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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Aufstellungsbeschluss und Planungsanlasse

Der nordostliche Siedlungsrand von Ro-
denhausen besitzt, aufgrund seiner
Hanglage in Studwestexposition und sei-
ner landschaftlich attraktiven und ruhigen
Lage, einen hohen Wohn- und Freizeit-
wert.

In Folge dessen hat sich dort eine ho-
mogene Struktur aus Wohngebauden,
als freistehende Einfamilienhduser, ent-
wickelt.

Die bebauten Flachen beidseitig der
Strale ,Am Hemmerich® sind durch den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4a
»,An der Hemmerichseite als ,allgemei-
nes Wohngebiet* (WA) festgesetzt.

Abbildung 1: Réumliche Lage — Ausschnitt TK25 Demnach sind dort, gem. § 4 BauNVO,
neben dem Wohnen auch

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, oder

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke

allgemein, sowie daruber hinaus noch diverse Nutzungen ausnahmsweise zulassig.

Die o.g. bereits erfolgte Entwicklung hat dazu geflhrt, dass die homogene Wohnnut-
zungsstruktur heute von den Bewohnern des Gebietes als Qualitdtsmerkmal betrachtet
wird, dass durch eine Nachjustierung des Gebietstyps von bislang ,WA® in ,WR"* (,rei-
nes Wohngebiet“ gem. § 3 BauNVO) dauerhaft geschitzt werden soll.

Ein weiterer Anlass zur Erforderlichkeit fir eine planungsrechtliche Nachjustierung ist
die, abweichend von den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans, erfolgte
bauliche Entwicklung im Plangebiet. Insbesondere der Verlauf der Strale ,Am Hem-
merich® ist im Bereich des Anschlusses an die Ortsstrae ,Himmersbach® deutlich ab-
weichend vom, im Bebauungsplan festgesetzten, Verlauf erfolgt. Dies hat zur Folge,
dass in diesem Abschnitt auch die beidseitig angrenzenden Grundstiicksflachen, die
als Baugrundstiicke sowie als ,6ffentliche Grinflache“ festgesetzt sind, z.T. in festge-
setzten ,Verkehrsflachen“ liegen bzw. die Stralke ,Am Hemmerich durch private
Grundstucksflachen bzw. durch Flachen, die als ,6ffentliche Grinflachen* festgesetzt
sind, verlauft. Desweiteren ragen auch einzelne Gebaude aus den im Alt-
Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen heraus.

Daruber hinaus enthalt der Bebauungsplan mehrere Regelungen, die rechtlich unbe-
stimmt sind bzw. ausdrucklich einen ,Vorschlagscharakter® besitzen und insofern keine
unmittelbare Bindungswirkung entfalten oder nicht dem ,Bestimmtheitsgrundsatz“ ent-
sprechen.

Insofern wurde auch diesbezlglich ein Klarstellungserfordernis festgestellt.
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Die Korrektur der vorhandenen Gebietsausweisung auf Grundlage der gewachsenen
Entwicklung wird fur erforderlich erachtet, damit einerseits nach Innen dokumentiert
wird, dass Nutzungen, die der bestehenden Struktur zuwiderlaufen, auch kinftig aus-
geschlossen werden. Andererseits soll auch, vor dem Hintergrund anstehender immis-
sionsrechtlicher Genehmigungsverfahren zu Windkraftanlagen, diese gewachsene
Struktur durch eine formelle Deklaration des Gebietstyps nach auf3en rechtsverbindlich
werden.

Die Planung ist insofern in 6ffentlichem Interesse.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Lohra hat daher am 16.05.2019 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 4a "An der Hemmerichseite, 1. Anderung" im Ortsteil Roden-
hausen beschlossen.

1.2 Verfahren

1.2.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Mit dem Inkrafttreten der BauGB Novelle 2007" wurde das Verfahren zur Aufstellung
von Bebauungsplanen fur Vorhaben der Innenentwicklung mafRgeblich erleichtert.

Insbesondere mit dem neu integrierten § 13a BauGB soll zur Verminderung der Fla-
cheninanspruchnahme und zur Beschleunigung wichtiger Planungsvorhaben, vor allem
in den Bereichen Arbeitsplatze, Wohnbedarf und Infrastrukturausstattung, das Bau-
und Planungsrecht fur entsprechende Vorhaben zur Starkung der Innenentwicklung
vereinfacht und beschleunigt werden.

