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1.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes 17/2 fiir den Bereich
zwischen Hauptstra3e, Sandweg und der Dill, Flur 17 und 19 - liegt in der Innenstadt von Herborn, in
direkter Nachbarschaft des Einkaufszentrums , Dill-Center®. Er umfasst einen Teilbereich der bisheri-
gen Gebiete MI4 und MI5 des Bebauungsplanes Nr. 17/2. Das Plangebiet beinhaltet die Flurstiicke
156/4,156/5, 157/6, Flur 17 und 19, Gemarkung Herborn, mit einer FlichengroB3e von rund 871 m?.

2. Bestand

Die betroffene Fliche der 1. Anderung liegt im riickwirtigen Bereich der zur HauptstraBe und zum
Sandweg orientierten Gebaude. Die Nachbarschaft im Norden besteht aus dem Parkplatz und aus der
im Jahre 2004 umfangreich sanierten Volksbank. Die Bebauung im Westen besteht aus diversen Wohn-
und Geschiftshdusern, deren Fassaden an die dahinter liegende HauptstraB3e grenzen. Im Stiden und im
Osten wird der Geltungsbereich durch die Strae Am Hintersand begrenzt, welche auch die unmittel-
bare ErschlieBung des Plangebiets darstellt. Das Einkaufszentrum ,,Dill-Center liegt direkt auf der
gegentiberliegenden StraBenseite, 6stlich des Geltungsbereiches. Im Geltungsbereich der 1. Anderung
befindet sich derzeit tiberwiegend eine offene private Parkplatzfliche, die von der Bebauung umschlos-
sen wird. Bis auf ein paar freistehende Baume und gréB3ere Gebiische zeigt sich die Fliche tiberwiegend
als ein versiegelter Bereich. Die Parkplatzfliche wird z.Z. von den Kunden der umliegenden Ge-
schiftshiuer genutzt.

3.  Ziel und Zweck der Bebauungsplaninderung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17/2 soll die planungsrechtliche Grundlage fiir ein Bau-
vorhaben der VR Bank Lahn-Dill eG auf der innerstidtischen Fliche angestrebt werden. Stidtebauliche
Ziele sind die Stirkung des Wohnens im Stadtkern Herborns sowie die die Nutzbarmachung der Fliche
im Hinblick auf eine vertragliche Nachverdichtung.

Der Bebauungsplan Nr. 17/2 fur den Bereich zwischen Hauptstrae, Sandweg und der Dill Flur 17 und
19 wurde am 18.09.1992 als Satzung beschlossen und durch Bekanntmachung am 07.05.1993 zur
Rechtskraft gebracht. Im Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungsplanes liegen im Bereich der
betroffenen Grundstiicke unterschiedliche Festsetzungen (MI4 und MI5) vor, die im Rahmen der vor-
liegenden Anderung anzupassen sind.

Ein konkreter Planungsanlass ist durch die Investitionsabsichten des Eigentiimers gegeben, der in dem
Innenhof ein ,,Wohn- und Geschiftshaus Am Hintersand* errichten mochte. Dieses private Bauvorha-
ben sieht den Neubau mit Biro- und Wohneinheiten nebst offentlicher Parkfliche im Erdgeschoss
sowie ebenerdigen Stellplitzen vor. Durch eine moderne jedoch sich einfiigende Bauweise wird die
heterogene umliegende Bebauung berticksichtigt bzw. integriert. Durch die Lage innerhalb der Innen-
stadt von Herborn wird dabei ein erh6htes Augenmerk auf gestalterische Aspekte gelegt. Durch die
beabsichtigte Nachverdichtung kommt das Prinzip ,,Innen- vor Aulenentwicklung® zum Tragen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes fiir den o.g. Teilbereich dient konkret dazu, einige der bisher
geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes 17/2 fiir den Bereich zwischen Hauptstrale, Sandweg
und der Dill, Flur 17 und 19 an die heutigen Erweiterungsbedurfnissen der VR Bank Lahn-Dill eG
anzupassen, um derzeitig unbebaute Fliche nach neuen Festsetzungen zu bebauen. Die Bebauungs-
planinderung betrifft zum groBten Teil die Anpassung des Mal3es der baulichen Nutzung, d.h. zulissige
Trauthohe, Grundflichenzahl und Geschossflichenzahl sowie Anpassung einiger bauordnungsrechtli-
chen Festsetzungen wie Dachgestaltung oder Dachneigung. Die Art der Nutzung als Mischgebiet und
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Grundziige der bisherigen Planung bleiben bestehen. Ausfithtlichere Details sind dem Kapitel 6 (Erldu-
terungen zu den Planfestsetzungen) zu entnehmen.

