) inkl. Ver-
ordnungen

Landschaft, Tiere, Pflanzen und biolo- | Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

gische Vielfalt Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutz
(HAGBNatSchG)

Boden/Flache Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG),

Baugesetzbuch (Bodenschutzklausel, § 1a BauGB)

Luft, Klima Bundesimmissionsschutzgesetz inkl. Verordnungen

Kulturglter und sonstige Sachgiiter Denkmalschutzgesetz Hessen (HDSchG)

Wasser Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
Heilquellenschutzverordnung

Ungeachtet der Aufhebung des Bebauungsplans ,Sfeinernes Kreuz* behalten die Ubergeord-
neten Fachziele des Umweltschutzes auch weiterhin ihre Giiltigkeit und sind bei baulichen
Vorhaben zu berticksichtigen.

3. Schutzgebiete, Schutzausweisungen

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Gebieten mit besonderem 6kologischen oder na-
turschutzrechtlichen Schutz, z. B. Natura 2000 Gebieten (Europaischen Vogelschutzgebiete,
FFH-Gebieten) oder weiterer Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). In
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Folge der geplanten Bebauungsplanaufhebung werden daher Schutzgebiete gemaf §§ 20 ff.,
31 ff. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nicht beeintrachtigt.

4. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Das Plangebiet ist bis auf vier Grundstlicke bereits nahezu vollstandig bebaut. Die zur Wohn-
bebauung gehérenden privaten Garten sind durch eine strukturarme Begrinung gepragt. Die
Belange des Umweltschutzes werden dementsprechend durch die Aufhebung des Bebau-
ungsplanes nicht wesentlich tangiert.

Bezogen auf die Schutzglter Mensch, Landschaft, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Boden/Flache, Wasser, Luft und Klima sowie Kulturgiter und sonstige Sachguter sind durch
die geplante Aufhebung keine nennenswerten negativen Auswirkungen absehbar.

Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes werden zukiinftige Vorhaben entsprechend den Re-
gelungen nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) beurteilt. Demnach sind gegenlber der Be-
standssituation keine gravierenden Veranderungen mit erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen maglich.

Die zentralen artenschutzrechtlichen Vorgaben ergeben sich direkt aus der Bundesgesetzge-
bung (Bundesnaturschutzgesetz) und behalten auch nach Aufhebung des Bebauungsplanes
ihre Wirksamkeit. Nach der Bebauungsplanaufhebung ist der Artenschutz folglich auf Ebene
der Baugenehmigungsverfahren zu berticksichtigen und abzuarbeiten.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wirde der rechtskraftige Bebauungsplan ,Steinernes
Kreuz* und die darin getroffenen Festsetzungen weiterhin angewendet werden. In dem Fall
der ausbleibenden Bebauungsplanaufhebung waren die Auswirkungen auf den Umweltzu-
stand als ahnlich gering einzustufen.

5. Kampfmittel

Gemalf Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes vom 18.05.2021 befindet sich das Plan-
gebiet in Teilbereichen in einem Bombenabwurfgebiet. Der Verdachtsbereich befindet sich im
ndrdlichen Teil des Plangebiets nérdlich des Friedhofs und der Stralle ,In den Nufdgarten®. Auf
solchen Flachen muss grundséatzlich vom Vorhandensein von Kampfmitteln ausgegangen
werden.

Ungeachtet der Bebauungsplanaufhebung obliegt grundsatzlich den Grundstiickseigentiimern
bzw. Bauherren die Verantwortung sich Uber das mdégliche Vorhandensein von Kampfmitteln
zu informieren und sofern erforderlich vor Baubeginn systematische Untersuchungen zu ver-
anlassen.

6. Boden- und Baudenkmaler

Im Bereich des aufzuhebenden Bebauungsplans ,Steinernes Kreuz* sowie im unmittelbaren
Umfeld befinden sich archaologische Fundstellen, darunter auch ein merowingerzeitliches
Graberfeld. Es ist daher damit zu rechnen, dass durch Bodeneingriffe Kulturdenkmaler im
Sinne von § 2 Abs. 2 (Bodendenkmaéler) Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) zerstort
werden. Damit sichergestellt ist, dass die offentlichen Belange des Bodendenkmalschutzes
und der Bodendenkmalpflege hinreichend berticksichtigt werden, bedirfen Bodeneingriffe und
Einzelbaumalnahmen, die mit Bodeneingriffen verbunden sind, im Vorfeld einer denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung. Die Genehmigung kann unter Auflagen von der Unteren
Denkmalschutzbehdérde / der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises erteilt wer-
den. Kosten fiir die fachgerechte Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmaler sind nach
§ 18 Abs. 5 HDSchG vom Veranlasser des Eingriffs zu tragen.
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Ungeachtet der Bebauungsplanaufhebung haben sich Bauherrn grundsétzlich an die gesetz-
lichen Vorgaben des Hessischen Denkmalschutzgesetz (HDSchG) zu richten und sich selbst-
standig hierliber zu informieren.