Kernstick der Regelung ist dabei das beschleunigte Verfahren fir Bebauungsplane
der Innenentwicklung in § 13a BauGB. Die planenden Stadte und Gemeinden sollen
durch ein vereinfachtes Aufstellungsverfahren ihre Planungen weitgehend gefahrlos
auf die Innenentwicklung konzentrieren kénnen.2

Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung — das Gesetz benennt hierzu als Beispiel:
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal}-
nahmen der Innenentwicklung — wurde in Anlehnung an die Regelungen Gber die ver-
einfachte Anderung eines Bauleitplans in § 13 BauGB ein >beschleunigtes Verfahrenc
eingefihrt. Die Bebauungsplane der Innenentwicklung bedirfen keiner férmlichen
Umweltprifung. Sie durfen im Hinblick auf die Vorgaben der EU-UP-Richtlinie in ihrem
Geltungsbereich grundsétzlich nur eine Grundflache von weniger als 20.000 m? fest-
setzen. Bei einer Grundflache von 20.000 bis weniger als 70.000 m?> muss die Ge-
meinde auf Grund einer Vorprifung des Einzelfalls zu der Einschatzung gelangt sein,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.
Zudem darf der Bebauungsplan nicht einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen und es dlrfen auch keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Gebie-
ten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Fauna-Flora-Habitat-RL und von Vo-
gelschutzgebieten nach der Vogelschutz-RL bestehen.3

1 BauGB i.d.F. der Bekanntmachung der Neufassung vom 27.12.2006
2 Zitiert aus: DVBI. 3/2007, ,BauGB 2007 — Starkung der Innenentwicklung®, Krautzberger, Stier

3 ebenda
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Ermittlung der zuldssigen Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO
Die zulassige Grundflache errechnet sich nach der Formel“:

Zulassige Grundflache = malBgebende Grundstiicksflache x Grundfldchenzahl

Gebietstyp WR
MafRgebende Grundstiicksflache in gm 13.598
Grundflachenzahl (GRZ) 0,3
Zulassige Brutto-Gesamtgrundflache in gm 4.079

Der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefuhrte ,untere Schwellenwert® von 20.000 gm
Grundflachen wird durch das aktuelle Planvorhaben nicht erreicht.

Erhebliche Umweltauswirkungen werden durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet.
Ebenso wird durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterlie-
gen.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung der Bebauungsplananderung im beschleunig-
ten Verfahren sind im Sinne der Vorschriften des § 13a BauGB demnach gegeben.

1.2.2 Verfahrensschritte

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 16.05.2019
” Fruhzeitige Unterrichtung und Erorterung gem. § 3 Abs. 1 entfallt
" |und § 4 Abs. 1 BauGB
3 Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3 19.08.2019 bis
" | Abs. 2 BauGB 20.09.2019
4 Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen Trager 19.08.2019 bis
" | offentlicher Belange gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB 20.09.2019

5. | Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

6 Inkrafttreten durch ortsiibliche Bekanntmachung des Sat-
" | zungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB

4 aus: Fickert/Fieseler, BAUNUTZUNGSVERORDNUNG, S. 1045 ff., Kohlhammer-Vig., 10. Aufl., 2002
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1.3 Bodenschutz in der Bauleitplanung

»1aglich werden in Deutschland rund 73 Hektar als Siedlungs- und Verkehrsfldchen
neu ausgewiesen. Dies entspricht einer Fldchenneuinanspruchnahme — kurz Fldchen-
verbrauch - von ca. 104 Fullballfeldern. Zwar lasst sich "Fldache" im engeren Wortsinn
nicht "verbrauchen". Flache ist jedoch — wie auch der Boden - eine endliche Res-
source, mit der der Mensch sparsam umgehen muss, um sich seine Lebensgrundlagen
zu erhalten.

Bis zum Jahr 2020 will die Bundesregierung den Fldchenverbrauch auf maximal 30
Hektar pro Tag verringern. Dieses sogenannte 30-ha-Ziel hat sie in ihrer nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie von 2002 festgelegt. Die nationale Strategie zur biologischen
Vielfalt von 2007 konkretisiert diese Vorgabe: Sie formuliert Visionen und benennt Ak-
tionsfelder fiir Bund, Ldnder und Kommunen. Die Europdische Kommission strebt gar
das Fldchenverbrauchsziel Netto-Null an.