Es soll mit der vorliegenden Anderung sichergestellt werden, dass das geplante Vorhaben sich in die
unmittelbare Umgebung stidtebaulich einfiigt und gleichzeitig die Voraussetzungen heutigen Baustan-
dards (Beleuchtungstechnik, Barrierefreiheit etc.) erfiillt. Aulerdem geht der Vorhabentriger davon aus,
dass die Umsetzung des Vorhabens vorteilhaft sowohl fir die zukiinftig dort anséssigen Biiros und die
Bewohner als auch fir die Biirger sein wird. Es werden dort nimlich u.a. Geschifte, Arztpraxen und
Biiros geplant sowie eine offene PKW-Garage. Im Sinne des Prinzips ,,Wohnen und Arbeiten unter
einem Dach® koénnte dort in der Zukunft ein bisher fehlendes Angebot an Mischnutzung entstehen.

Das Vorhaben soll in diesem Zusammenhang als vorteilhafte bauliche Entwicklung mitten der Innen-
stand betrachtet werden, die den bisherigen Bedarf an Wohnraum teilweise abdeckt und das bestehende
Dienstleistungsangebot erginzt. Der heutige Stellplatzbedarf in dem Bereich wird durch offene Garage
und zusitzliche oberirdische Stellplitze nachgewiesen.

Das geplante Vorhaben soll an die neuen Verhiltnisse und Bediirfnisse angepasst werden, ohne den
urspriinglichen planerischen Grundgedanken des Bebauungsplanes Nr. 17/2 komplett aufzuheben. Der
Vorhabentriger ist bereit, sich zur Planung und Durchfihrung des Bauvorhabens in einer bestimmten
Frist sowie zum Tragen der Planungs- und ErschlieBungskosten in einem Durchfithrungsvertrag zu
verpflichten. Diesen Durchfiihrungsvertrag wird die Stadt Herborn mit dem Vorhabentriger bis zum
Satzungsbeschluss abschlieBen.

4.  Planungsrechtliche Grundlagen

4.1 Ubergeordnete und sonstige Planungen

Im wirksamen Flichennutzungsplan (2006) der Stadt Herborn ist die zu dndernde Fliche MI7 als ge-
mischte Baufliche dargestellt. Eine Anderung des Flichennutzungsplanes ist daher nicht erforderlich.

Wasser- und naturschutzrechtliche Schutzgebiete sowie Belange von Denkmalschutz und Denkmal-
pflege sind nicht betroffen.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmiler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen, hessenARCHAOLOGIE, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen (§
21 DSchG HE).

4.2 Unverbindliche und verbindliche Bauleitplanung
Fur das Gebiet liegt ein rechtskriftiger Bebauungsplan Nr. 17/2 fiir den Bereich zwischen Hauptstralle,
Sandweg und der Dill Flur 17 und 19 aus dem Jahre 1992 vor. Das Plangebiet liegt im stdlichen Be-

reich innerhalb seines Geltungsbereiches. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die 1. An-
derung des Ursprungsplanes in seinen Teilfestsetzungen (siche Kap. 0).
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4.3 Vorhaben und ErschlieBungsplan

Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegt das Planungskonzept des Architekturbiiros Fuchs aus
Herborn zugrunde. Das Konzept zeigt den geplanten Neubau eines Wohn- und Geschiftshauses unter
dem Gesichtspunkt der ,,Nachverdichtung®, das sich zwischen gemischte Nachbarbebauung einfiigt.
Die Gebiudehohe passt sich den unterschiedlichen Hohen der Nachbargebiude an.
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Abb. 1: Héhenentwicklung des geplanten Neubaus

Die Grundidee ist, ein Gebdaude mit einer Mischnutzung aus Wohnen und Arbeiten in einem Baukor-
per zu schaffen, dessen Grundrisse geschossweise, flexibel und individuell durch den Nutzer gestaltet
werden konnen.

Das Wohn- und Geschiftshaus ist mit 4 Geschossen projektiert, wobei das 4. Obergeschoss ein Staf-
felgeschoss ist, welches nach landesrechtlichen Vorschriften als ein Vollgeschoss gilt. Das Erdgeschoss
ist teilweise aufgestindert; in diesem Bereich befinden sich tiberdachte ebenerdige PKW-Stellplitze.
Das Erdgeschoss dient hauptsichlich der ErschlieBung und der Unterbringung der Haustechnik. Es
sind zwei separate Treppenhauser mit Aufzugsanlagen geplant, wobei eines der Treppenhiuser vorran-
gig den Penthdusern im Staffelgeschoss zugeordnet ist und ausschlieBlich den zweiten Rettungsweg der
Geschiftseinheiten sicherstellt.
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Das 1. Obergeschoss ist als Gewerbefliche mit Nebenriumen und Biiros geplant. Im 2. Obergeschoss
konnten eine Praxis- und eine Biiroeinheit entstehen. Das 3. Obergeschoss ist als Staffelgeschoss aus-
gebildet, welches vier Penthaus-Wohnungen umschlieBt. Jede Wohneinheit erhilt eine groBzugige
Dachterrasse. Ein zentraler, iberdachter Lichthof sorgt fiir Belichtung und Beluftung der Riaume, die
zur Gebaudemitte orientiert sind.

