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1 Planziel und Planerische Vorgaben
1.1 Veranlassung und Planziel

Der Planbereich des bisher rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Pletschmiihle* aus dem Jahr 1998 befindet
sich stidwestlich der Kernstadt von Homberg (Ohm) und weist ein Sondergebiet Altenwohn- und Pflegeheim
und betreutes Wohnen aus. Aufgrund der Absicht der Durchfilhrung einer Baumafnahme, seitens des Ei-
gentimers der alten Hofreite zur Einrichtung von Ferienwohnungen, eines Cafés sowie verschiedener unter-
geordneter Nutzungen (u.a. Blro, Wohnungen etc.), ist die Anderung des bisher rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes (aus dem Jahr 1998) flr die Umsetzung der BaumaRnahme erforderlich.

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Bebauungsplan
wPletschmiihle* von 1998

Eigene Darstellung, auf Basis von: www.geoportal.hessen.de/portal/karten.html (20.06.2018) genordet, ochne Mafistab

Das Planziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Pletschmiihle im Bereich ,Pletschmiihle / Alte Hofrei-
te* ist die Anderung der Zweckbestimmung, bisher Sondergebietes Altenwohn- und Pflegeheim und betreu-

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden Satzung 04/2019



Stadt Homberg (Ohm), Kernstadt, Bebauungsplan ,Pletschmiihle” — 2.And. im Bereich ,Pletschmiihle / Alie Hofreite" 5

-AdS-

tes Wohnen (rechtskréftiger Plan), in Mischgebiet' (Entwurf der 2.Anderung) mit Anderungen zur 2.0ffenlage
in ein Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit den Zweckbestimmungen Café und Ferienwohnungen sowie
einzelnen untergeordneten Nutzungen. Alle librigen Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben erhalten
und werden auf das neue Planziel ausgerichtet. Durch die Nutzungsénderung nach dem Entwurf sind die
Grundzlge der Planung betroffen, so dass eine erneute Auslegung erfolgt.

Zur Erlangung des o.g. Planzieles stellt die Stadt Homberg (Ohm) einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB auf.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Homberg (Ohm) hatte in ihrer Sitzung am 13.06.2018 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes sowie die Einleitung des Verfahrens gemaR § 13a BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

1.2 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geman 13.06.2018

§ 2 Abs.1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB Bekanntmachung 15.08.2018*
Beteiligung der Offentlichkeit geman 23.08.2018 — 24.09.2018

§ 13 Abs.2 Nr.2 BauGB i.V.m. § 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 15.08.2018*
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben 21.08.2018
offentlicher Belange gemaR Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

§ 13 Abs.2 Nr.3 BauGB i.V.m. § 4 Abs.2 BauGB
Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben 18.01.2019

Trager offentlicher Belange gemat Frist analog § 4a i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
§ 4a i.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs.2 BauGB (ein-

geschrankte 2. Offenlage)

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaf 24.01.2019 - 26.02.2019

§ 4a i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB (eingeschrinkte 2. Bekanntmachung: 16.01.2019
Offenlage)

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs.1 BauGB

10.04.2019

*Die Bekanntmachungen erfolgen im Nachrichtenblatt "Ohmtal-Bote"

Fur Bebauungspléne, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaBnahmen der Innenentwicklung (hier der Fall) dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunig-
tes Verfahren zur Innenentwicklung eingefiihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir das be-
schleunigte Verfahren sind insofern gegeben, da es sich im Zuge der Bebauungsplananderung um eine

' Das Regierungsprasidium konnte der Mischgebietsausweisung grundsétzlich nicht zustimmen. Auf einem Termin am
9.11.2018 beim RP konnte mit der Stadt der Kompromiss gefunden werden, dass die Sondergebietsausweisung wieder
aufgegriffen wird und durch Anderungen der Zweckbestimmung der geplante Nutzungskatalog abschlieRend bestimmt
werden kann.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden Satzung 04/2019
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bauliche Nachverdichtung durch Nutzungsdnderung im Innenbereich und somit um eine MaRnahme der
Innenentwicklung handelt.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundfliche von 20.000 m?
nicht Uberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fiir das die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren
ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache
mit 1448 m? deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m2. Ein UVP-pflichtiges Vorha-
ben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beein-
trachtigt, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann. Vergleichbare Anderungen von
Bebauungsplanen im Verfahren nach § 13a BauGB in unmittelbarer raumlicher Nahe sind nicht gegeben.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach §3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der Durchfiih-
rung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung
des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den beriihrten Behorden und
sonstigen Tragern Gffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fiir den durch den vorliegenden
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