Notwendig ist zum einen, den Fldchenverbrauch wie geplant zu reduzieren. Zum ande-
ren missen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen auch besser genutzt wer-
den.”®

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zu-
sammenhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf
die stéadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenent-
wicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung®) und zum anderen die
erhéhte Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald ge-
nutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“’) und erhéhen
somit auch die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genann-
ten ,schonenden Umgang mit Grund und Boden* (,Bodenschutzklausel®).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwéqung zu berticksichtigen® (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
LAbwégungsdirektive“.8

SBundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: http://www.bmub.bund.de/themen/strategien-
bilanzen-gesetze/nachhaltige-entwicklung/strategie-und-umsetzung/reduzierung-des-flaechenverbrauchs/

6§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die stddte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch MalBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

7§ 1a Abs. 2 BauGB

»,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&dudeleerstand, Bauliicken
und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kénnen.“

8 Zit. nach: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Ergéanzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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1.3.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fiur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malf3-
nahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie

o Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.
Daruber hinaus sollen gemaR § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begriinden.

Q Ertragspotenzial

Stufen des Ertragspotenzials

Er
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q P\\1 .
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*‘

i o
Abbildung 2: Bodenviewer - Ertragspotenzial Abbildung 3: Bodenviewer - Erosionsatlas 2018

Die nordlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen unterliegen einer landwirtschaft-
lichen Grinlandnutzung. Nach Bodenviewer (bodenviewer.hessen.de/) besitzen die
Flachen ein sehr geringes Ertragspotenzial und eine als ,sehr gering® eingestufte Ero-
sionsgefahrdung.

Fazit:

Der Bebauungsplan dient der Sicherung der gewachsenen Nutzungsstruktur eines be-
reits Uberwiegend bebauten (reinen) Wohngebietes und damit sonstigen Malinahmen
zur Innenentwicklung. Eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen wird nicht vor-
bereitet, die Umwidmungssperrklausel wird nicht berdhrt.

Auswirkungen auf die nérdlich und 6stlich des Plangebietes anschlieRenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen durch die vorliegende Planéanderung sind nicht ersichtlich.
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1.4 Raumliche Lage und infrastrukturelle Anbindung

Abbildung 4: Plangebiet auf Luftbildbasis Abbildung 5: Plangebiet auf Katasterbasis

Das Plangebiet bildet den norddstlichen Ortsrandbereich von Rodenhausen und ist be-
reits Uberwiegend bebaut. Es umfasst einen Siedlungsbereich, der sich zwischenzeit-
lich zu einem reinen Wohngebiet entwickelt hat.

Das Plangebiet besitzt eine starke Hanglage mit einer Stidwestexposition. Daher be-
sitzt das Plangebiet auch eine besondere Eignung flr die Wohnbebauung und weniger
fur eine Nutzung zu gewerblichen bzw. sonstigen Zwecken.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst die Flurstiicke Nr. 241, 245, 246, 247,
248, 249, 250, 254, 255, 256, 258, 259, 260, 261, 262, 263 und 264, Flur 4, in der Ge-
markung Rodenhausen und umschlief3t eine Flache von rd. 1,8 ha.

Das Wohngebiet ist bereits voll erschlossen und Uber die Strallen ,Am Hemmerich*
und ,Himmersbach® verkehrlich an die die Ortsdurchfahrtsstral®e angebunden.

Ebenso ist das Plangebiet bereits an die 6rtliche Ver- / Entsorgungsinfrastruktur ange-
schlossen. Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung werden keine neuen
Bauflachen planerisch gesichert.
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1.5 Ubergeordnete Planungen

1.5.1 Regionalplan und Teilregionalplan Energie

MojJnshausen

Koppe

A
Rﬁsen‘iummuﬂg // )

: Seelbach "Rollshausen
Seelbach

Plangebiet: “An der Hemmerichseite I

Rollshausq

Dennberg
341
A
StoRberg

Abbildung 6: Regionalplan Mittelhessen 2010 Abbildung 7: Teil-RP Energie

Gemal dem Regionalplan Mittelhessen (RPM 2010) wird die Gemeinde Lohra struktur-
raumlich dem ,Landlichen Raum® zugeordnet und als ,Grundzentrum“ mit Lohra als
zentralem Ortsteil eingestuft.

