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1. Planungsanlass und Planungsziele

Das gesamte Plangebiet bzw. der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 15 ist als Misch-
gebietsflache festgesetzt.

Gegenwartig wird hier bereits die Teilflache 1 durch die bestehende Seniorenwohnanlage und Pflegeeinrich-
tung fur Senioren gepragt. Der siidliche Bereich der Teilflache 2 wird fir den Einzelhandel (Getrdnkemarkt)
genutzt. Die Teilflache Nr. 3 beinhaltet das ehemalige Amtshaus mit den vorhandenen Anbauten. Diese Anla-
ge unterliegt dem Denkmalschutz.

Die bereits bestehenden Nutzungen mit ihrer jeweiligen vorhandenen Bebauung entsprechen den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes.

Mit der Durchfiihrung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur eine gednderte Bauweise von Einzelhdusern bzw. Wohnbl6cken mit mehreren Wohneinheiten
far Senioren innerhalb der ausgewiesen Mischgebietsflache in der Ortsmitte von Hosenfeld geschaffen.

1.1 Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Ortsmitte - Herrleinweg" in Hosenfeld bezieht sich ausschlieR-
lich auf eine Teilflache des Geltungsbereiches und umfasst ca. 3.923 m2 der Teilflache 2 des Flurstiickes 5/16,
Flur 31 der Gemarkung Hosenfeld.

Die in diesem Anderungsbereich derzeit ausgewiesene Mischgebietsflache im Sinne des § 6 BauNVO soll wei-
terhin als Mischgebietsflache im Sinne der planungsrechtlichen Festsetzungen Punkt 2. des Bebauungsplanes
festgesetzt werden. Ausnahmsweise nicht zuldssig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstét-
ten im Sinne des § 6, Abs.2 und 3 BauNVO.

Gemal § 3 Abs. 4 BauNVO gehdren zu den zuldssigen Wohngebauden innerhalb eines Mischgebietes auch
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen

Die Anderungen beziehen sich ausschlieRlich auf die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften, wie die
Hohe der baulichen Anlagen (816 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO) und zuldssigen Dachformen bzw. Neigun-
gen.

1.1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Alle im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen bleiben unverandert bestehen.
Nachfolgende Festsetzungen gelten ausschlieRlich fir den Anderungsbereich:
Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Abhéngig von der Dachform und der realisierten Zahl der Vollgeschosse werden die nachfolgenden Firsththen
(FH) der Gebaude bzw. Traufhéhen (TH) der Gebdude als Hochstmal’ festgesetzt. Diese dirfen nicht Uber-
schritten werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im Hinblick auf die Topographie des Plangebietes sowie der angrenzen-
den Bestandsgebaude und Lage der geplanten Wohngeb&ude gestaffelt und wie folgt festgesetzt:

e Teilflache 2.1 - Geb&ude nérdlicher Anderungsbereich: Traufhéhe THmax = 393,10 NN
Firsthohe FH = 396,40 NN

e Teilflache 2.2 - Geb&ude sudlicher Anderungsbereich: Traufhéhe THmax= 392,40 NN
Firsthohe FH = 395,70 NN

In den Teilbereichen 2.1 und 2.2 werden geneigte Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 40° festge-
setzt. Dachaufbauten durch Gauben 0.4. sind bis zu einer Gesamtlange von zwei Drittel der Dachlange erlaubt.

Staffelgeschosse sind grundsatzlich zuléssig. In den Teilbereichen 2.1 und 2.2 ist eine 2-geschossige Bauweise
zuldssig. Dabei sind unter Einhaltung der jeweils festgesetzten Trauf- und Firsthbhen ausgebaute Dachge-
schosse ausnahmsweise auch als zusatzliche Vollgeschosse zulassig.
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1.2 Verfahrensstand

Zur Umsetzung des Planziels ist die Schaffung von Bauplanungsrecht erforderlich. Die Gemeindevertretung
der Gemeinde Hosenfeld hat hierzu am 01.02.2018 uiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Orts-
mitte - Herrleinweg" einen Aufstellungs- und Offenlegungsbeschlul? gefasst.

Das einzuleitende Bauleitplanverfahren soll als beschleunigtes Verfahren geméanR § 13a BauGB - Bebauungs-
plane zur Innenentwicklung — durchgefiihrt werden. Dies wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde
Hosenfeld in lhrer Sitzung am 01.02.2018 beschlossen.

Der Bebauungsplan bzw. die 1. Anderung dient der Innenentwicklung des Gemeinde- bzw. Dorfgebietes des
OT Hosenfeld. Hierzu sollen durch die Ausweisung weiterer Wohnbauflachen im Bereich der derzeit ausgewie-
senen Mischgebietsflache im Bereich des Flurstiicks 5/16 Flur 31 die Strukturen der angrenzenden vorhande-
nen Wohnbebauung und der bestehenden Seniorenwohnanlage und Pflegeeinrichtung gestarkt werden. Die 1.
Anderung des Bebauungsplanes bezieht sich auf eine Flache von 3.923 m2 und liegt damit deutlich unterhalb
der in 8§ 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB genannten Schwelle. Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen auch keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter sowie keine Anhalts-
punkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Somit sind die Vorausset-
zungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gegeben.

GemaR § 13a Abs. 2 BauGB
1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend,;

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintréchtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege
der Berichtigung anzupassen;

3. soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur
Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der
Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden;

4. gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zul&ssig.