GemaR der digitalen Denkmaldatenbank (DenkXweb) des Landesamts fiir Denkmalpflege
Hessen befinden sich keine Baudenkmaler im Plangebiet.

7. Geplante MaBnahmen zur Kompensation von Umweltauswirkungen

Da durch die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Steinernes Kreuz* keine negativen Aus-
wirkungen fir den Menschen und die Umwelt zu erwarten sind, sind besondere MalRnahmen
zur Vermeidung, Verhinderung oder Verringerung erheblicher nachteiliger Auswirkungen auf
die Umweltbelange nicht erforderlich.

8. Darstellung der in Betracht kommenden Planungsalternativen

Eine Uberpriifung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten bezie-
hungsweise Standortalternativen fiir die Planung ist nicht zielfiihrend moglich. Die Aufhebung
des Bebauungsplans bezieht sich ausschlieRlich auf dieses konkrete Plangebiet. Anderweitige
Planungsméglichkeiten kommen daher nicht in Betracht.

9. Zusatzliche Angaben

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen -
Monitoring.

Infolge der Bebauungsplanaufhebung entstehen keine unvorhergesehenen erheblichen Um-
weltauswirkungen. Fur die Uberwachung der Umweltauswirkungen im Sinne des § 4c BauGB
ergibt sich demnach kein gréReres Handlungserfordernis. Weitere MaRnahmen zum Monito-
ring beschréanken sich auf die Uberpriifungen im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Zulas-
sungsverfahren von Vorhaben sowie auf die Uberpriifung seitens der fiir den Umweltschutz
zustandigen Fachbehdrden.

10. Zusammenfassung

Mit der ersatzlosen Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Steinernes Kreuz® inklusive Ande-
rung &ndern sich fur das Plangebiet ausschlieRlich die Zulassungsvoraussetzungen fir Bau-
gesuche. Bauliche Vorhaben werden zukiinftig nach den Zulassigkeitsvoraussetzungen der §
34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
beurteilt, sofern keine neuen Bebauungspléne fir das Plangebiet aufgestellt werden.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass durch die Aufhebung des Bebauungspla-
nes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf die unterschiedlichen Schutzgi-
ter entstehen. GréRere Eingriffe in Natur und Landschaft sind aufgrund der Aufhebung nicht
zu erwarten. Die Realisierung einer deutlich flachenintensiveren Bebauung oder von Nutzun-
gen mit schadlichen Umwelteinwirkungen im Plangebiet sind unter den neuen Zulassungsvo-
raussetzungen ebenfalls nicht maglich.
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Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gesndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. |

S. 587)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) (Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstticke)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S.
58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. 2005 | S. 142),
letzte berticksichtigte Anderung: § 51a neu eingefugt, § 150 neu gefasst durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 24. Méarz 2020 (GVBI. S. 201)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in
der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
15.09.2017 (BGBI. | S. 3434).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254).

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502,
zuletzt geéndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 08.04.2019 (BGBI. 1 S. 432)

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz — HDSchG HE) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 06.12.2016 (GVBI. 2016 S.211 vom 05.12.2016)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Juni 2018 (GVBI.
S. 197)
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Anlagen

Anlage 1: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 3 ,Steinernes Kreuz“ — ohne MafRstab
Anlage 2: Legende zur Planzeichnung
Anlage 3: Geltungsbereich der Aufhebungssatzung
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Anlage 1: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 3 ,Steinernes Kreuz“ — ohne MaRstab

- Der Berelch sudhch der Frankfurter Strarse wurde, vom Hessischen
Verwaltungsgenchtshof mit’'Beschluss vom'26. 08 1980 in einem
Normenkontrollverfahren fiir unwurksam erklart.




Anlage 2: Legende zur Planzeichnung
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Anlage 3 zur Aufhebungssatzung (inkl. Begriindung und Umweltbericht)
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