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1. Aufgabenstellung und stadtebauliche Situation

Hessenaue wurde als ,Erbhdfe-Dorf* 1937 gegrindet und als Stralendorf geplant. Ent-
lang von RheinstralRe, FeldstralRe und Niersteiner Stral3e wurden einzelne Hofanlagen
errichtet. Jedem der Hofe wurde direkt eine Ackerflache von 4 bis 5 ha zugeordnet.

Wie in allen ursprunglich landwirtschaftlich gepragten Ddrfern fand auch in Hessenaue
ein Umstrukturierungsprozess statt, so dass heute nur noch in einem Teil der Hofanlagen
landwirtschaftliche Betriebe existieren. Ein Teil der Anlagen wird heute gewerblich ge-
nutzt oder dient nur noch dem Wohnen. Daneben haben auch weitere bauliche Entwick-
lungen stattgefunden. Neben den Hofanlagen wurden héaufig freistehende Wohnge-
baude errichtet.

Der Wunsch der Eigentiimer nach weiteren Baumdoglichkeiten macht es nun erforderlich,
die weitere bauliche Entwicklung durch die Instrumente des Bauplanungsrechtes zu ord-
nen.

Hierbei stellt es sich als besondere Problematik heraus, dass aufgrund der Siedlungs-
entwicklung und der unterschiedlichen Siedlungsstrukturen in Hessenaue nach Ein-
schatzung der Bauaufsichtsbehdrde Teilbereiche des Ortsteils als unbeplanter Innenbe-
reich nach § 34 BauGB einzustufen sind, andere Bereiche als Aul3enbereich gemaR § 35
BauGB. Damit bestehen fir Hessenaue unterschiedliche planungsrechtliche Beurtei-
lungsgrundlagen:

In den als unbeplanter Innenbereich eingestuften Bereichen sind Bauvorhaben zulassig,
wenn sie sich nach Art und Mafl3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der n&heren Umgebung einfligen
und die ErschlieBung gesichert ist. In diesen Bereichen ist in der Regel die Errichtung
eines Wohnhauses zulassig.

In den als AuRRenbereich eingestuften Teilbereichen sind Bauvorhaben nur zuléssig,
wenn sie auf Grundlage von § 35 BauGB privilegiert sind, d.h. einem land- oder forst-
wirtschaftlichen Betrieb dienen und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache
einnehmen. In diesen Bereichen ist in der Regel die Errichtung eines Wohnhauses nicht
zulassig, wenn dieses nicht dem landwirtschaftlichen Betrieb dient. Da diese Vorausset-
zung in den meisten Grundstiicken nicht gegeben ist, ist der Neubau eines Wohngebau-
des in der Regel nur zulassig, wenn durch einen Bebauungsplan die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden.

Die Umnutzung bestehender landwirtschaftlicher Gebaude zu Wohnzwecken ist nach
§ 35 BauGB madglich, allerdings sind durch Umnutzung nur bis zu drei Wohnungen zu-
lassig.

Da nicht samtliche Eigentimer in den als Aul3enbereich eingestuften Bereichen konkrete
Bauabsichten haben, ware der Aufwand, fiir diese Flachen einen gemeinsamen Bebau-
ungsplan im Sinne einer ,Angebotsplanung® aufzustellen, auch aus Kostengriinden ein
nicht zu rechtfertigender Aufwand.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Einzelvorhaben sieht das
Baugesetzbuch mit § 12 BauGB das Rechtsinstrument des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes vor: Durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann die Zuléssig-
keit von Vorhaben bestimmt werden, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines
mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben und der Er-
schlielBungsmalnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist.
Der Vorhabentrager muss sich dabei zur Durchfuhrung innerhalb einer bestimmten Frist
und zur Tragung der Planungs- und ErschlieRungskosten verpflichten. Dies wird in ei-
nem Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Voraussetzung fur die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist so-
mit das Vorliegen eines konkreten Planungsprojektes, welches in absehbarer Zeit auch
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realisiert werden soll. Zu Schaffung von Planungsrecht ,auf Vorrat“ ohne konkrete Bau-
absichten ist der Vorhaben- und ErschlieRungsplan nicht geeignet.

