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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Homberg (Ohm) hat am 26.04.2018 gemal § 2 Abs.1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Breithecker Feld" — 2. Anderung im Bereich ,zur
Hummelburg" in dem Stadtteil Nieder-Ofleiden beschlossen. Der bisherige rechtskréaftige Bebauungs-
plan ,Im Breithecker Feld“ von 1998 setzt fur den Geltungsbereich des Plangebietes bisher Allgemei-
nes Wohngebiet mit einer maximal eingeschossigen Bebauung sowie eine Grundflachenzahl von GRZ
= 0,4 und eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,6 sowie eine Dachneigung von 28° bis 48° fest. Die
1. Anderung des Bebauungsplanes von 2005 tangiert hingegen nicht den Geltungsbereich der vorlie-
genden Anderung und ist somit nicht von Belang.

Lage des Plangebietes’ und raumlicher Geltungsbereich

Bebauungsplan ;
»Im Breithecker Feld“
von 1998

Plangebiet

Eigene Darstellung, auf Basis von: www.geoportal.hessen.de/portal/karten.html (10.05.18) genordet, ohne MaRstab

Es besteht die Absicht fiir drei Gebdude eine Art Aufstockung bauplanungsrechtlich vorzubereiten.
Das Geb&udeensemble steht im westlichen Plangebiet. Hierfir wurde bereits eine Baugenehmigung
erteilt. Seitens der Eigentiimer der Baugrundstiicke wurde das Anliegen vorgetragen Anderungen an
der Dachgestaltung vornehmen zu diirfen, um eine u.a. Terrasseniiberdachung zu erméglichen. Da-
raufhin empfahl die Kreisbauaufsicht den Bebauungsplan ,Im Breithecker Feld" im Bereich ,Zur Hum-
melburg” zu @ndern. Das Plangebiet der ersten Anderung umfasst den gesamten nérdlichen Teil des

! Entgegen der Darstellung auf dem Luftbild sind die Flachen im Plangebiet mittlerweile Giberwiegend bebaut.
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Baugebietes, um dessen Attraktivitit zu steigern und eine Nachverdichtung in diesem Bereich zu
schaffen.

Das Planziel der 2. Anderung ist entsprechend den bisherigen Festsetzungen die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO sowie die Erhéhung der bisher zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse von | auf II. Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden kann die Bebauungs-
planénderung im Vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

1.2 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemaR 26.04.2018

§ 2 Abs.1 BauGB i.V.m. § 13 BauGB Bekanntmachung: 04.07.2018
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR Bekanntmachung: 04.07.2018
§ 13 Abs.2 Nr.2 BauGB i.V.m. § 3 Abs.2 BauGB 12.07.2018 — 13.08.2018
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben 03.07.2018
offentlicher Belange gemaR Frist analog § 3 Abs.2 BauGB
§ 13 Abs.2 Nr.3 BauGB i.V.m. § 4 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaR 26.09.2018

§ 10 Abs.1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen im ,Ohmtal-Bote".

Die Grundziige der Planung werden durch die vorliegende Planénderung nicht beriihrt, da im Wesent-
lichen die Art der baulichen Nutzung sowie das ErschlieBungskonzept unveréndert bleiben, so dass
die Bebauungsplaninderung im Vereinfachten Verfahren geman § 13 BauGB durchgefiihrt wird.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung 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 verfligbar sind sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abge-
sehen.

Die C")ffentlichkeitsbeteiligung erfolgt gemaR § 13 Abs. 2 Satz 2 BauGB durch die Beteiligung der be-
troffenen Offentlichkeit. Diese hat innerhalb einer angemessenen Frist Gelegenheit zur Stellungnah-
me. Den betroffenen Behérden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange wird nach § 13 Abs. 2 Satz
1 Nr. 3 BauGB zeitgleich und innerhalb einer angemessenen Frist zur (")ffentlichkeitsbeteiligung Gele-
genheit zur Stellungnahme gegeben.

1.3 Lage, GréRe und Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Stadtteils Nieder-Ofleiden und wird Uber den Breithecker
Weg erschlossen. Im nérdlichen und éstlichen Bereich grenzt das Plangebiet an landwirtschaftliche
Fléchen und bildet den Ubergang in die Landschaft. Der rdumliche Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplanes ,Im Breithecker Feld“ umfasst in der Gemarkung ,Nieder-Ofleiden* in der Flur
3, die Flurstiicke 4/18 bis 4/23, 5/3 bis 5/6 und 5/8.

GroBe: rd. 0,5 ha (4856 m?)
Lage: Nérdlicher Rand des Stadtteils Nieder-Ofleiden.
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Exposition: Das Plangebiet steigt nach Osten leicht an.

Nutzung: WohngebZude und Brachfléche innerhalb des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Im Breit-
hecker Feld" von 1998

Angrenzende Nutzungen: Das Plangebiet grenzt im Siiden an Wohnnutzungen, ansonsten ist es
umgeben von landwirtschaftlichen Flachen, im Westen grenzt eine Feldscheune an.