Der Neubau soll funktional, zeitgemal3 und mit modernen Materialien gestaltet werden. Die Fassade
des Neubaus beschreibt die Grenzen des Plangebietes. Rickspriinge werden nur dort vorgesehen, wo
die Distanz zur Nachbarbebauung eingehalten werden muss. Die geschwungene Fassade entlang der
StraBe Am Hintersand wird durch eine zweigeschossige Glasfassade grof3ziigig ge6ffnet. Der Neubau
ist unter Einhaltung der Hessischen Bauordnung und den Anforderungen der aktuellen DIN 18040-1,
barrierefreies Bauen in Offentlich zuginglichen Gebduden, geplant. Hierzu gehért unter anderem die
barrierefreie Zuganglichkeit zu den Geschossen z.B. mittels Aufzugsanlage, die Einplanung von not-
wendigen Bewegungsflichen fiir Rollstuhlfahrer. Technische Bedien- und Ausstattungselementen sol-
len auf Menschen mit Behinderung ausgelegt werden.

Die Dimmstirken werden gemil3 den Vorgaben der aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV 2017)
ermittelt. Die Abdichtungen bestehen aus mehrschichtigen Kunststoffabdichtungsbahnen mit Glasflie-
seinlage. Der Gesamtaufbau des Flachdaches tber dem Staffelgeschoss und der Aufbau der Dachter-
rassen werden nach den geltenden Flachdachrichtlinien hergestellt. Die Ableitung des Niederschlagwas-
sers des Flachdaches wird iber wirmegedammte Flachdachgullys und reversiblen Entwasserungsleitun-
gen gefiihrt.

4.4  Aldastverdichtige Flichen, Altlasten, Kampfmittelvorbelastung

Altlastverdichtige Flichen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Alt-
standorte, bei denen der Verdacht schidlicher Bodenverinderungen oder sonstiger Gefahren fiir den
einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Altablagerungen sind stillgelegte Abfallentsorgungsanlagen sowie Grundsticke auflerhalb von Ab-
fallentsorgungsanlagen, auf denen Abfille behandelt, gelagert und abgelagert worden sind. Altablage-
rungen befinden sich nicht im Geltungsbereich der Bebauungsplaninderung,.

Altstandorte sind Grundsticke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industriellen, sonstigen
wirtschaftlichen Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten, sowie Grundstiicke, deren militdri-
sche Nutzung aufgegeben wurde, sofern auf ihnen mit umweltschidigenden Stoffen umgegangen wur-
de. Grundstiicke mit einer derartigen Nutzung befinden sich ebenfalls nicht im Planungsgebiet.

Fir das Plangebiet besteht kein begriindeter Verdacht, dass eine Munitionsbelastung dieser Fliche vor-
liegt und mit dem Auffinden von kampfmittelverdichtigen Gegenstinden, (z. B. Bombenblindgingern)
zu rechnen ist. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdichtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelriumdienst des Lan-
des Hessen unverziiglich zu verstindigen.

4.5 Boden- und Gewisserschutz

Die vorliegende Planung wird im Verfahren nach § 13 BauGB durchgefithrt (vereinfachtes Verfahren).
Bei den Verfahren nach § 13 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 abgesehen. Nichts-
destotrotz wurden die Belange des Bodenschutzes in der vorliegenden Anderung so weit wie moglich
berticksichtigt. Dies betrifft sowohl die Festsetzungen zur wasserdurchlissigen Gestaltung der versie-
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gelten Flichen (Stellplitze, Zufahrten) als auch die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes (Umgang
mit Bodenaushub etc.).

Der zulissige Versiegelungsgrad wird im MI7 zwar grundsitzlich erh6ht. Im Einzelfall kann von der
Einhaltung der Grenze der GRZ von 0,8 abgesehen werden (a) bei Uberschreitungen mit geringfiigigen
Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens (b) und wenn die Einhaltung der Grenzen
zu einer wesentlichen Erschwerung zweckentsprechender Grundstiicksgestaltung fithren wirde (§ 19
(4) BauNVO). Hinsichtlich des ohnehin hohen Versiegelungsgrades und Notwendigkeit der fast volli-
gen Ausnutzung der kleinparzellierten innenstidtischen Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches
finden die beiden Ausnahmefille ihre Anwendung.

Um aber die o.g. Umstinde vertriglicher zu machen, wird eine Festsetzung zur Bodenversiegelung ge-
troffen, wonach Befestigungen im Bereich MI7 nur in wasserdurchlissiger Weise auszufithren sind, um
die Bodenfunktion und Versickerungsmdglichkeiten weitgehend zu erhalten und somit nicht zu einer
Verschirfung der Situation bei Starkregenereignissen beitragen.