Das Plangebiet wird im RPM 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung — Bestand“ ausgewie-
sen. Die noérdlich angrenzenden Flachen sind als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft®
gekennzeichnet.

Somit entspricht die Planung diesbezliglich den Zielen und Grundsatzen der Raumord-
nung.

Nordlich bzw. nordostlich von Rodenhausen ist durch den Teilregionalplan Energie Mit-
telhessen ein ,Vorranggebiet zur Nutzung der Windenergie“ ausgewiesen. Der Grenz-
verlauf in Richtung Rodenhausen wurde exakt im 1 km Abstand am Verlauf der Sied-
lungslage orientiert. Damit wurde der Mindestabstand gem. aktueller Erlasslage in
Hessen, der im Rahmen der Aufstellung des Teilregionalplan Energie Mittelhessen als
,hartes Ausschlusskriterium® festgelegt wurde, eingehalten.

Der nordéstliche Siedlungsrand von Rodenhausen ist auf Ebene der Flachennutzungs-
planung bereits als ,Wohnbauflache® (W) dargestellt. Diese Darstellung bildet den pla-
nerischen Rahmen fir die Konkretisierung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
als ,Kleinsiedlungsgebiete“ (WS), ,reine Wohngebiete“ (WR), ,allgemeine Wohngebie-
te“ (WA) oder ,besondere Wohngebiete® (WB).

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanung wird der bereits bestehende Sied-
lungsrand sowie die bestehende Flachendarstellung im Flachennutzungsplan nicht
verandert. Insofern ist von keiner nennenswerten Beeintrachtigung dieser in Aufstel-
lung befindlichen Ausweisung des o.g. ,Vorranggebietes fur Windenenergienutzung
Planung“ auszugehen.
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1.5.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet wird im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan (FNP) der Ge-
meinde Lohra vollstandig als ,Wohnbau-
flache* (W) gem. § 1 Ab. 1 Nr. 1 BauN-
VO dargestellt.

Im Norden grenzen ,Flachen fir die
Landwirtschaft® und im Sddosten, in
Richtung der bebauten Siedlungslage
,gemischte Bauflachen® (M) an.

Die beabsichtigte Festsetzung der Plan-
gebietsflache als "Reines Wohngebiet"
(WR) gem. § 3 BauNVO im Bebauungs-
plan entspricht demnach dem Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

Abbildung 8: Fldachennutzungsplan

1.5.3 Bebauungsplan Nr. 4a ;,An der Hemmerichseite*

Abbildung 9: Alt-BPL ,An der Hemmerichseite*” Abbildung 10: Alt-BPL und Anderungsbereich

Das Plangebiet umschlie3t Teile des bislang rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 4a
,An der Hemmerichseite* (rechtskraftig seit: 26.11.1980).

Der Bebauungsplan schaffte den planungsrechtlichen Rahmen fir die Ausdehnung des
Wohn-Siedlungsbereichs im Nordosten von Rodenhausen durch die Planung der Stra-
Re ,Am Hemmerich“ auf der Trasse eines ehem. Wirtschaftsweges und die Festset-
zung der beidseitig angrenzenden Flachen als ,allgemeines Wohngebiet* (WA) gem.
§ 4 BauNVO.
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Den Abschluss im Nordwesten bildet eine, als ,0ffentliche Grinflache® festgesetzte
Flache, die mit einer doppelten Zweckbestimmung ,Grunanlage und ,Spielplatz* be-
legt wurde.

Die im Norden und Osten an die neuen Wohnbauflachen angrenzenden Flachen wur-
den als ,Flachen fir die Landwirtschaft festgesetzt. Den sudlichen Abschluss bildet ei-
ne, ebenfalls als ,6ffentliche Griinflache — Griinanlage® mit einem dichten ,vorhande-
nen Baumbewuchs*, festgesetzte Flache.

Den Abschluss im Studwesten bildete eine, als ,Dorfgebiet” (MD) festgesetzte, damals
noch landwirtschaftlich genutzte Hofanlage.