Gemal § 13a Abs.2 BauGB ist bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ortstblich
bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2
Absatz 4 aufgestellt werden soll, in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 2 einschlie3lich der hierftr
wesentlichen Grunde, und

2. wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung
aullern kann, sofern keine friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung im Sinne des 8§ 3 Absatz 1 stattfindet.

1.3 Rechtliche Grundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

e 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV 90) in
der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

e Hessische Bauordnung (HBO), in der Fassung vom 28.05.2018 (GVBI. I, S. 198)

e Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005
(GVBI. | S. 142), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 21. Juni 2018 (GVBI. S. 291)


https://www.rv.hessenrecht.hessen.de/lexsoft/default/hessenrecht_rv.html#docid:8086509,0

Architekturbtiro Swoboda « Am Baumgarten 11 « 36137 GroRenliider * Telefon 06648/9524-0  Fax 8299

1.4 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.15 der Gemeinde Hosenfeld befindet sich im Ortsteil Hosenfeld und
umfasst eine Flache von ca.1,5 ha.

Im Einzelnen sind ganz oder teilweise Flurstiicke der Flur 31 der Gemarkung Hosenfeld betroffen.

Die Anderung des Bebauungsplanes bezieht sich jedoch ausschlieR3lich auf das Flurstiick 5/16 der Flur 31 mit
einer Grofze von 3.923 m2.Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches sowie des Anderungsbereiches der 1.
Anderung des Bebauungsplanes sind in der nachfolgenden Ubersichtskarte gekennzeichnet.

Abb.1: Ubersichtskarte Anderungsbereich 1. Anderung B-Plan Nr. 15
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2. Planungsrechtliche Situation

2.1  Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hosenfeld wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
als gemischte Bauflache dargestellt. Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan wurde gemaf § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Bereits im Flachennutzungsplan der Gemeinde Hosenfeld, OT Ho-
senfeld wird diese Flache als Mischgebiet ausgewiesen.

2.2 Bebauungsplan

Der derzeit geltende Bebauungsplan Nr. 15 ,Ortsmitte - Herrleinweg"“ wurde am 10.11.2011 durch die Gemein-
devertretung der Gemeinde Hosenfeld als Satzung beschlossen. Mit Verdffentlichung im Amtsblatt der Ge-
meinde wurde der Bebauungsplan am 20.12.2011 rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan Nr.15 setzt das Plangebiet als Mischgebietsflache mit offener Bauweise fest. Die zuldssige
Grundflachenzahl ist mit 0,6 festgesetzt, wobei unter Berlcksichtigung der gemaf 8 19 Abs. 4 BauNVO zulés-
sigen Uberschreitung von 50 % insgesamt max. 80 % versiegelt / iiberbaut werden kénnen.

3. Bestandssituation

3.1 Stadtebauliche Situation / Freiraum

Die Flachen im Plangebiet sind inzwischen entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes nahezu
vollstandig bebaut. Das Gebiet ist durch die Bebauung mit der Seniorenwohnanlage (Teilbereich 1) dem Ein-
zelhandel im sidlichen Bereich der Teilflache 2 und der denkmalgeschiitzten Bebauung im Teilbereich 3 ge-
kennzeichnet. Auf dem freien Bereich der Teilflache 2 (Anderungsbereich 2.1 und 2.2) sollen die neuen Wohn-
baublécke mit Wohnungen fir betreutes Wohnen entstehen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem sensiblen Umfeld von Herrleinweg, Gartenstral3e und Amtshausstralie
mit iberwiegend Wohnbebauung, dem gemeindlichen Birgerhaus und der Seniorenpflegeinrichtung. Im Hin-
blick auf die angrenzenden bestehenden Strukturen eines Wohngebietes und den sich daraus ergebenen An-
forderungen an den Immissionsschutz sind die i.d.R. allgemein zuldssigen Nutzungen — Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnigungsstatten im Plangebiet nicht zulassig.

3.2 Infrastrukturelle Situation

Die ErschlieBung des Plangebietes bzw. des Anderungsbereiches ist durch die ,Amtshausstrate” im Norden
des Geltungsbereiches gegeben. Dementsprechend ist die Anbindung an die bestehenden Energie-, Wasser-,
Abwasser- und Telekommunikationsnetze gewahrleistet.

4. Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes / Planungsrelevante
Belange

4.1 Naturschutz und Landespflege

Als Voraussetzung fir eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, so wie 81 des BauGB fordert, sind die
Gemeinden verpflichtet, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Ein wesentliches
Instrument dazu ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, deren Anwendung in der Bauleitplanung nun-
mehr durch das BauGB geregelt ist.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung eine Mischgebietsflache
mit einer Grundflachenzahl von 0,6 fest. Fiir den Anderungsbereich ergeben sich hier hinsichtlich der mogli-
chen zulassigen Uberbauung keine Anderungen. Zusatzliche Eingriffe in die natiirlichen Bodenstrukturen und
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Vegetation sind somit nicht zu erwarten. Die Abarbeitung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung wird nicht
erforderlich.

4.2 Umweltprufung

Gemal § 13 a Abs. 2 Satz 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6
Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

5. Kennzeichnungen / Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen

Die fiir den Bebauungsplan Nr.15 getroffenen Kennzeichnungen, nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise
behalten auch fiir die 1. Anderung weiterhin ihre Giiltigkeit.

6. Kosten

Da das Gebiet vollstandig erschlossen ist, entstehen fur die Gemeinde Hosenfeld durch die Realisierung der
Planung keine Kosten.
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