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Bebauungsplan und Griinordnungsplan
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1. Bauabschnitt - Perspektive
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Kollsche Garten - Wohnen am Kithkopf

Nachvollziehbare Darstellung der Planung

Erforderliche Bauleit- und Griinordnungsplanung

Nachhaltigkeitsaspekt:

- MaBnahmen zur Steigerung von Energieeffizienz,
- dezentrale Nutzung erneuerbarer Energien,

- zentrale Warmeversorgung,

- nachhaltige Verkehrskonzepte

Kommunikationskonzepte bzw.

-stategien fiir frithzeitige Biirger- und Investorenbeteiligungen

Gesamtflache

Unter dem Titel ,Kollsche Garten, Wohnen am Kiihkopf” soll ein neues, modernes Wohngebiet mit
hochwertigen 6ffentlichen Raumen entstehen. Auf der rund 30 ha umfassenden Flache, die derzeit
landwirtschaftlich genutzt wird, ist eine funktionale und flexible Gebietsentwicklung vorgesehen, die in
mehreren Abschnitten realisierbar ist, und der Gemeinde als Erweiterungsraum fiir die kommenden 15 - 20
Jahre dient. Die insgesamt vier Bauabschnitte werden im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips so robust
konzipiert, dass sich sowohl im Wandel der Zeit verandernde Wohnstrukturen adaquat aufnehmen lassen
als auch abschnittsweise Erweiterungen vorgenommen werden kénnen ohne

die Grundstruktur und damit die Identitat der einzelnen Quartiere zu beeinflussen. Als Schwerpunkt des auf
einer Durchmischung von Wohnformen basierenden Konzepts sind Einfamilienhduser in verdichteter Form,
konkret: Doppel-, Ketten- und Atriumhduser sowie Hausgruppen, aber auch freistehende Einfamilienhduser
vorgesehen. Geschosswohnungsbau findet sich verstarkt im Norden und Westen neben der
Eisenbahnstrecke und wird ansonsten punktuell in die Nachbarschaften eingestreut. Ferner ist die
Errichtung einer Kindertagesstatte sowie eines Bereichs fir barrierefreies Wohnen fiir Senioren geplant. Ein
neuer Standort fiir das Jugendhaus und weitere Freizeiteinrichtungen vervollstdndigen die Bebauung der
+Kollschen Garten”.

Es wurden parallel zur Erstellung des Rahmenplans acht Fachgutachten sowie eine Entwéasserungsplanung
erstellt, deren Ergebnisse in den Rahmenplan einzuarbeiten waren. Dem Freiraumkonzept wurde
besondere Aufmerksamkeit gewidmet.

Nachhaltigkeitsaspekt: Berticksichtigung unterschiedlichster Fachdisziplinen, gestaffelte
Hohenentwicklung und Gebdudegestalt, Begriinung von Grundstiicksfreiflachen, friihzeitige Erstellung
eines integrierten Freianlagenkonzepts. Modellprojekt zur Energieversorgung mit Landesférderung.

Kommunikationskonzepte: Scoping-Termin, Blirgerbeteiligung mittels Forum zu Beginn des Projekts,
Bereitstellung von Informationen liber die Websites, Beratung und Beschlussfassung soweit Pandemie
bedingt méglich éffentlich. Die vorgesehene breite Offentlichkeitsbeteiligung musste im Format umgestellt
werden.

rd. 30 ha und 13 ha 1. BA (ohne Kompensationsflachen)




Vorgehen bei der weiteren Planung

M Abstimmung uber das Konzept des BA 1 und Gber mogliche Veranderungen gegentiber dem
Rahmenplan, z.B. Lage der Kindertagesstatte, Ansatze zur Energieversorgung

Umsetzung des Konzepts entsprechend der o0.g. Abstimmung in einen Bebauungsplan-Vorentwurf

Formulierung von Textlichen Festsetzungen, der Begriindung und des Umweltberichts

M Der Aufstellungsbeschluss wurde bereits im Dezember 2021 gefasst (§ 2 Abs. 1 BauGB). Die
frihzeitigen Beteiligungsverfahren konnen nach Fertigstellung der 0.g. Unterlagen unmittelbar
eingeleitet werden.

Anpassung der im Zuge des Rahmenplans erstellten Gutachten auf den 1. Bauabschnitt

M Neben der Beteiligung im Rahmen der Verfahren nach BauGB Offentlichkeitsbeteiligung in
unterschiedlichen Formaten (Prasenz und/oder digitale Veranstaltungen, Website, Presse)

M Unterstltzung der Vermarktung insb. der Grundsticke flir Geschosswohnungsbau und
Reihenhauser z.B. durch Konzeptvergaben
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet, Gewerbegebiet (GEe), Gemeinbedarf

MaR der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl, maximal zulassige Gebaudehohe (OK Geb.), unterer
und oberer Bezugspunkt, Zahl der zulassigen Vollgeschosse