Nach erfolgter Entwurfsoffenlage werden folgende Anderungen zur 2.0ffenlage in der Planung
vorgenommen:

- Anderung der Zweckbestimmung, anstelle des bisher festgesetzten Mischgebietes wird das Plange-
biet gemaRk § 11 BauNVO als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Café und Ferienwohnungen
mit untergeordneten Nutzungen vorwiegend zur Unterbringung von Géstebeherbergung, Gastrono-
mie und touristischer Einrichtungen und eine eingeschrénkte Zahl an Wohnungen bzw. Biiro festge-
setzt.

- Redaktionelle Ergénzungen in der Begriindung (u.a. Hinweis auf das Kulturdenkmal, Erganzende
Aussagen zur Siedlungsentwicklung).

Durch diese Anderungen werden die Grundziige der Planung beriihrt und der Bebauungsplan wird noch
einmal eingeschrankt gemal § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch ausgelegt. Es wird bestimmt, dass die Stellung-
nahmen nur zu den o.g. Anderungen und Ergédnzungen vorgebracht werden kénnen (§ 4a Abs.3 Satz
2 BauGB).

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden Satzung 04/2019
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1.3 Beschreibung des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes liegt Siidwestlich der Kernstadt von
Homberg (Ohm) und wird Gber die Strale ,Muhltal" erschlossen. Sudlich angrenzend befinden sich Wohn-
nutzungen. Im Westen liegt das ,Seniorenzentrum Goldborn®. Dariiber hinaus verlauft im Osten das Gewds-
ser ,Ohm*.

GrofBe: rd. 0,4 ha (3.619 m?)
Lage: Sudwestlich der Kernstadt von Homberg (Ohm), Lage an einem stark frequentierten Radwanderweg

Flurstiicke: Betroffen sind die Flurstiicke 94/3 tiw., 95/4 tiw., 95/5 tiw. und 96/6 tlw. in der Flur 3, Gemar-
kung Homberg.

Exposition: Das Plangebiet fallt in Richtung Osten zum Gewasser Ohm leicht ab

Nutzung: ehemalige Hofreite: Archiv und Biironutzungen, Stallungen (u.a. Esel) und Hobby-Werkstatt, Ver-
pachtung Lager fir angrenzende Kelterei. Touristische Bedeutung fir die Stadt Homberg (Ohm): Die Mihle
hat einen starken Bezug zum Naherholungsgebiet, stidlich angrenzend befindet sich eine Kelterei, die touris-
tisch gut besucht ist.

Angrenzende Nutzungen: In ostlicher Richtung Uferschutzstreifen und Retentionsflachen des Gewéssers
Ohm, in stdlicher Richtung grenzen Wohnnutzungen an, in westlicher Richtung befindet sich das ,Senioren-
zentrum Goldborn® und im Norden grenzen landwirtschaftliche Flachen an.

Geplante Ausweisung: Sondergebiet gemal § 11 BauNVO Zweckbestimmung Café und Ferienwohnungen
und untergeordnete Nutzungen.

Anzahl der Bauplétze: Bestandsiiberplanung

1.4  Ubergeordnete Planungen
1.41 Regionalplan Mittelhessen 2010

Im Regionalplan Mittelnessen 2010 ist das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (6.3-2) darge-
stellt. Aufgrund des Planziels (Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes) geht die Stadt Homberg
(Ohm) davon aus, dass die vorliegende Bauleitplanung den raumordnerischen Vorgaben und Darstellungen
nicht widerspricht und somit der Bebauungsplan gemaR § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung
angepasst ist.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Homberg (Ohm) stellt das Plangebiet Sonstiges Sondergebiet Zweckbe-
stimmung Alten- und Pflegeheim gemaR § 11 BauNVO und somit als bestehender Siedlungskdrper dar. Mit
der Anderung der Zweckbestimmung Café und Ferienwohnungen ist der Bebauungsplan nicht aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt und wird im Zuge der Berichtigung gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ange-
passt.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden Satzung 04/2019
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Abb.2: Regionalplan Mittelhessen 2010

