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1.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1.44 | Alte Schule® umfasst den Bereich des Anwesens
der , Alten Schule in der Mittelstral3e in der Kernstadt ABlar. Er beinhaltet in der Flur 18 das Flurstiick
45/2.

2. Bestand

Auf dem Flurstick 45/2 der Flur 18, Gemarkung ABlar befindet sich das denkmalgeschiitzte Gebiude
der ehemaligen Schule. Das Gebiude wurde 1896 bis 1897 errichtet; es gilt zurzeit aus geschichtlichen
Griinden als Kulturdenkmal.

In dem Gebiude befand sich bis vor einiger Zeit noch ein Gaststittenbetrieb mit Au3enanlage. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich aulerdem eine Fliche mit einigen PKW-Stellplitzen.
Die tibrigen Bereiche stellen sich als Grinflichen mit Gehoélzen dar. Das Gelinde weist eine Hanglage
auf; der Hohenunterschied zwischen Strallen-Hinterkante ,,Mittelstrale und hinterer Gebiudewand be-
tragt ca. 2 m.

Die Nachbarschaft besteht hauptsichlich aus Wohnbebauung. Stdlich wird der Planbereich von der Mit-
telstralBe begrenzt. Im Norden schlieBen sich gré3tenteils Garten- und teils Wohnbebauungsflichen an,
westlich und 6stlich befinden sich Wohngebiude.

3.  Ziel und Zweck der Bebauungsplaninderung

Durch die vorliegende Bauleitplanung soll der Stadt ABlar ermdglicht werden die Fliche fiir einen Kin-
dergarten vorzubereiten. Hierfiir ist ein Anbau, unter Wahrung der Belange des Denkmalschutzes, an
das bereits bestehende Gebaude vorgesehen.

Fir die Planung wurde eine Machbarkeitsstudie (23.04.2020), die im Vorfeld mit der Bauaufsicht und
dem Denkmalschutz abgestimmt wurde, durchgefiihrt.
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Abb. 1: Bebauungsplan ,,Alte Schule® 2020, ohne Mal3stab
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Gemil3 der Stellplatzsatzung der Stadt AB3lar sind je Gruppenraum zwei PKW-Stellplitze erforderlich.
Diese sechs Stellplitze werden nicht im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes nachgewie-
sen, sondern auf dem fuflliufig ca. 100 m entfernten stidtischen Parkplatz, Flurstiick 46/5.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht diesbeztiglich eine Anpassung der Baugrenze vor. Zudem wird die
Abgrenzung der beiden Baugebiete versetzt, um dem Sinn dieser weiterhin gerecht zu bleiben. Die Aus-
sagen aus dem Bebauungsplan Nr. 1.44 | Alte Schule” von 2020 sollen weiterhin Beachtung erhalten:

wDer Neuban soll in seinen Dimensionen jedoch durch entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen begrengt werden, um die Kuba-
tur der ,,Alten Schule” nicht zu iiberschreiten und damit die Einzigartigkeit des Kulturdenkmals nicht u verbiillen. Dabei soll jedoch
mdglichst viel Fldche fiir den Nenbau anf dem Grundstiick geschaffen werden.

Uwms die obige 1 oraussetzung erfiillen zu konnen, werden anf dem Flurstiick zwei Bereiche des Mischgebietes mit verschiedenen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen aunsgewiesen. Im Bereich MIT befindet sich die ehemalige Schule. Die Festsetzungen des Bereiches MI2
gelten fiir den geplanten Neuban.

Lediglich die Anzabl der 1 oljgeschosse bleibt gleich, um das Gesamtbild gegeniiber der Nachbarschaft zu bewahren. Auch die
Angaben zur Stellung der Hanptgebande sorgen fiir die Bewabrung des Gesamtbildes. Die Firstrichtung wird parallel zur Mittelstrafe
festgesetzt.
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Abb. 2: Entwurfsansicht Sid-West, ohne Mal3stab

4.  Ubergeordnete und sonstige Planungen

Im wirksamen Flichennutzungsplan (2003) der Stadt AB3lar befindet sich der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes innerhalb der Signatur fiir Gemischte Bauflichen. Eine Anpassung des Flichennutzungs-
planes ist nicht erforderlich.

Schutzgebiete (Natura 2000-Gebiete, Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete) liegen nicht vor.

4.1 Denkmalschutz

Auf dem Grundstiick befindet sich das denkmalgeschiitzte Gebaude der ,,Alten Schule®. Errichtet wurde
die Schule zwischen 1896 und 1897 durch die Bauunternehmer Christian Schmidt und Johann Demant.
Der Ziegelbau mit Sandsteingliederung ist durch den Eingangsvorbau und einen Seitenrisalit mit Zwerch-
haus betont, eine Massengliederung, wie sie sich dhnlich auch in Biskirchen befindet und auf Plinen des
damaligen Kreisbaumeisters Witte schlieBen ldsst. Alle baulichen Ma3nahmen miissen mit den zustindi-
gen Denkmalschutzbehdrden abgestimmt werden. Das Gebdude wird im Plan entsprechend nachricht-
lich dargestellt.