Uberbaubare Grundstiicksflichen / Verkehrsflichen — besonderer Zweckbestinnung
Flachen fiir Nebenanlagen sowie hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Grinflachen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz [...] (§ 9(1)20 BauGB),
Festsetzungen zum Anpflanzen

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (§ 91 HBO):
Dachgestaltung, Abfall- und Wertstoffbehalter, Einfriedungen, Dachbegrinung von Flachdachern

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise: Stellplatzsatzung, Bodendenkmaler, Artenschutz



Mogliche Verfahrensabwicklung

Aufstellungsbeschluss durch die Gemeindevertretung — fur
1.BArd. 13 ha
(§ 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB) - bereits erfolgt (12/2020)

v

Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ) und
parallel —  |eeeeeeea
Beteiligung der Behorden und sonstiger T6B

(8 4 Abs. 1 BauGB) (Dauer: 4 Wochen)

unverbindliche Zeitachse

Beginn voraussichtlich
Frihsommer 2021

|

v

Entwurfs- und Offenlagebeschluss durch die [ _______.

Gemeindevertretung

Abwagung und Fortschreibung der
Unterlagen, Beschlussfassung
Herbst 2021

l

v v
Beteiligung der Trager offentlicher Offenlage des Planentwurfs Offentliche Auslegung des Planentwurfes
Belange (3 Abs. 2 BauGB) fir einen Monat im Rathaus, Winter 2021
(4 Abs. 2 BauGB )

; l

Abwagung der eingegangen Stellungnahmen und Hinweise durch
die
Gemeindevertretung im Rahmen des Satzungsbeschlusses

v

Amtliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

v

Abwagung und Fortschreibung der
Unterlagen, Beschlussfassung
Frihjahr 2022
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Mogliche begleitende Planungen

Garten/Vorgarten

Zur Verbesserung des Kleinklimas und der
Wohnqualit&t wird eine flichendeckende,
blitenreiche Bepflanzung angestrebt. Insbe-
sondere Stauden sind geeignet,um ohne
hohen Pflegeaufwand eine robuste und
saisonal wandelbare Pflanzung zu gestalten.
Das Spektrum reicht von immergriinen
Bodendeckern uber filigrane Gréser bis hin
zu Dauerbluhern.

Als Abgrenzung sind vorzugsweise niedrige
Trockenmauern oder Schnitthecken zu
wihlen. Auch einfache Holz- und Metallzéune
bis zu einer Hohe von 1,20 m ohne Mauerso-
ckel sind zuléssig (siehe Einfriedungen).

Hinwets zurBicquelle

Nicht erwiinscht ist die flichige Anlage von
Steinschiittungen (>2m?)

Hinweis: Auch Steinschittungen zshlen zu
den befestigen Fldchen und werden zur max.
zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) gerechnet,
die den Flichenanteil angibt, der tiberbaut
werden darf. Die GRZ im Baugebiet betrigt
0,4,d.h. 40 % tberbaubare Fliche.

Ausdriicklich empfohlen wird die Verwen-
dung von extensivem Blumenrasen. Die
naturbelassen wirkende Rasenart erinnert an
eine frische Sommerwiese; verschiedene
Bliiten sorgen fiir einen besonderen Charme,
ohne tibermaRigen Pflegeaufwand zu
verursachen (durch vergleichsweise geringes
Wachstum ist Méhen selten erforderlich, auch
Entfernen von Unkraut ist nicht nétig). Als
Lebensgrundlage vieler Insekten wird auBer-
dem das kologische Gleichgewicht unter-
statzt.

Bepflanzung

Eine dauerhafte raumliche Struktur der
Begriinung entsteht aus Gehélzen, d. h.
Biumen und Strauchern. Die wechselnde

tmosphire der verschied i
entsteht jedoch mafgeblich durch Bliiten —
und Stauden.

Hecken

In Frage kommen insbesondere naturnahe,
freiwachsende Bluten- und Beerenstraucher-
Hecken sowie standortgerechte Schnitthe-
cken aus z.B.Hainbuchen, Feldahorn, Liguster,
Kirschlorbeer oder Glanzmispel.

§ Hinweis zum Nachbarrecht -
Abstand zur Nachbargrenze
Bei grenznahen Pflanzungen ist das hessische
Nachbarrechtsgesetz (§ 38 ff.) zu beachten.
Fir einzelne Baum- und Strauchpflanzungen
gibt das Gesetz unterschiedliche Grenzab-
sténde von 4 bis 0,5 m je nach Pflanzenart
und Wuchseigenschaft an (§ 38 Ziffer 1 bis 5).

Fur Heckenpflanzungen sind folgende
Grenzabstande einzuhalten (§ 39 Ziffer 1-3):

1. Fur Hecken tiber2m =
Grenzabstand von 0,75 m

2. FurHecken biszu2m =
Grenzabstand von 0,50 m

3. FurHecken biszu1,2m =
b dvon 0,25 m

Gestaltung der Freiflachen

Hinwets 2ur Blquelle oben,nks it unten

Nicht erwiinscht ist die Verwendung von
Lebensb. (Thuja) und Schei
hecken.

Hinwss 2ur Bldquelierechis
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