1.5 Rechtskriftige Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Pletschmiihle” (1998). Wie aus der
nachfolgenden Planzeichnung erkennbar, weist der Bebauungsplan im vorliegenden Planbereich Sonderge-
biet Altenwohn- und Pflegeheim und betreutes Wohnen sowie bauliche Anlagen (Alte Hofreite) aus. Mit In-
krafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes ,Pletschmiihle” — 2. Anderung im Bereich ,Pletschmihle /
Alte Hofreite" werden fur seinen Geltungsbereich die zeichnerischen Festsetzungen des bisher rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes von 1998 (sofern den Bereich betreffend) durch die zeichnerischen Festsetzungen
der vorliegenden 2. Anderung aufgehoben. Die bisherigen textlichen Festsetzungen werden aufgrund der
angestrebten Anderung der Zweckbestimmung von Altenwohn- und Pflegeheim und betreutes Wohnen in
Café und Ferienwohnungen nicht grundsatzlich gedndert, sondern an die neue Zweckbestimmung ange-
passt.

Fir den Anderungsbereich setzt der bisher rechtskraftige Bebauungsplan (1998) ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Altenwehn- und Pflegeheim und betreutes Wohnen gemal § 11 BauNVO mit einer
Grundflachenzahl von GRZ = 0,4, einer Geschossflichenzahl von GFZ = 1,2 und einer zuidssigen Zahl der
Vollgeschosse von Z = |ll fest, die ibernommen werden.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden Satzung 04/2019
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Abb. 3: Bebauungsplan ,Pletschmihle” (1998)

2 Stadtebauliche Konzeption und Rahmenbedingungen

Das Planziel der vorliegenden Bebauungsplananderung besteht in der Anderung der Zweckbestimmung des
Sondergebietes Altenwohn- und Pflegeheim und betreutes Wohnen gemafR § 11 BauNVO in Café und Feri-
enwohnungen sowie untergeordneten vorhandenen und geplanten Nutzungen im Bereich der Parzellen 94/3
tiw., 95/4 tlw., 95/5 tlw. und 96/6 tlw. Der Eigentiimer plant eine Baumalnahme an der alten Hofreite
(Scheune) zur Einrichtung eines Cafés und von Ferienwohnungen. Auch die bereits bestehenden Wohnnut-
zungen, Blronutzungen und auch die Nutzung von Raumen als Archiv und vorhandenen landwirtschaftli-
chen Nebengebduden sollen durch die vorliegende Bebauungsplaninderung erfasst und planungsrechtlich
gesichert werden. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt bereits ausgehend von der Strale ,Miihlital”,
die sudlich an das Plangebiet angrenzt. Insofern ist der Vorrang der Innenentwickiung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als Ziel der Bauleitplanung bestimmt, begriindet insbeson-
dere durch die Reaktivierung eines Geb&udeleerstandes. Aufgrund der vorhandenen baulichen Anlagen im
Geltungsbereich sowie siidlich, westlich und éstlich angrenzend stellt der Bereich Pletschmiihle einen eige-
nen Siedlungskorper dar.

Der ostliche Geltungsbereich liegt im Uberschwemmungsgebiet der Ohm. Aufgrund des Bestandes ist davon
auszugehen, dass ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren nicht erforderlich ist. Sofern eine Erweite-

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden Satzung 04/2019
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rung des Bestandes innerhalb des Baufensters im Uberschwemmungsgebiet geplant wird, muss im Rahmen
des Bauantragsverfahrens eine Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde erfolgen und die Thematik
Inanspruchnahme des Uberschwemmungsgebietes und die Schaffung von Retentionsraumfldchen erortert
werden. Inwieweit eine Ausnahmegenehmigung nach Wassergesetz fiir ein mégliches Bauvorhaben in den
Erweiterungsflachen erforderlich wird, muss die Untere Wasserbehérde abschlieRend entscheiden. Das
vorliegende Bauleitplanverfahren und der bestehende rechtskriftige Bebauungsplan schaffen weiterhin
Bauplanungsrecht fir die grundsatzliche Bebaubarkeit dieses Bereiches und weisen gegeniiber der bisher
rechtskraftigen Bauleitplanung keine weiteren Siedlungsfléachen im Uberschwemmungsgebiet aus.