Liegt eine konkrete Bauabsicht vor, dann hat der Bauwillige das Recht, einen Antrag auf
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu stellen, d.h. der Bauwillige
kann die Initiative ergreifen. Die Gemeinde hat auf Antrag des Vorhabentrégers Uber die
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgemé&fRem Ermessen zu entschei-
den. Dabei gelten die in § 1 BauGB aufgefuhrten Grundsatze der Bauleitplanung unein-
geschrankt. Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Als Grundlage fir die Entscheidungen, inwieweit ein Vorhaben jeweils die Grundsatze
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfllt, soll ein stadtebauliches Konzept
erstellt werden. Dieses stadtebauliche Konzept soll bei den abwéagenden Entscheidun-
gen, ob dem Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zuge-
stimmt werden kann, gemaf § 1 BauGB berticksichtigt werden. Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB sind die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen
Planung bei der Aufstellung der Bauleitpléane zu berticksichtigen.

2. Stadtebauliches Konzept als Grundlage fur (vorhabenbezogene) Bebauungs-
plane

Als Lésungsansatz wird als Grundlage fiir die Entwicklung von vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanen ein stadtebauliches Konzept mit folgenden Zielsetzungen entwickelt:

- Fir die einzelnen Hofanlagen sollen angemessene Nachverdichtungsmoglichkei-
ten gesichert werden. Hierbei soll aber die Gebietscharakteristik des Ortsteils Hes-
senaue in besonderer Weise beachtet werden. Dazu gehort, dass zwischen den
Gebaudegruppen z.T. grof3ziigige unbebaute Abschnitte verbleiben.

- Die Entwicklungsmoglichkeiten der einzelnen Hofstellen sollen gleichermal3en ge-
staltet werden. Da die Urspriinge der Siedlung auf einen einheitlichen Hoftyp zu-
rickgehen, ist die stadtebauliche Leitidee, die einzelnen Hofstellen nach einem
einheitlichen Nachverdichtungskonzept zu entwickeln. Dies bedeutet, dass den
einzelnen Hofstellen jeweils gleichartige Entwicklungsmdéglichkeiten zugeordnet
werden.

Der Erstellung des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes ging eine umfangreiche Be-
teiligung der Offentlichkeit voraus.

In einer Burgerversammlung am 07. Marz 2012 wurden auf Grundlage der o.g. Grund-
sétze zwei alternative Konzepte vorgestellt:

Konzept A sah vor, dass jeder Hofstelle eine Neubaumdglichkeit fur ein Wohnhaus zu-
geordnet wird. Konzept B sah vor, dass in jeder Hofstelle zwei Neubaumdglichkeiten
zulassig sein sollen.

Die Burger wurden zu einer Stellungnahme aufgefordert. Von den 31 Hofstellen hatten
insgesamt 19 Eigentimer von Grundstticken geantwortet. Von diesen sprachen sich 9
fur Losung B aus, zwei Eigentimer wollten weitere Baumadglichkeiten. Das Ergebnis der
Umfrage wurde so interpretiert, dass sich eine Mehrheit fir die Moglichkeit aussprach,
zwei Wohngeb&ude zusétzlich zu errichten.

Bei der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes wurde zunachst als Ziel fur die wei-
tere stadtebauliche Entwicklung davon ausgegangen, dass Hofstellen, die diese konzi-
pierte Entwicklung schon vorweggenommen hatten, keine weiteren bzw. nur reduzierte
Baumadglichkeiten zugeordnet werden sollten.

Bei der Auswertung der Burgerstellungnahmen wurde auch deutlich, dass der Begriff der
Hofstelle nicht eindeutig war. Bei der Entwicklung des Konzeptes wurde daher anstelle
der Hofstelle von dem Ursprungsgrundstiick ausgegangen.
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Aufbauend auf Konzept B, wurde im September 2012 als Grundsatzpapier das Konzept
C entwickelt. Jeder Ursprungsparzelle wurden hierbei zwei Neubaumaoglichkeiten fir ein
Wohnhaus zugeordnet. Ist die Ursprungsparzelle ein Eckgrundstiick mit einer Erschlie-
BungsstralRe an zwei Grundstiicksseiten, so sollten vier Neubaumdglichkeiten vorgese-
hen werden. Landwirtschaftliche Wirtschaftswege blieben bei dieser Betrachtung unbe-
rucksichtigt.