Der im Planungsbereich anstehende Mutterboden ist rechtzeitig vor Beginn der einzelnen Bauvorhaben
abzutragen und auf dem Grundstiick geschiitzt zu lagern. Eine Vermischung mit unbelebtem Boden
z.B. aus dem Bereich von Baugruben und Fundamenten, ist zu vermeiden. Bei der Herstellung von
Baugruben/ Fundamenten anfallender Bodenaushub ist soweit moglich auf dem Baugrundstiick zu
verwerten. Uberschiissiger Bodenaushub ist entsprechend seiner Beschaffenheit und Qualitit einer
Verwertung zuzufithren oder ordnungsgemil3 zu entsorgen. Entsprechende Entsorgungs- und Verwer-
tungsnachweise sind zu fithren. UbermiBige Verdichtungen des anstehenden Bodens sind zu vermei-
den.

Da die Stadt Herborn nur noch wenige Siedlungsflichen aufzuweisen hat, wird mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes 17/2 fir den Bereich zwischen Hauptstrale, Sandweg und der Dill, Flur 17 und 19
die Nachverdichtung in der Kernstadt von Herborn geférdert.

Sollte bei der Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des o.g. 1. Anderung des Bebauungspla-
nes wihrend der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich
werden, ist eine entsprechende, unverziigliche Anzeige beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises,
Fachdienst Wasser- und Bodenschutz erfordetlich.

4.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Es befinden sich keine denkmalgeschtitzten Gesamtanlagen und Einzelkulturdenkmailer im Plangebiet.
Sofern bei Erdarbeiten Bodendenkmiler bekannt werden, ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen, hessenArchiologie oder der Unteren Denkmalschutzbehorde unverziiglich anzuzeigen (§ 20
DSchG HE). Funde und Fundstellen sind in unverindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

4.7 Schutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiete, Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete oder Uberschwemmungsge-
biete sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

5.  Anderungsverfahren

Die votliegende Bebauungsplanidnderung erfillt die in § 13 BauGB genannten Anwendungsvorausset-
zungen des vereinfachten Verfahrens.
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Zum einen werden durch die zuvor dargelegten Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt.
An der Art der zulassigen Nutzung wird grundsatzlich nichts verindert. Hinzu kommt, dass die vorlie-
gende Anderung eine GroBe von nur 871 m? hat. Bezogen auf die gesamte GroBe des Ursprungsplanes
kommt ihr daher keine groe Bedeutung zu, als dass die bisher angestrebten Bebauungsplaninderungen
zum Ausdruck gebrachte stadtebauliche Ordnung in beachtlicher Weise beeintrichtigt worden wire.

Zum anderen wird durch die vorliegende Planung keine Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 UVPG begriindet. Zudem bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter. Hinweise auf das
Vorkommen besonders oder streng geschiitzter Arten liegen nicht vor.

In dieser Hinsicht findet das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB Anwendung. Gemil3 § 13 (3)
BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 (4), von dem Umweltbe-
richt nach § 2a und von der Angabe nach § 3(2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfiigbar sind, abgesehen; § 4 ¢ ,,Uberwachung* ist nicht anzuwenden.

5.1 Verfahrensstand

Anderungsbeschluss gemif § 2 (1) BauGB: 14.06.2018, Bekanntgemacht: 15.11.2018

Durch die Novellierung des BauGB im Mai 2017 wurde in § 3 (2) geregelt, dass der Entwurf des Be-
bauungsplanes bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fir die Dauer einer angemessenen lingeren Frist
offentlich auszulegen ist. Aufgrund teilweise begrenzter Arbeitszeiten der Stadtverwaltung der Stadt
Herborn wegen den Weihnachtsfeiertagen besteht es ein Bedarf einer lingeren Auslegung.

Beteiligung der Behérden und Triger 6ffentlicher Belange unter Anwendung des § 13 (2) Nr. 3 .V.m.
§ 4 (2) BauGB: 23.11.2018 bis 02.01.2019

Satzungsbeschluss gemal3 § 10 (1) BauGB: xx.xx.xxxX.

6.  Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

Die Festsetzungen des Ursprungsplanes auB3erhalb des Geltungsbereiches der 1.Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 17/2 fir den Bereich zwischen Hauptstralie, Sandweg und der Dill Flur 17 und 19 gel-

ten unveridndert weiter.
6.1 Art der baulichen Nutzung und sonstige Nutzungen

Modifikationen in der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17/2 fiir den Bereich zwi-
schen Hauptstralle, Sandweg und der Dill Flur 17 und 19 ergeben sich hauptsichlich in Bezug auf das
Maf3 der baulichen Nutzung. Die zuldssige Art der Nutzung als Mischgebiet bleibt wie im Ursprungs-
plan erhalten.