Das Maf} der baulichen Nutzung im Wohngebiet wurde definiert durch eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl von 0,3 bei max. 1 zulassigen
Vollgeschoss. Aufgrund der Hanglage wurde eine Ausnahmeregelung zur Zulassigkeit
eines weiteren Vollgeschosses eingeflgt.

Die Traufh6he wurde talseitig auf 6 m und bergseitig auf 3 m beschrankt.

Daruber hinaus enthalt der Bebauungsplan mehrere Regelungen (z.B. zur Lage von
Garagen, zur Gestaltung und Pflege von Grundstiicksfreiflachen, zu Stralenbdschun-
gen und Stutzmauern), die rechtlich unbestimmt sind bzw. ausdrtcklich einen ,Vor-
schlagscharakter” besitzen und insofern keine unmittelbare Bindungswirkung entfalten
oder nicht dem ,Bestimmtheitsgrundsatz” entsprechen.

Von den zeichnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans erfolgten
mehrere baulich abweichende Entwicklungen im Plangebiet. Insbesondere der Verlauf
der Strale ,Am Hemmerich“ ist im Bereich des Anschlusses an die Ortsstrale ,Him-
mersbach” deutlich abweichend vom, im Bebauungsplan festgesetzten, Verlauf erfolgt.
Dies hat zur Folge, dass in diesem Abschnitt auch die beidseitig angrenzenden Grund-
stlicksflachen, die als Baugrundstiicke sowie als ,6ffentliche Grunflache® festgesetzt
sind, z.T. in festgesetzten ,Verkehrsflachen® liegen bzw. die Stralle ,Am Hemmerich®
durch private Grundstlicksflachen bzw. durch Flachen, die als ,6ffentliche Griinflachen®
festgesetzt sind, verlauft. Desweiteren ragen auch einzelne Gebaude aus den im Alt-
Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen heraus.
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2 Festsetzungsinhalte des Bebauungsplans

1312

Vorm Hemmerich

77

Al ()
7o =Tl
14712 171/ A

D

/ A --08/9
7 ?,/ V % V S (2088\\_196/33
e = .Q»:‘

Abbildung 11: Bebauungsplan - Planteil

2.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Sicherung der bestehenden Nutzungsstruktur, die ausschlief3lich aus Wohngebau-
den besteht, sowie als planerische Vorgabe fir die noch unbebauten Grundstiicke im
Plangebiet, wird im Rahmen dieses Bebauungsplans die Art der baulichen Nutzung als
,reines Wohngebiet (WR) gem. § 3 BauNVO definiert.

Gem. § 1 Abs. 3 BauNVO? wird damit der nachfolgend aufgefihrte Zulassigkeitskata-
log des § 3 BauNVO fir die entsprechend festgesetzten Flachen bindend:

(1) Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.
(2) Zulassig sind
1. Wohngebéude,
2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedlirfnissen der Bewohner des
Gebiets dienen.
(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
tdglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

9 § 1 Abs. 3 BauNVO: ,Im Bebauungsplan kénnen die in Absatz 2 bezeichneten Baugebiete festgesetzt werden. Durch
die Festsetzung werden die Vorschriften der §§ 2 bis 14 Bestandteil des Bebauungsplans, soweit nicht auf Grund der
Absétze 4 bis 10 etwas anderes bestimmt wird.*”
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2. sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedlirfnissen der Be-
wohner des Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

(4) Zu den nach Absatz 2 ... zuldssigen Wohngebé&uden gehéren auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Erganzend dazu wird auch § 13 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplans. Demnach
sind im reinen Wohngebiet (--> wie auch in ,allgemeinen Wohngebieten) Raume fur
die Ausubung freiberuflicher Tatigkeiten allgemein zuldssig.

§ 13 BauNVO (Auszug): ,Flr die Berufsausiibung freiberuflich Tétiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben,
sind in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 4 Rdume ... zu-
lassig.”

2.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen im reinen Wohngebiet werden durch die Fest-
setzung von Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO definiert. Die Abgrenzung der
Baugrenzen orientiert sich an der mittlerweile vorhandenen Bebauung, die z.T. von den
diesbezlglichen Festsetzungen des Urspungsbebauungsplans abweicht.