In dem nachfolgend dargestellten Konzept C war als Zusammenfassung die Anzahl der
Neubaumdéglichkeiten fur die einzelnen Grundstiicke aufgefuhrt. Auf dieser Grundlage
sollten im weiteren Verfahren die Standorte fiir die Baumdglichkeiten definiert werden.

Bauliche Entwicklung

abgeschlossen

1 Wohnhaus zulassig

|:| 2 Wohnhauser zulassig
4 WH bai Eckgrundstuck

Gemeinde Trebur

Hessenaue

Konzept C 5
Bauliche Entwicklung

050 100 200 V4
1 NI

September 2012 M 1:5000
[Tt

Grundstickszuschnitte | pLANUNGSGRUPPE (0 DARNSTADT
(ungeteilt)
Alicenstraie 23 64293 Darmstadt
Telefon (DB151)94 500 Telefax (05151 88 50 22

Abbildung 1: Konzept C - Bauliche Entwicklung (2012)

Dieses Konzept C wurde von der Gemeindevertretung am 23.11.2012 als Grundsatz
beschlossen.

Bei den weiteren Uberlegungen zur stadtebaulichen Entwicklung stellte sich heraus,
dass nach stadtebaulichen Kriterien die Grundséatze des o.g. Konzeptes C zwar im
Grundsatz eine Leitlinie boten, aber aus stadtebaulicher Sicht weitere Bebauungsmog-
lichkeiten angemessen und vertretbar waren.

Auch die von den Birgern vorgebrachten Bauwiinsche entsprachen nur teilweise der
relativ strikten Einhaltung der Zielvorgabe, jede der Ursprungsparzelle nach einheitlichen
Kriterien zu entwickeln. Die Birgerwinsche, die Uber die 0.g. Grundsatze hinausgingen
oder davon abwichen, wurden daher nach stadtebaulichen Kriterien geprift und weitere
Baumadglichkeiten in das Konzept einbezogen.
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3. Eckpunkte des stadtebaulichen Konzeptes

Aufbauend auf dem Konzept C werden die Standorte fiir die Baumdglichkeiten in einem
stadtebaulichen Konzept definiert.

Es werden zunachst Bereiche festgelegt, die von Bebauung freizuhalten sind.

Freizuhaltende Landschaftsbereiche

Ein wesentlicher Bestandteil der Gebietscharakteristik der Hessenaue sind die groR3fla-
chigen unbebauten Abschnitte entlang der Erschliel3ungsstrafien. Dieses stadtebauliche
Merkmal soll beibehalten werden. Die grof3ziigigen Freibereiche sind Bestandteil der
stadtebaulichen Qualitat und damit auch der Wohnqualitdt von Hessenaue.

In dem stadtebaulichen Konzept werden die Bereiche definiert, die noch weitgehend un-
bebaut sind und zum Erhalt der Gebietscharakteristik und zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes auch weiterhin unbebaut bleiben sollen. Dabei liegt hier der Schwer-
punkt weniger auf der Sicherung von Baullicken innerhalb von bebauten Abschnitten,
sondern in der Freihaltung gré3erer Landschaftsbereiche zwischen den bebauten Ab-
schnitten.

Es wird empfohlen, in den als nicht bebaubar definierten Flachen eine Bebauung
nicht zuzulassen.

“| Stadtebauliches Konzept
/| Obararbsitung 2021

Abbildung 2: Stadtebauliches Konzept 2021: Bereiche, die von Bebauung freizuhalten sind

3724_Konzept Hessenaue_2021.docx -5-



Trebur Ortsteil Hessenaue Stadtebauliches Konzept 2021

3.1

3.2

Eckpunkte fir die einzelnen Bauvorhaben bei Wohnhausneubauten
Fir die einzelnen Bauvorhaben sind folgende Eckpunkte zu beachten:
Art der baulichen Nutzung: Dorfgebiet MD, in Teilen Allgemeines Wohngebiet WA
MindestgroRe der Grundstiicke flr Neubauten: 500 m2
Mindestbreite der neu gebildeten Grundstticke: 20 m
Maximale Grundflache von Wohnhausneubauten: 200 m?2

1
2
3
4
5. Bebauungstiefe fir Neubauten: Orientierung an den bestehenden Gehdéften
6 Neubebauung in zweiter Reihe nicht zulassig