6.2 Mal} der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Mischgebiet durch die Festsetzung der Grundflichenzahl

(GRZ), der Geschossflichenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse sowie durch die Héhe der bauli-
chen Anlage bestimmt.
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6.2.1 Grundflichenzahl

Nach § 17 der Baunutzungsverordnung liegt die Obergrenze der GRZ in Mischgebieten bei 0,6. Sie
kann aber aus stidtebaulichen Griinden {iberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Um-
stinde ausgeglichen ist oder durch MaB3nahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht beeintrichtigt werden
und nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

In der 1. Anderung wird die Grundflichenzahl von 1,0 zugelassen. Diese Festsetzung ist als Ausnahme-
fall zu betrachten. Abweichend von der Regelung des § 19 Abs. 4 (2) BauNVO darf die zuldssige
Grundfliche durch die Grundfliche von Garagen und Stellplitzen mit ihren Zufahrten bis zu einer
Grundflichenzahl von 1,0 Giberschritten werden Diese Erh6hung des Mal3es der baulichen Nutzung ist
begriindet durch die Lage in der Innenstadt von Herborn sowie deren historische Bebauung, die auf
den kleinparzellierten Grundstiicken oft die gesamte Grundstiicksgrof3e ausnutzt. Die Einhaltung der
Grenzen wirde auBerdem zu einer Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fith-
ren (§ 19 Abs. 4 Nr. 3 Satz 4), weil das zur Verfiigung stehende Grundstiick, bzw. Zusammensetzung
von mehreren Grundstiicken, klein ausfillt. Aufgrund der bereits bestehenden nahezu vollstindigen
Versiegelung der Fliche und der zuvor beschriebenen Lage wird eine Uberschreitung der zulissigen
GRZ nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO vorgenommen, um die notwendigen ErschlieBungstlichen
planungsrechtlich abzusichern.

Die Uberschreitung wird jedoch durch Umstinde ausgeglichen, mit denen es sichergestellt wird, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse in diesem Bereich nicht
beeintrichtigt werden. Der Gesamtbereich wird nidmlich zwar dicht bebaut, ist aber durch Sicherung
der Abstinde, moderne Baukonstruktion, Beleuchtungstechnik, Gestaltung der Innenrdume und Barri-
erefreiheit keine Beeintrichtigung der gesunden Verhaltnisse zu erwarten. Stidtebaulich wird der zuge-
lassene Versiegelungsgrad auBerdem so argumentiert, dass die Uberschreitung geringfiigige Auswirkun-
gen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens hat, weil sich die Fliche seit Jahren als versiegelter Be-
reich zeigt.

Um dem Stellplatzbedarf gerecht zu werden, miissen auflerdem im von der Bebauung frei zu haltenden
Teil die Stellplitze mit ihren Zufahrten angelegt werden. Um den Versiegelungsgrad so gering wie mog-
lich zu halten, wird eine Festsetzung zur Bodenversiegelung getroffen. Hierbei wird eine Befestigung
von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch Stellplitze mit ithren Zufahrten nur in was-
serdurchlissiger Weise zugelassen. Der restliche von der Bebauung freizuhaltende Bereich soll mit An-
pflanzungen verseht werden. Zusitzlich zum Ursprungsbebauungsplan wurden die bestehenden Baume
im Planbereich zum Erhalt festgesetzt, aus 6kologischen Griinden sowie um das Gesamtbild trotz der
Baumalinahme soweit moglich zu erhalten.
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Abb. 2. Bebauungsplan Nr. 17/2, 1992 mit gekennzeichnetem Planbereich der 1. Anderung

6.2.2 Hohe der baulichen Anlage

Um den geplanten Bau eines Wohn- und Geschiftshauses Am Hintersand durchzufithren, mussen
teilweise die bisher geltenden Festsetzungen hinsichtlich der Héhenentwicklung angepasst werden. Ei-
ne Begriindung fiir solche Anderung stiitzt auf der Notwendigkeit, den heutigen Baustandards und
Bautechnik gerecht zu werden. Bei der bisher festgesetzten Trauthéhe von 10,0 m . NN wire der Bau
von 3 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss der heutigen Beleuchtungstechnik nicht entsprechend.
Deshalb wird die Traufhéhe auf maximal 14,5 m 4. NN festgesetzt. Im betrachtenden Fall ist jedoch
das ,,Nicht-Einfiigen* in die Umgebung beziiglich der Uberschreitung der Gebiudehdhe nicht zu er-
warten. Die angrenzenden Gebidude besitzen zum Teil groBere Kubatur als das geplante Bauvorhaben.
AuBlerdem handelt es sich bei dem geplanten Flachdach und bei der neu festgesetzten Traufthche im
Prinzip um eine Gebdudehdhe, die kleiner als Hohe umliegender Gebidude ausfillt. Zusammenfassend

6@@ PlanungstroKoch 1. BPA Nr. 17/2 Kernstadt Herborn
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ist die Anderung der zulissigen Traufthohe als keine Beeintrichtigung fiir das Ortsbild zu betrachten.
Hoéhenbezugspunkt fiir die Festsetzung der Traufhohe ist der StraBenverlauf der Strae Alter Auweg.