Die bisherigen textlichen Festsetzungen werden fiir den vorliegenden Geltungsbereich der 2. Anderung
tibernommen. Eine erneute Begriindungspflicht der bisherigen Festsetzungen ist daher nicht zwingend er-
forderlich, zumal die Bauleitplanung lediglich die Zweckbestimmung des Sondergebietes &ndert. Bei der
angestrebten BaumaBnahme der alten Hofreite handelt es sich lediglich um einen Umbau der vorhandenen
Scheune (Umnutzung in Café und Ferienwohnungen), sodass am Gebadude voraussichtlich selbst keine
Veranderungen vorgenommen werden und das MaR der baulichen Nutzung unversndert bestehen bleiben
kann. Gleiches gilt fur die gestalterischen Festsetzungen bezlglich der Gebaudegestalt, Dachgestaltung und
der Gestaltung von Einfriedungen, die ebenfalls entsprechend iibernommen werden. Fiir die gestalterischen
Festsetzungen gelten die neuen Vorgaben der Hessischen Bauordnung 2018.

Somit wird den in § 1 Abs.6 und 7 BauGB aufgefiihrten Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen
zu bericksichtigen sind, Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet keine neue Bebauung vor, jedoch
ist die Umnutzung eines leerstehenden Geb&udes fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu begriiRen.

Auf der Plankarte der 2. Anderung des Bebauungsplanes werden sowohl die bisherigen textlichen Festset-
zung wie auch die ergénzenden textlichen Festsetzungen redaktionell aufgefiihrt.

3 Inhalt und Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes ,Pletschmiihle“ — 2. Anderung im Bereich ,Pletschmih-
le / Alte Hofreite" werden fiir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen Festsetzungen des bisher rechts-
kraftigen Bebauungsplanes von 1998 durch die zeichnerischen Festsetzungen der vorliegenden 2. Anderung
aufgehoben. Die bisherigen textlichen Festsetzungen werden aufgrund der angestrebten Anderung der
Zweckbestimmung des Sondergebietes nicht grundlegend geéndert, werden aber bei Art der baulichen Nut-
zung sowie der Flachen fur Nebenanlagen erganzt. Aus redaktionellen Griinden und zur Nachvollziehbarkeit
der Planung werden in der 2. Anderung die gesamten fiir das Plangebiet zutreffenden textlichen Festsetzun-
gen aufgefihrt.

Gemal § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitpléne eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natdrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden Satzung 04/2019



Stadt Homberg (Ohm), Kernstadt, Bebauungsplan ,Pletschmiihle® — 2. And. im Bereich .Pletschmuhle / Alte Hofreite* 11

-A%A-

Nachfolgend werden die aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan nachrichtlich (ibernommenen textlichen
Festsetzungen und Ausweisungen aufgefiihrt.

3.1 Art der baulichen Nutzung (BauGB / BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich des Plangebietes entsprechend der in diesem Bereich vorgesehe-
nen Nutzungen Sondergebiet (Café und Ferienwohnungen) i.S.d. § 11 BauNVO fest. Der Bebauungsplan
setzt diesbezlglich fest, dass innerhalb des Sonstigen Sondergebietes folgende bauliche Anlagen zulassig
sind:

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO dient das Sondergebiet Café und
Ferienwohnungen (SO Café und Ferienwohnungen) vorwiegend der Unterbringung von Gastebeherbergung,
Gastronomie und touristischer Einrichtungen. Folgende Nutzungen sind zulassig:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes: Ferienappartements/-Ferienwohnungen  sowie
untergeordnete Nutzungen,
2. Schank- und Speisewirtschaften: Café sowie untergeordnete Nutzungen,
3. Buronutzungen, die im Zusammenhang mit dem Betrieb der Ferienwohnungen und des Cafés
stehen sowie Archivnutzungen,
4. Anlagen fir kulturelle Zwecke (Seminar- und Veranstaltungsraume, u.a.),
5. Wohnungen fiir Aufsicht- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter? (Anzahl
der Wohnungen siehe Textliche Festsetzung 1.3)
6. Landwirtschaftliche Nebengebdude (Lagerung von Futtermitteln, Unterstinde fiir Freizeit-
Tierhaltung, u.a.),
7. Stellplatze.