Das Gebaude ist auBBerdem laut Auskunft des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen Einzelkulturdenk-
mal nach § 2 Abs. 1 HDSchG.
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Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfirbungen und
Fundgegenstinde, z. B. Scherben, Steingerite, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21
HDSchG unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archiologische Denkmalpflege oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverindertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21, Abs. 3 HDSchG).*

5.  Verbindliche Bauleitplanung
Das Plangebiet ist bereits seit 2020 bauleitplanerisch mit dem Bebauungsplan ,,Alte Schule® beplant.

Mit der vorliegenden Bebauungsplaninderung wird die Baugrenze angepasst sowie die Trauthéhe um 0,5
m heraufgesetzt, um dem Kindergarten eine Anbaufliche zu erméglichen. Zudem wird die Abgrenzung
der beiden Baugebiete zum Schutze des denkmalgeschiitzten Gebiudes verschoben. Die iibrigen Fest-
setzungen des rechtskriftigen Bebauungsplans ,,Alte Schule* werden nicht bertihrt und gelten unverin-
dert weiter.

6.  Anderungsverfahren

Die vorliegende 1. Bebauungsplaninderung erftllt die in § 13 BauGB genannten Anwendungsvorausset-
zungen des vereinfachten Verfahrens.

Zum einen werden durch die dargelegten Anderungen der vorliegenden 1. Bebauungsplaninderung die
Grundziige der Planung nicht beriihrt. Der planerische Grundgedanke eines Mischgebietes bleibt auf-
rechterhalten, da nur die Festsetzung der Baugrenze geindert wird.

Zum anderen wird durch die vorliegende Planung keine Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertrig-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 UVPG begriindet. Zudem bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter.

Insofern findet das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB Anwendung. Gemal § 13 (3) BauGB wird
im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 (4), von dem Umweltbericht nach § 2a und
von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie
von einer zusammenfassenden Erklirung nach § 6a (1) und § 10a (1) BauGB abgesehen; § 4c ,,Uberwa-
chung® ist nicht anzuwenden.

6.1 Verfahrensstand

Anderungsbeschluss 27.09.2021 gemil § 2 (1) BauGB: Bekanntgemacht: 13.10.2021

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt in Form einer éffentlichen Auslegung unter Anwendung des § 13
(2) Nr. 2 BauGB: 21.10.2021 bis 22.11.2021, Bekanntgemacht: 13.10.2021

Aufgrund der geringen Komplexitit des Plangegenstandes besteht kein Bedarf einer lingeren Auslegung.
Der Plan mit Begriindung wird fiir die Dauer eines Monats (mindestens 30 Tage) 6ffentlich ausgelegt.

Beteiligung der Behérden und Triger offentlicher Belange unter Anwendung des § 13 (2) Nr. 3 1.V.m.
§ 4 (2) BauGB vom 21.10.2021 bis 22.11.2021

Satzungsbeschluss gemal3 § 10 (1) BauGB: xx.xx.xxxx
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7.  Erliuterungen zu den Planfestsetzungen

Die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplan bleiben erhalten und weisen somit zwei Teilbereiche eines
Mischgebietes aus (MI 1 und MI 2). Das Mal3 der baulichen Nutzung bleibt erhalten, jedoch wird die
Abgrenzung der beiden Baugebiete nach Westen versetzt, um im Sinne des Denkmalschutzes das Be-
standsgebdude zu schiitzen. Die maximale Traufthéhe wird im MI2 auf 0,5 erthoht. Dies soll dem Neubau
einen gewissen Spielraum verschaffen.

Die Dachausbildung fiir Hauptgebidude, die an der Mittelstral3e liegen, sind nur Dédcher mit einer Dach-
neigung von 30 — 45 Grad zulissig. Fir Gebidude, die sich nérdlich der an der Mittelstralle gelegenen
Hauptgebiude befinden, ist eine Ausbildung mit Flachdach zulassig. Ebenfalls inbegriffen sind Eingangs-
bereiche und Verbindungsginge (Flachdach zulissig). Mit dieser Festsetzung ist stral3enseitig das Sattel-
dach prignant und wird so dem denkmalgeschtitzten Gebiude gerecht.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, sofern diese das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Zuldssig sind sowohl Wohngebiude, Geschifts- und Biirogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, wie auch Schank- und Speisewirtschaften. Aulerdem sind Anlagen fiir Verwal-
tung und kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche du sportliche Zwecke zulissig.

8.  Naturschutz und Landschaftspflege, Griinordnung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans werden keine Eingriffe tiber das bisherige Maf3 zugelassen, eine

naturschutzfachliche Bewertung ist deshalb nicht notwendig. Im Innenbereich ist dariiber hinaus keine
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erforderlich.

9. Fliachenbilanz

Die Gesamtfliche der 1. Bebauungsplaninderung betrigt rd. 0,2 ha. Da keine Flichen gedindert wurden,
entsprechen die Flichenanteile weiterhin der Darstellung des Bebauungsplans ,,Alte Schule®.

Afilar, 07.10.2021

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