6.2.3 Anzahl der Vollgeschosse und Geschossflichenzahl

Bei der Ermittlung der GRZ und GFZ gelten fur die in die Planung einbezogen Grundstiicke 156/10,
156/9 und 156/8, deren Gesamtfliche 871 m” betrigt. Die Geschossfliche wurde in allen Geschossen
nach den AuBenmaBen des Hauses ermittelt; die Auskragung iiber die Grundstiicksgrenze (34,9 m’)
wurde dabei mit angesetzt. Die Gesamtfliche aller geplanten Vollgeschosse betrigt 2.633,42 m?®, was im
Verhiltnis zu o.g. Grundsticken die Geschossflichenzahl von 3,14 ergibt.

Die bisherige Festsetzung beztiglich der zulissigen Geschossflichenzahl (2,8) lisst die Umsetzung des
geplanten Vorhabens so nicht zu. Die zulissige Geschossflichenzahl wird durch die vorliegende Ande-
rung auf 3,2 erhoht. Stidtebaulich gesehen ist es jedoch durchaus sinnvoll in der innenstadtischen Lage
héher und dichter zu bauen als die bisher geltenden Werte es zulassen. AuBlerdem ist zu argumentieren,
dass der Vorhabentriger im Erdgeschoss eine offene PKW-Garage und Unterbringung der Haustech-
nik vorsieht, statt dort direkt die Buroflichen und Geschifte im vollen Maf3e unterzubringen. Um ge-
nugend Platz fir geplante Wohn- und Geschiftseinheiten sichern zu kénnen, scheint es jedoch be-
grindet zu sein, ein viergeschossiges Haus zu bauen und durch die zur Verfiigung stehende Fliche den
Bereich nachverdichten. Die bisher geltende Festsetzung hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse lief3
III-IV Vollgeschosse im Plan zu. Eine Vereinigung wird nun beantragt. Somit werden die bisher gel-
tenden Grundzuge der Planung hinsichtlich der Geschossigkeit nicht wesentlich beriihrt.

Zusitzlich sind auch aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche Stellplitze und Garagen mit ihren
Aus- und Einfahrten im Geltungsbereich zulissig. Diese Festsetzungen dienen dazu, den notwendigen
Stellplatzbedarf in diesem Bereich ausreichend abzudecken.

6.3. lberbaubare Grundstucksfliche

Das einzuhaltende Baufenster fiir das Wohn- und Geschiftshaus wird durch Baulinien und Baugrenzen
begrenzt; fir Erdgeschoss und tbrige Geschosse werden verschiedene tiberbaubare Grundstticksfla-
chen festgesetzt. Bei dieser Festsetzung werden die notwendigen Abstandsflichen berticksichtigt. Die
tberbaubaren Grundsticksflichen fiir Erdgeschoss und obere Geschosse sind der Plankarte zu ent-
nehmen. Diese Festsetzungen grenzen das Vorhaben in seinen Dimensionen ein, stellen das Beachten
des Nachbarschaftsrechtes sicher und weisen den Bau in die Umgebung ein.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdude und Gebiudeteile diese nicht iiberschreiten. Ein
Vortreten von Gebdudeteilen in geringfiigigem Ausmal3 kann zugelassen werden. Im Bebauungsplan
konnen weitere nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen vorgesehen werden. Fur das Erdge-
schoss wird eine Baugrenze festgesetzt. Stellplitze und offene Parkplatziiberdachungen sind jedoch
auch auflerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder Zurtlicktreten von
Gebiudeteilen in geringfigigcem Ausmal3 kann zugelassen werden. Im Bebauungsplan kénnen weitere
nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen vorgesehen werden. Fir die Obergeschosse 1-3 wird
cine Baulinie festgesetzt. Dadurch, dass die vorgesehenen Terrassen und Balkone jeweils unterschied-
lich gestaltet sind und zukiinftig das Zubauen von Terrassen nicht ausgeschlossen werden soll, wird
eine Festsetzung getroffen, dass die Unterschreitung der festgesetzten Baulinien in Obergeschossen
durch Terrassen und Balkone zulissig ist. Die festgesetzten Baulinien orientieren sich an Abstiitzele-
menten der Balkone und Terrassen.
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6.4 Festsetzungen nach Landesrecht