7. Maximale Zahl der Wohnungen in Neubauten: 2-3 Wohneinheiten

8. Bauweise: nur Einzelhduser in offener Bauweise

9. Gebaudestellung: traufstéandig d.h. First und Traufe parallel zur Straf3e

10. Zahl der zulassigen Vollgeschosse: max. zwei Vollgeschosse

11. Vordere StraRenflucht und Vorgarten: 5 m Abstand zur Straf3e, im Bereich stidlich
der FeldstraRe 10 m Abstand zur StralRe

12. Gestaltung der Dacher: ausschlief3lich Satteldacher

Bei der Entscheidung, inwieweit ein Vorhaben jeweils die Grundsétze fur die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erflllt, soll das jeweilige Vorhaben anhand dieser Eck-
punkte geprift werden.

Hinweis:

Die unter Kap. 3.1 bis 3.12 aufgefiihrten Eckpunkte sind auf landwirtschaftliche
Funktionsgebaude oder Gewerbebauten nicht anwendbar.

Im Folgenden werden die Eckpunkte n&her erlautert:

Art der baulichen Nutzung

Als Grundlage fir die Aufstellung von Bebauungspléanen ist die Art der baulichen Nut-
zung zu definieren.

In Anbetracht der teilweise noch vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe ist die Ein-
stufung des Gebiets Uberwiegend als Dorfgebiet MD nach § 5 BauNVO sinnvoll.

Es wird empfohlen, bei der Art der baulichen Nutzung die Nutzungen, die in ei-
nem Dorfgebiet MD zulassig sind, als Mal3stab heranzuziehen.

Innerhalb der Siedlungsgefiiges von Hessenaue haben sich zwei Quartiere entwickelt,
die ausschlief3lich durch eine Wohnbebauung gepréagt sind (zwischen Rheinstral3e und
Feldstral3e, nordliche Niersteiner Stral3e). Diese Bereiche sind als Allgemeines
Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO zu bewerten.

MindestgroR3e der Grundstiicke fir Wohnhausneubauten

Die Hessenaue ist gepragt durch groRe Grundstiicke. Bebauungsstrukturen, wie sie
heute in Neubaugebieten Ublich sind, mit Grundstiicksgrof3en von 200 m2 bis 400 m?,
entsprechen nicht der Gebietscharakteristik der Hessenaue.

Es wird empfohlen, eine MindestgrofRe der Grundstiicke von 500 m2 festzulegen.
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Mindestgrundstiicksbreite

Die Hessenaue ist auch gepragt durch grof3ziigige Grundstticksflachen, wodurch ent-
lang den StralRen in der Regel keine enge Bebauung entsteht. Daher sollten fir die
Grundstucksbreite entlang der Stral3e ein Mindestmald vorgesehen werden.

Es wird empfohlen, eine Mindestgrundstiicksbreite von 20 m einzuhalten.

Maximale Grundflache der Wohnhausneubauten

Die Ursprungshofe vereinten unter einem grof3en Dach, durch eine Brandmauer ge-
trennt, Wohnhaus und Wirtschaftsteil. Die Grundflache des Gesamtkomplexes betrug
ca. 360 m2, wovon ca. 100 m2 auf das eigentliche Wohnhaus entfielen. Diese 100 m?
entsprechen heute nicht mehr zeitgemafen Wohnanforderungen. Heute betragt die
durchschnittliche Wohnflache pro Person ca. 46 mz2.

Zum Teil wurden die urspriinglichen Wohnhauser bereits erweitert, angebaut oder es
wurden neue Wohnhéauser errichtet. Gleichwohl sollen sich Wohnungsneubauten in
Bezug auf GebaudegroéRe und Kubatur in den Bestand einfligen

Es wird empfohlen, die maximale Grundflache je Wohnhausneubau mit 200 m2
festzulegen.

Bebauungstiefe fir Wohnhausneubauten

Je nach vorhandener Bebauung ist die Bebauungstiefe in der Hessenaue unterschied-
lich. Sie orientiert sich an der vorhandenen, teilweise auch landwirtschaftlich genutzten
Bebauung. Bei Wohnungsneubauten sollen die rickwartigen Bebauungsgrenzen, wie
sie historisch durch die Ruckseiten der Gehofte definiert wurden, beibehalten werden.

Es wird empfohlen, die Bebauungstiefe an der Riickseite der historischen Ge-
hofte auszurichten bzw. diese nicht zu Gberschreiten.