In der textlichen Festsetzung 1.3 (Neu) wird die Zahl der Wohnungen konkretisiert. Es sind in dem Sonder-
gebiet Cafe und Ferienwohnungen max. 3 Wohnungen zulssig, um den Sondergebietscharakter zu bewah-
ren.

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Geb&dude und Raume fir freie Berufe, d.h. fiir die Berufsausilibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben.

Mit diesem Nutzungskatalog im Sondergebiet werden alle genehmigten, bestehenden und geplanten Nut-
zungen erfasst.

3.2 Maf der baulichen Nutzung und Bauweise (BauGB / BauNVO)

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3 BauNVO
stets die Grundflachenzahl oder die GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollge-
schosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrichtigt werden kénnen. Zum MaR der baulichen Nut-
zung werden fiir das Sondergebiet (Café und Ferienwohnungen) die Grundflichenzahl, die Geschossfli-

¢ Im Zusammenhang mit der Cafénutzung, Schank- und Speisewirtschaften und den Ferienwohnungen.
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chenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zul3ssige Gebiudeoberkante vom rechtskriftigen
Bebauungsplan Gbernommen und festgesetzt.

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind nachrichtlich aus dem Bebauungsplan ,Pletschmihle* aus
dem Jahr 1998 Ubernommen. Diese sind unverandert giiltig (sofern den Bereich betreffend).
Ubernahme der Planungsrechtlichen Festsetzungen gemal BauGB und BauNVO

In Erganzung der Planzeichnung werden folgende textliche Festsetzungen iibernommen:

(Neu TF 1.3) In der textlichen Festsetzung 1.3 (Neu) wird die Zahl der Wohnungen konkretisiert. Es sind in
dem Sondergebiet Cafe und Ferienwohnungen max. 3 Wohnungen zuléssig, um den Sondergebietscharak-
ter zu bewahren.

(2.1 / neue TF 1.4 Gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 in Verbindung mit Nr. 25 BauGB

(21.1/ neue TF 1.4)  Hof- und Stellplatzflachen sind wasserdurchléssig zu befestigen (z.B. weitfugiges
Pflaster, Rasengittersteine). Soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu befiirchten ist.

(21.2/neue TF 2.2)  Einfriedungen sind mit Holzzdunen und weitmaschige Drahtziunen zu gestalten.
Mauern und Mauersockel sind nicht zuldssig. Eine Ausnahme bilden grob aufgesetzte Trockenmauern aus
ortlichem Gestein (Basalt). Im Sondergebiet sind blickdichte, massive Einfriedungen (hohe Staketenziune,
hohe/dichte Hecken) nicht zuldssig. Hier ist auf jegliche Einfriedung zu verzichten.

(21.3/neue TF 2.3)  Mindestens 80% der nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen sind als Garten oder
Grunflache anzulegen. Diese Flachen sollen mindestens 30 % Baum- und Strauchpflanzungen geman
Pflanzliste erhalten (1 Baum = 10 gm, 1 Strauch = 1gm).

(2.1.4/ neue TF 2.1.ff) Geeignete fensterlose GebaudeauRenfassaden sind mit Kletterpflanzen gemaf
Pflanzliste oder Spalierobst zu begriinen. Bei Flachdachern und flachgeneigten Déachern unter 20° Dachnei-
gung ist eine Dachbegriinung vorzusehen.

(2.1.5/ neue TF 1.5)  Alle bestehenden Obstbdume und LaubbZume auBerhalb der fiir die Bebauung be-
anspruchten Flachen sind zu erhalten. Als Ersatz fiir abgangige Obstbaume sind hochstdmmige, heimische
Obstbaume zu pflanzen.

(2.1.6) Entfallt aufgrund des Planziels.