2.3 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Das Mal der baulichen Nutzung wird nicht verandert. Demnach bleibt die Grundfla-
chenzahl (GRZ) bei 0,3 und die Geschossflachenzahl (GFZ) ebenfalls bei 0,3 begrenzt.
Auch die festgesetzte offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO mit einer Be-
schrankung auf Einzel- und Doppelhdusern, wird unverandert Gbernommen, da diese
stadtebaulichen Parameter auch noch den aktuellen planerischen Zielvorstellungen
entpsrechen.

2.4 Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehohe
Im Wohngebiet bleibt die Zahl der Vollgeschosse grundsatzlich auf 1 beschrankt.

Aufgrund der steilen Gelandeverhaltnisse ist es, insbesondere an der Nordseite der
StraBe ,Am Hemmerich®, nahezu unmdglich ein Kellergeschoss i.S. von § 2 Abs. 4
Satz 1 Hess. Bauordnung (HBO) unter dem einen zulassigen Vollgeschoss zu errich-
ten. Insofern wird geregelt, dass das Untergeschoss mit den ublichen Nebenrdumen
(Heizung/Haustechnik, Waschkiiche, Lager, 0.a.) auch als Vollgeschoss errichtet wer-
den darf.

Die Errichtung weiterer Untergeschosse (oder Kellergeschosse) ist in diesem Fall nicht
zulassig.

In die Berechnung der Geschossflachenzahl flieRen gem. § 20 BauNVO nur die Ge-
schossflachen von Vollgeschossen nach landesrechtlichen Vorschriften ein. Unterge-
schosse (als Garagen oder Kellergeschosse) flieRen in die Berechnung nicht mit ein,
selbst dann nicht, wenn sie topographiebedingt die Grenze zur Vollgeschossigkeit
Uberschreiten.
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Die 0.9. Regelung lasst darlber hinaus auch den Ausbau und die Nutzung eines
Dachgeschosses bis an die Grenze zur Vollgeschossigkeit zu.

2.5 Verkehrsflachen

Die im Plangebiet bestehende o6ffentlichen ErschlieBungsstrallen werden gem. § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. Planzeichen 6.1 (PlanzV) als ,Straflenverkehrsflachen*
festgesetzt. Der Verlauf bzw. die raumliche Abgrenzung der Stralenverkehrsflache
wird an den aktuell ausgebauten und auch im Liegenschaftskataster entsprechend
enthaltenen Bestand angepasst.

Der zwischen den Straen ,Am Sandpfuhl“ und ,Am Hemmerich® verlaufende FuRweg
wird nun klarstellend gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. Planzeichen 6.2 (PlanzV)
als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - FuRweg" festgesetzt.

2.6 Flachen mit Pflanzbindung

Entlang der Nord- und Ostgrenze des Wohngebietes sind zur randlichen Eingriinung
zu den daran anschlieBenden landwirtschaftlichen Flachen, nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB ,Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern® festgesetzt.

Diese Planungsidee war im Altbebauungsplan noch als ,unverbindlicher Vorschlag ei-
ner Bepflanzung mit Bdumen (mit Ausnahme der Plan festgesetzten Landschaftsein-
bindung entlang des Ortsrandes)“ deklariert bzw. festgesetzt.

Far die bereits bebauten Flachen wurde die Randeingriinung auch umgesetzt.

In planungsrechtlicher Hinsicht erfolgt mit der Festsetzung eine Klarstellung im Hinblick
auf den Bestimmtheitsgrundsatz.

2.7 Griinflachen

Das im Norden des Plangebietes befindliche Flurstiick 241 wird hinsichtlich seiner sud-
lichen Abgrenzung an den aktuellen Verlauf der Strae ,Am Hemmerich“ angepasst.

Die grundsatzliche Zielausrichtung als ,6ffentliche Grunflache — Griinanlage / Spiel-
platz* bleibt unverandert.

2.7.1 Aufschiebende Bedingungen gem. § 9 Abs. 2 BauGB

Die obere Forstbehdrde hatte in ihrer Stellungnahme im Rahmen der Beteiligungsver-
fahren darauf hingewiesen, dass der umfangreiche Geholzbestand als Wald i.S. des
Hessischen Waldgesetzes zu bewerten sei und vor einer Inanspruchnahme der Flache
als Grunflache — Spielplatz eine Waldumwandlungsgenehmigung einzuholen sei.