Keine Neubebauung in zweiter Reihe

Bestandteil der Gebietscharakteristik der Hessenaue ist, dass die Geb&ude entlang der
Stral3e angeordnet sind. Eine sog. Hinterlandbebauung (Bauen in der zweiten Reihe)
ist fir die Hessenaue untypisch.

Es wird empfohlen, Wohnhausneubauten in zweiter Reihe auszuschliel3en.

Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude

In der Hessenaue dominiert das Ein- und Zweifamilienhaus mit ein- bis zwei Wohnein-
heiten. Geschosswohnungsbau mit mehr als drei Wohnungen pro Wohngebaude ist
auf der Hessenaue nicht gebietstypisch.

Um im Plangebiet unerwiinschte Umstrukturierungen der stadtebaulichen Eigenart
durch die Errichtung von Wohnhausneubauten mit vier und mehr Wohnungen in Form
von Mehrfamilienhausern zu verhindern, soll eine maximale Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden festgelegt werden.

Es wird empfohlen, maximal 2 bis 3 Wohneinheiten pro Wohnhaus-Neubau zuzu-
lassen.

Bei der Umnutzung von bestehenden landwirtschaftlichen Gehéften zu Wohnungen
sollte die Mal3gabe des § 35 BauGB eingehalten werden. Danach sollen bei Gebau-
deumnutzungen zusétzlich zu den bisher im landwirtschaftlichen Gehoft zuldssigen

Wohnungen héchstens finf Wohnungen je Hofstelle errichtet werden kdnnen.
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3.8

3.9

3.10

3.11

3.12

Bauweise

Wesentlicher Bestandteil der Gebietscharakteristik der Hessenaue sind freistehende
Gebaude in offener Bauweise. Davon abweichende Wohnhauser z.B. Doppelhauser
oder Hausgruppen bzw. Gebaude, die ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden,
sind untypisch. Das Bebauungsprinzip der offenen Bauweise in Form von Einzelh&au-
sern sollte beibehalten werden.

Es wird empfohlen, nur Einzelhauser in offener Bauweise zulassen.

Gebaudestellung

Wesentlicher Bestandteil der Gebietscharakteristik der Hessenaue ist die Stellung der
Gebaude im Verhaltnis zur Stral3e. Gebietspragend ist die traufstandige Anordnung,
d.h. die First- und Trauflinie verlaufen parallel zur StraRe. Schon die urspringlichen
Gehofte waren in der Regel traufstandig angeordnet.

Es wird empfohlen, die neuen Wohngebaude traustandig anzuordnen, d.h. First
und Traufe sind parallel zur Straf3e.

Ausnahmen sollten nur zuldssig sein, wenn die umgebende Bebauung giebelstandig
gepragt ist, d.h. Traufe und First quer zum StraRenverlauf angeordnet sind.

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse

Die Traufhéhe der urspriinglichen Hofe entsprach dem eines 1Y% -geschossigen Hauses.
Im Bereich des Wohnhauses flihrte dies zu einem Sockel mit herausgehobenen Keller-
geschoss.

Die Mehrzahl der neben den Hoéfen neu errichteten Wohngebéaude ist zweigeschossig.
Bei den meisten Hofanlagen sind die Wohnhauser zu 2 Vollgeschossen aufgestockt.
Haufig wurde dabei die Firsthéhe der Scheune beibehalten.

Es wird empfohlen, nur max. zwei Vollgeschosse zulassen.

Vordere Stral3enflucht - Vorgartenzone

Die griinen Vorgartenzonen pragen das dorfliche Erscheinungsbild des gesamten Plan-
gebietes in besonderem Male. Mit den Vorgarten schuf man jenes Abstandsgriin, dass
fur die Wohnqualitat damals und heute entscheidend ist. Bei den Hofstellen wurde auch
die Flache zwischen Gehoft und Stral3e als Hofflache benétigt. Gebaude ohne Abstand
zum Stral3enrand sind nicht gebietstypisch.

Dieses Prinzip der durchgehenden unbebauten Vorzonen bzw. griinen Vorgartenzonen
wurde dann in den nachfolgenden Entwicklungsphasen des Untersuchungsgebietes
Uberwiegend beibehalten. Die Vorgarten sind somit pragender Bestandteil.