(2.1.7/ neue TF 3.1), wegen Anderung der gesetzlichen Grundlage.
(2.1.8/ neue TF 3.1), wegen Anderung der gesetzlichen Grundlage

* Die erste Nummer entspricht der Nummerierung des bisher rechtskraftigen Planes, die zweite Nummer der Festset-
zung der 2. Anderung, angepasst an die aktualisierten gesetzlichen Grundlagen.
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(2.2) Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen gemaB § 9 (1) Nr. 20 BauGB
(2.2.1) Entfalit aufgrund des Geltungsbereiches.

(2.2.2) Entfallt aufgrund des Geltungsbereiches.

(2.2.3) Entfallt aufgrund des Geltungsbereiches.
(2.2.4) Entfallt aufgrund des Geltungsbereiches.

(2.2.5) Entfallt aufgrund des Geltungsbereiches.
(2.2.6) Entfallt aufgrund des Geltungsbereiches.

(2.3) GemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO

(2.3.1/ neue TF 1.1.2) Bisher festgesetzt war: Die talseitige AuBenwandhdhe darf bei zweigeschossiger
Bauweise max. 6,50 m, bei dreigeschossiger Bauweise max. 10,50 m betragen, gemessen von natiirlichen
Gelandeschnitt bis zum Schnittpunkt AuBenkante Mauerwerk/Oberkante Dacheindeckung.

“Hohe baulicher Anlagen™ - § 18
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(vom Architekten beim Bauantrag nachzuweisen)

Abb. 4: Bisherige Vorgabe der Hohenermittlung aus textl. Festsetzungen, Bebauungsplan ,Pletschmiihle (1998)
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Jetzt wird einheitlich eine Firsthéhe von 10,50m iiber Oberkante Erdgeschoss Rohfulboden (OK EG
RFB) festgesetzt, da das natiirliche Gelande als solches nicht mehr nachzuweisen ist.

Bezugspunkt zur Hohenermittiung

i R K

¢ g ) \ f {

ig%gf Om 00 K§¥9f
| oo e o | . .
Bezugspunkt

- "Mitlerer lalsettiger Gelandeanschnst ' -
(vom Architekten bewn Bauantrag nachzuweisen)

Abb. 5: Bisherige Hohenermittlung aus textl. Festsetzungen, Bebauungsplan ,Pletschmiihle* (1998)

(2.5/ neue TF 1.2) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur in den iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zuldssig. (Anderung gegentiber bisheriger Festsetzung)

(2.6) GemaR § 2 Nr. 6 BauGB

(2.6.1/ neue TF 4.3) Das Plangebiet liegt teilweise im Wasserschutzgebiet Zone Il B. Die Schutzgebiets-
verordnung ist zu beachten.

(3.) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 91 HBO i.V.m. § 9 (4) BauGB (neue gesetzliche
Grundlage)

(3.1/ neue TF 2.1.1.3) Als Dachfarbe sind ausschlieflich die Farben rot und braun zulassig.

(3.2/neue TF 2.1.1.1) Als Dachformen werden ausschlieflich Sattel- und Walm- und gegeneinander ver-
setzte Pultddcher sowie Mansarddacher zugelassen.

(3.3/ neue TF 2.1.1.2) Dacheinschnitte und Dachgauben in einer Breite von max. 2,50 m sind zulassig.
Insgesamt dirfen Dacheinschnitte und Dachgauben max. 50 % der Lange des Daches beanspruchen.

(4). Wasserrechtliche Festsetzungen gemaR § 37 Abs.4 HWG i.V.m. § 9 (4) BauGB

(4.1/ neue TF 3.1) Das anfallende Dachflachenwasser wird in den Miihlteich bzw. in den Vorfluter gelei-
tet. Von dem Wasser des Miihlteiches wird eine Brauchwasseranlage im Umfang des eingeleiteten Dachflé-
chenwassers betrieben.
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(4.2/ neue TF 3.1) Das anfallende Dachflachenwasser ist gemaR § 37 Abs. 3 Satz 3 HWG in Zisternen
als Brauchwasser aufzufangen oder anderweitig im Grundstiicksbereich zu verwerten. Das Fassungsvermd-

gen der Zisterne sollte mind. 25|/gm projizierter Dachfliche betragen. Ein nachgeschalteter Uberlauf wird an
die vorhandenen Vorfluter angeschlossen.