Daher wird die Flache mit einer ,aufschiebenden Bedingung“ nach § 9 Abs. 2 BauGB
belegt. Der zufolge tritt die Zulassigkeit der ,darunter” liegend festgesetzten Nutzung
(,Offentliche Grinflache®) erst mit Vorliegen einer Waldumwandlungsgenehmigung ein.

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4a ,,An der Hemmerichseite, 1. Anderung®,
- Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB -
Gemeinde Lohra, Ortsteil Rodenhausen Seite 13

2.8 Gestalterische Regelungen nach § 91 HBO

Die im Altbebauungsplan bereits — ohne Nennung von Rechtsgrundlagen — enthalte-
nen gestalterischen Regelungen werden nun zusammengefasst unter bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen, die gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 91 Hess.
Bauordnung in die Festsetzungen des Bebauungsplans integriert werden.

Hierzu zahlen Regelungen zur auflleren Gestaltung baulichen Anlagen (Dach- und
Fassadengestaltung) sowie zu Einfriedungen und Stitzmauern.

Die Regelungen dienen der Verhinderungen grober Verunstaltungen und der Siche-
rung einer Bebauung und Gestaltung der Grundstucksfreiflachen, die sich in das Orts-
und Landschaftsbild in Ortsrandlage einfugt.

3 Grinordnung

Kernstlick der BauGB-Novelle 2007 ist das beschleunigte Verfahren fur Bebauungs-
plane der Innenentwicklung. Die planenden Stadte und Gemeinden sollen durch ein
vereinfachtes Aufstellungsverfahren ihre Planungen weitgehend gefahrlos auf die In-
nenentwicklung konzentrieren konnen — und damit einen Teil des Entwicklungsdrucks
vom Aul3enbereich, also von der bislang baulich nicht in Anspruch genommenen Land-
schaft, auf den Innenbereich zu verlagern.

Als zuséatzlicher Anreiz zur Vermeidung der weiteren Inanspruchnahme von AufRenbe-
reichsflachen wird bei der Anwendung des Instruments nach § 13a BauGB im verein-
fachten Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Auch ein
Monitoring ist nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan dient sonstigen MafRnahmen der Innenentwicklung gem. § 13a
Abs. 1 BauGB und damit auch gleichzeitig dem Schutz des AuRRenbereichs vor einer
weiteren baulichen Inanspruchnahme.

Bezlglich eines naturschutzfachlichen Ausgleichs gilt, dass im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB "Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 (BauGB) vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig" zu betrachten sind. Ein naturschutz-
fachlicher Ausgleich ist im vorliegenden Bauleitplanverfahren somit nicht erforderlich,
zumal es sich um eine reine Bestandsfestschreibung handelt.
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4 Begriffsbestimmungen
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,3 (Beispiel)

,Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksfléache ... zuldssig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVQO)

Beispiel: 700 gm * 0,3 =210 gm

Bei einer Grundstlicksgrole von 1.000 gm durfen maximal 300 gm
Grundflache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen, Stell-
platzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen Anlagen
unterhalb der Erdoberflache sind vollstdndig mit einzurechnen.

Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,3 (Beispiel)

,Die Geschossfldche gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Beispiel: 700 gm *0,3=210 gm

Bei einer Grundstlicksgrofie von 1.000 gm dirfen maximal 210 gm, ver-
teilt auf alle (Voll-)Geschosse Uberbaut werden. Die Grundflachen von
Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Balkone, Loggien und Terrassen
bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unbericksichtigt.

Vollgeschosse — |

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften (= § 2 Abs. 3
HBO) Vollgeschosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.” (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Baugrenze

JIst eine Baugrenze festgesetzt, so dlirfen Gebdude und Gebdaudeteile diese nicht {iberschrei-
ten. Ein Vortreten von Gebd&udeteilen in geringfiigigem Ausmal3 kann zugelassen werden.*
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Offene Bauweise — o / ED

»In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Ldnge der Hausformen darf héchstens 50 m be-
tragen.” (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Die Bebauung wird auf Einzel- (E) oder Doppelhduser (D) beschrankt.

Gemeinde Lohra April 2020
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