Es wird empfohlen, Gebaude erst ab einem Abstand von 5 m zur StraRengrenze
zuzulassen, und somit eine Vorgartenflache als grine Pflanzflache vorzuschrei-
ben. Im Bereich sudlich der FeldstraRe wird empfohlen einen Abstand von 10 m
zur StraRengrenze vorzuschreiben.

Gestaltung der Dacher

Die urspringlichen Gebaude auf der Hessenaue folgten dem ,alemannischen Stil“ und
vereinigten alle Funktionen einer bauerlichen Hofreite unter einem grol3en Satteldach.
Das naturrote Ziegeldach wurde nicht durch Gauben oder &hnliche Aufbauten in seiner
Geschlossenheit gestoért. Diese stadtebauliche Homogenitét ist erhaltenswert. Daher
sollen im weiteren Verfahren Gestaltvorschriften zur Dachgestalt beachtet werden.

Es wird empfohlen, als zuldssige Dachform nur Sattelddcher mit Dachneigungen
zwischen 37 bis 50 Grad festzulegen.
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Bebauungsmaglichkeiten

In der nachfolgenden Karte (Abbildung 3) sind die Bereiche markiert, in denen die Er-
richtung von Wohnhausern aus stadtebaulicher Sicht vertretbar ist.

Die seit der Erstellung des stadtebaulichen Konzepts 2016 geédnderten Bereiche sind
markiert.

““Geanderte Lage
der.Grundstiicke

der Grundstiicke

Redyzierxﬁng auf 2
- Grundstiicke

El Gardenastent
’—‘ o Bebsuung “w el
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Hessenaue

;| Stadtebauliches Konzept
;| Oberarbeltung 2021

Beraiche (i P
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Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept 2021: Baumdglichkeiten flir Wohnh&auser

4, Bereiche fir die Aufstellung von (vorhabenbezogenen) Bebauungspléanen

Der Gesamtbereich des Ortsteils Hessenaue wird nach planungsrechtlichen Gesichts-
punkten unterschiedlich eingestuft.

Nach einer Einschatzung der Bauaufsicht des Kreises Gro3-Gerau aus dem Jahr 2007
sind weite Teile der Rheinstral3e, ein kurzer Abschnitt der Feldstral3e und ein Bereich an
der nordlichen Niersteiner Stral3e nach § 34 BauGB als unbeplanter Innenbereich (All-
gemeines Wohngebiet WA und Dorfgebiet MD) zu beurteilen. Siehe hierzu Abbildung 4.

In diesen Bereichen kann davon auszugegangen werden, dass Wohnhausneubauten
nach den oben beschriebenen Kriterien zuldssig sind.

Die ubrigen Bereiche werden als Auf3enbereich nach 8 35 BauGB eingestuft. Hier sind
nur privilegierte Vorhaben z.B. landwirtschaftliche Vorhaben zuldssig. Wohngebaude
sind hier in der Regel nicht zuldssig. Besteht die Absicht, hier ein neues Wohnhaus zu
errichten, so ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Fur Vorhaben in diesen Bereichen kommt die Aufstellung von (vorhabenbezogenen) Be-
bauungsplanen in Frage.
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Trebur Ortsteil Hessenaue Stadtebauliches Konzept 2021
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Abbildung 4: Einstufung der Bereiche nach § 34 BauGB durch den Kreis Grof3-Gerau (2007)

In der nachfolgenden Karte (Abbildung 5) sind die Bereiche markiert, in denen davon
ausgegangen werden kann, dass die Errichtung von Wohnhausern nur auf Grundlage
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zulassig ist.

Seit der Erstellung des stadtebaulichen Konzepts 2016 wurden bereits folgende (vorha-
benbezogene) Bebauungsplane rechtkréftig bzw. sind in Aufstellung:

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Niersteiner Stralle 2a“ (rechtskraftig)
- Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Niersteiner Stralle 4a“ (rechtskraftig)
- Bebauungsplan ,Rheinstrafe 16“ (rechtskraftig)

- Bebauungsplan Niersteiner StraRe 11 / Rheinstral3e 2 (rechtskraftig)

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnen am See” (in Aufstellung)

- Bebauungsplan ,Niersteiner Stral3e 8“ (in Aufstellung)
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Abbildung 5: Bereiche, mit Vorschléagen fiir die Aufstellung von (vorhabenbezogenen) Bebauungsplénen
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