(5. / neue TF 1.6) Pflanzliste fiir anzupflanzende Baume und Striucher

41 Hochstammige, heimische Obstbaume 42  Baume
Aot Bunen. i ¢ Ko
Bismarckaplel Alexandger Lukas Aous ifriosa X Sf;mlvarzam:
Bittenfelder Siimling Clapps Liebling Batula Y cu"a - Birke -
Blenheimer Gelleris Buttorbime Carpinus betulus - Hainbuche
Bohnaplel Gule Graue ;s;?‘s ';,Nm_ﬂ ng sthe
Braunor Matapfel Gute Luise Prunus avium - Vogelkirsche
Bretiacher Graue Jagdbirne Quercus robur . Steleiche
Danpe; Kantapfol Grine Jagdbirne Salix caprea Salweide
Fraiherr v. Berwpa b Nordhauser Winterforelle Salix cinerea - Grauweide
Gelber Edelapfel Oberdsterr. Wainbirno Salix viminalis - Korbweide
Gelber Richard Pastorenbime Sorbus ana - Mehibeere
Gloster Srhweizer Wasserbire Sorbus avcupana - Eberesche
Herrenaple! Sorbus domestica - Speierling
Haugaplel PlaumenZwetschger. e 0l
Jakob Lebe! Buhlers Fruhzwetschge W’:-‘; ;’ e B E :;B
Kaiser Withelm Ortenauer Hauszwelschge s ooy g
Landsberger Renetle Wangenheims Frihzwelschge 43 Sirducher
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Muskatrenette Sulkirschen . 3 :
Onfario Biittners rote Knorpeikirsche Amaoisnchier ovahs Feisenbirne
Dénnisens Golbe Berbens vuigars - Gemeiner Sauerdom
DAdenburos: ; Comus mas - Kornelkirsche
Lrans Sehalte Frihe rote m‘.‘enmmr Cornus sanguinea - Roter Hartniegel
Rheinischer Bohnaplel Grolle Pnnzessin Corylus aveliana Hasoliuf
Rheinischer Winterrambour Grofie schwarze Knorpelkirsche Crataegus monogyna Eingriffeliger We:ldorm
Roter Boskoop Hedelfinger Crataequs oxyacantha Zweigriffeliger Weilkaorn
Rote Stemrenetle Schmahlfelds Schwarze Evonymus europacus Plaffenhuichen
Schafsnase Schneiders Frihe Ligustrum vulgare - Liguster
Schneeapfel Schnewders spate Knorpelkirsche Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Schiane aus Nordhausen Vogelkirsche. holl Measpilus germanica Fehte Mispel
choner Vogel . dunkel Rosa camna - Hundsrose
iﬁmemn:znoffoskmp e, plte weitere Rosen Wildformen richt aber
H 2 L5
Winterzitronenapfel Saverkirschen » Katoliskeas: <Rosa rugosn)
Ludwigs Frihe Rhamnus catharticus Kreuzdomn
+ Had‘;fg Frihe Rhamnus frangula Fauttaum
gg?m‘n naent Rubus spec - Brombeere, Himbeere
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Abb. 6 und 7: Nachrichtliche Ubernahme der Pflanzliste, Bebauungsplan ,Pletschmuhie” (1998)

3.3 Eingriffsminimierende MaBnahmen im Baugebiet (BauGB)

Aufgrund der angestrebten Anderung der Zweckbestimmung des Sondergebietes (Café und Fernwohnun-
gen) werden die textlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Pletschmihle® aus dem
Jahr 1998 Ubernommen. Diese enthalten auch griindordnerische Festsetzungen sowie eingriffsminimierende
MaBnahmen wie Vorgaben einer Mindestbegriinung (textliche Festsetzung 2.1.3/ neue TF 2.3) im Bauge-
biet, sodass die Freiraum- und Aufenthalts- bzw. Wohnumfeldqualitat erhdht und gesichert werden kann.

Gleichzeitig kann der Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt minimiert und das Lokalklima verbessert
werden. Dazu gehort auch die Festsetzung (2.1.1/ neue TF 1.4) der wasserdurchlissigen Befestigung
bestimmter Grundstiicksteile, um den Eingriff in den Wasserhaushalt zu minimieren. Durch die dort vorzu-
nehmende Versickerung kann die Beeintréchtigung der Grundwasserneubildungsrate reduziert werden.
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