Damit sich die Neubebauung in das Stadtbild einfiigt und auch fiir den Neubau ein gewisser gestalteri-
scher Rahmen vorgeben wird, werden Festsetzungen zur Gestaltung notwendig. Diese Festsetzungen
werden gemal} § 81 HBO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Hinsichtlich der Dachform und der Dachneigung ist die umliegende Bebauung eher heterogen. Es
kommen sowohl Sattelddcher als auch Flachdicher vor. Es gibt in anliegender Bebauung keine denk-
malgeschiitzte Hauser, nach welchen sich der geplante Neubau hinsichtlich der Dachgestaltung orien-
tieren sollte. Es wird dementsprechend festgesetzt, dass im MI7 Flachddcher zuldssig sind. Die zulassi-
ge Dachneigung wird ab 2° festgesetzt. Damit soll sich der geplante Neubau in die umliegende Dach-
landschaft integrieren konnen. Haustechnische Aufbauten und untergeordnete Gebaudeteile auf den
Dachflichen (z.B. Fahr-stuhlschichte, Lichtschichte, und —aufbauten, Treppenriume, Schornsteine,
Liftungsanlagen) sind nur bis zu einer Héhe von 1,75 m tber anstehender Gebdudeoberfliche zulidssig.
Sie dirfen héchstens 10 % der Dachfliche einnehmen.

Stark reflektierende Dachdeckungsmaterialien, welche auf die nah gelegene Altstadt storend wirken
konnten und fir diese Umgebung untypisch sind, sind unzulissig. Diesbeziiglich sind nur einfarbige
Materialien in grauen bis anthrazitfarbenen Ténen zulidssig.

Ebenfalls wird eine Festsetzung hinsichtlich der Fassaden getroffen. Auch in diesem Fall sind reflektie-
rende Materialien (Glas ist hiervon ausgenommen) und Fassaden mit grellem Farbton unzuldssig. Na-
tirliche Baumaterialien sind nur in den jeweiligen natirlichen Farbtonen zuldssig. Aus stadtgestalteri-
schen Aspekten gibt der Bebauungsplan auch eine Abschirmung von Standflichen fir Lagerflichen
und bewegliche Abfall- und Wertstoffbehiltnisse vor. Diese werden in der Planung in geschlossenen
Riumen im Erdgeschoss vorgesehen.

Solaranlagen sind grundsitzlich zulissig. Sie sind auf Flachdichern mit einer Neigung ab 2° als schrig
aufgestinderte Anlagen bis zu einer Hohe von 1,5 m tber der Dachhaut zulissig, wenn sie mindestens
2,0 m vom Dachrand entfernt bleiben.

Staffelgeschosse gelten nach HBO als Vollgeschosse, wenn ihre Grundfliche bei einer lichten Hohe
von mindestens 2,30 m, mehr als drei Viertel der Grundfliche des darunter liegenden Geschosses be-
tragt (§ 2 Absatz 4 HBO). Im vorliegenden Bebauungsplan sind Staffelgeschosse zulissig. Die Grund-
fliche des 3. Obergeschosses ist mit 551,45 m2 gréBer als %4 der Grundfliche des 2. Obergeschosses
(661,93 m2). Das 3. Obergeschoss gilt somit als ein Vollgeschoss.

Entgegen dem § 2 Abs. 2 der Stellplatzsatzung der Stadt Herborn ist bei der Stellplatzgestaltung die
Anpflanzung mit Biumen und Striuchern nicht erforderlich. Dies wird durch die zuldssige hohe
Grundflichenzahl argumentiert und damit verbundene praktisch véllige bauliche Ausnutzung der klein
geschnittenen Grundstiicke. Die in der Plankarte zum Erhalt festgesetzten eingetragenen Biume stellen
im gegebenen Fall eine mindesterforderliche Begriinung dar. Eine weitere Begriinung der nach Abzug
der Gberbaubaren Grundsticksflichen und Flichen fir Stellplitze ubrigen Flichen wird empfohlen
und dem Eigentiimer tiberlassen.

Die Standflichen fiir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehiltnisse sind im MI7 so anzuordnen oder

abzuschirmen, dass sie von den offentlichen Verkehrsflichen und den Nachbargrundstiicken nicht
einsehbar sind.
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7.  Naturschutz und Landschaftspflege, Griinordnung

Die Fliche des Plangebietes ist durch einen extrem hohen Versiegelungsgrad geprigt. Unterbrochen
wird diese Versiegelung nur durch einen kurzen schmalen Streifen mit Heckenbepflanzung im hinteren
nordéstlichen Teil des Geltungsbereiches. Da keine Eingriffe tber das bisherige Mal3 zugelassen wer-
den, ist eine erneute naturschutzfachliche Bewertung nicht notwendig.

Es wird eine Festsetzung zur Beschrankung der Oberflichenversiegelung aufgenommen. Diese besagt,
das Stellplitze, Wege, Lagerflichen, Hofflichen, Garagenzufahrten in einer Weise herzustellen sind, die
eine Versickerung von Niederschlagswasser ermoglicht (z.B. breitfugig verlegtes Pflaster, Schotterrasen,
Schotter, Rasengittersteine). Ausgenommen davon sind Flichen, die unterbaut sind und Bewegungsfla-
chen fiir die Feuerwehr, sofern nachgewiesen wird, dass eine versickerungsfihige Ausfiihrung aus stati-
schen Griinden ausgeschlossen werden muss.

Im Rahmen der BaumalBinahmen ist im Sinne des Bodenschutzes darauf zu achten, dass anfallender
Boden aus dem Baugrubenaushub soweit moglich im Plangebiet verwertet wird. Uberschﬁssiger Bo-
denaushub ist entsprechend seiner Beschaffenheit und Qualitit einer externen Verwertung zuzuftihren
oder ordnungsgemil} zu entsorgen.

Aus okologischen Griinden sowie um das Gesamtbild trotz der Baumal3nahme soweit moglich zu er-
halten wurden zusitzlich zum Ursprungsbebauungsplan die bestehenden 2 Biume im Planbereich zum
Erhalt festgesetzt, sofern dadurch nicht die Anlage von notwendigen Grundstiickszufahrten sowie An-
lage von Stellplitzen unverhiltnismiBig erschwert wird.

8. Erschliefung

8.1 Verkehr

Das Plangebiet grenzt im Siiden an die Strale Am Hintersand an, welche auch die HaupterschlieBung
sicherstellt. Die Zufahrt fithrt iiber ein Stinderwerk zu den ebenerdigen PKW-Stellplatzflichen.

In einer Entfernung von ca. 500 m ist die Bundesstra3e 277 zu erreichen. Der 6ffentliche Personen-
nahverkehr ist mit den Bushaltestellen Hintersand, Sandweg, Hainstrale sowie Dillcenter optimal an-
gebunden. Weitere Haltstellen sind fulliufig zu erreichen. Zudem befindet sich der Hauptbahnhof von
Herborn in ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet.

Durch die Lage in der Innenstadt sind alle Nahversorgungsmoglichkeiten der Altstadt ohne Probleme
fuBlaufig zu erreichen. Die PKW- Stellplitze des Wohn- und Geschiftshauses befinden sich komplett
im Plangebiet; teils sind sie unter dem Stinderwerk des Gebiudes im Erdgeschoss untergebracht. Wei-
tere Stellplitze befinden sich aulerhalb oder teilweise aufler- und innerhalb der durch Hauptgebiude
tberbaubaren Grundstiicksfliche. Sofern im Bebauungsplan nichts Gegenteiliges festgesetzt ist, richten
sich Anzahl und GréBe der Kfz-Stellplitze pro Grundstiick nach der Stellplatzsatzung tiber Stellplitze
und Garagen sowie Abstellplitze fiir Fahrrider der Stadt Herborn in der jeweils giiltigen Fassung (aktu-
eller Stand: 22.03.2012).

8.2 Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Wasserver- und entsorgungsnetz angeschlossen.

Die Loschwasserversorgung fiir Bebauungen ist gemil3 § 38 Abs. 2 HBO 2011 in Verbindung mit den
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Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 zu beachten. Hierzu steht
im Plangebiet eine Wassermenge von min. 3.200 1/min. (192 m?/h) tber einen Zeitraum von mind.
zwei Stunden zur Verfigung.

Die Anforderungen seitens des Brand- und Bevoélkerungsschutzes hinsichtlich von Feuerwehrzufahr-
ten, Bewegungs- und Aufstellflichen sind bei der Objektplanung zu beachten. Das Plangebiet ist durch
die innenstidtische Lage innerhalb eines Versorgungsbereiches verkehrstechnisch, hinsichtlich der
Wasser- und Energieversorgung sowie der Abwasserentsorgung in vollem Maf3e erschlossen.

Gemil § 37 (4) des Hessischen Wassergesetzes soll Niederschlagswasser von demjenigen, bei dem es
anfillt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftlichen und gesundheitlichen Belangen nichts entgegen-
steht.

Die Uberbauung der 6ffentlichen Leitungen entlang der StraBe Am Hintersand wurde mit den Stadt-
werken der Stadt Herborn abgestimmt und ist zuldssig. Die Grunddienstbarkeiten sind durch ein Ver-
messungsbiiro erstellt und mit den entsprechenden Eigentimern abgeklirt.

9.  Flichenbilanz und Bodenordnung

Die Fliche der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes (Mischgebiet) liegt unter 0,1 ha (905
m?). Mal3nahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 17/2 fur den Bereich zwischen Hauptstraie, Sandweg und der Dill
Flur 17 und 19 (1992) hat eine GroBe von ca. 3 ha.

ABlar, 13.11.2018

Dipl.-Geogt. Christian Koch, Stadtplaner AKH gepruft:

(Qothon LD, Gasidl it
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