Geplante Ausweisung: Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
Anzahl der Bauplatze / Bebauung: Es werden 7 vorhandene Bauplatze tberplant

Bereich des Plangebietes
Blickrichtung Westen Blickrichtung Osten

Eigene Aufnahmen (06/2018)

1.4  Ubergeordnete Planungen
1.4.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 legt fiir das Plangebiet Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2-1)
fest. Damit ist die Planung gem&R § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Bereich des Plangebietes ist im
Flachennutzungsplan der Stadt Hom-
berg (Ohm) teilweise als Wohnbaufla-
chen Planung, teilweise als Griinland
(K = Koppel) und teilweise innerhalb
der Wasserschutzgebietszone Il dar-
gestellt. Da Bebauungsplédne gemaR
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flichen-
nutzungsplan zu entwickeln sind, steht
die Darstellung des Flachennutzungs-
planes den geplanten Festsetzungen
im Bebauungsplan somit zun&chst
entgegen. In der Stellungnahme des
Regierungsprasidiums GieRen vom
20.08.2018 heift es: ,Der Vollstandig-
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keit halber weise ich darauf hin, dass der rechtskraftige Bebauungsplan "Im Breithecker Feld" (1998)
seinerzeit aus dem Gesamtflachennutzungsplan aus dem Jahre 1979 entwickelt wurde; eine separate
Anderung des Flachennutzungsplans erfolgte nicht. Zwischenzeitlich (2003) wurde ein neuer Gesamt-
flachennutzungsplan fiir das Stadtgebiet der Stadt Homberg (Ohm) aufgestellt, der derzeit wirksam ist.
Ein Anderungsverfahren fiir eine rein redaktionelle Anderung bzw. Korrektur des wirksamen Flzchen-
nutzungsplans wird fiir die vorliegende Planung nicht fiir zwingend erforderlich erachtet. Grundlage ist
der rechtskraftige Bebauungsplan "Im Breithecker Feld" (1998), welcher durch die 2. Anderung nicht-
erweitert, sondern lediglich in seinen Festsetzungen gesndert werden soll.* Aufgrund der Anderung im
Vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB erfolgt daher keine Anderung oder Ergénzung des Fla-
chennutzungsplanes, jedoch wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen, der im Zuge einer Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes zu beachten ist.

1.5  Rechtskréftige Bebauungspline

Das Plangebiet ist Teil des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Im Breithecker Feld" aus dem Jahr
1998. Der Bebauungsplan weist Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO mit ein- bzw. zweige-
schossiger Bauweise aus. Fiir den Bereich des Plangebietes, ist eine eingeschossige Bauweise fest-
gesetzt. Uber die Bebauungsplanénderung der nérdlichen Flichen soll eine behutsame
Nachverdichtung und eine zeitgeméRe Bebauung ermoglicht werden, damit die Attraktivitit des
Baugebietes gesteigert wird und die vorhandenen Brachflichen einer sachdienlichen Nutzung
zugefihrt werden kénnen. Daher wird die Zahl der Vollgeschosse innerhalb des Plangbietes von | auf
Il erhoht. Gleichzeitig soll die gestalterische Vorgabe der Dachneigung um Flachd&cher und schwach
geneigte Décher erweitert werden. Dariiber hinaus wird die GFZ erhéht und fiir die Hoéhenbegrenzung
eine maximale Gebaudeoberkante festgesetzt. Damit wird das MaR der baulichen Nutzung an die
sudlich angrenzenden Wohngebaude angepasst.

Plangebiet :

<&
] S~s

-
S—u

Lindocker

Auszug Bebauungsplan ,Im Breithecker Feld“ von 1998, dargestellt: Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
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2  Stadtebauliche Konzeption

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes besteht in der Erhéhung Geschossflachenzahl sowie
der Vollgeschossigkeit (Z=I1) in Verbindung mit der Anpassung der Dachgestaltung zur Aufnahme von
Flachd&chern und flachgeneigten Déchern im Innenbereich. Dariiber hinaus werden am Ortsrand drei
Brachfldchen bebaut, um die bauliche Nutzung in diesem Bereich neuzuordnen und zu einer besseren
Ausnutzung der bereits bestehenden ErschlieRungsstrale Breithecker Weg zu fiihren.

Die Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB trégt zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen im AuBenbereich bei. Dariiber hinaus erhilt die Kommune die Mog-
lichkeiten der Entwicklung fiir bauliche Nutzungen insbesondere durch die Nachverdichtung eines
bereits berplanten Bereiches. Diese Bodenschutzklausel des Abs. 2 wird (iber die vorliegende Bau-
leitplanung beriicksichtigt und beachtet.

Die Erhéhung der Geschossflachenzahl ist dennoch vertraglich, sodass sich die kiinftige Bebauung in
die bestehende Bebauung einfiigt. Gleiches gilt fir die Zahl der Vollgeschosse und die Festsetzung
einer maximalen Gebaudeoberkante, die eine zeitgemafRe Bebauung sowie mehr Spielraum ermégli-
chen. Somit kann das Plangebiet im Innenbereich einer optimierten Ausnutzung zugefiihrt werden und
die Vorhaben sich auch in die bestehenden Wohnnutzungen einfligen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von dem Breithecker Weg sowie 6stlich tiber
die ErschlieBungsstralie ,Zur Hummelburg®, die bereits im Bebauungsplan von 1998 festgesetzt wur-
de, jedoch noch nicht hergestellt (Endausbau) worden ist.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungsatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der bebauten Ortslage auf, wird fiir die geplante Bebauung um Flachdécher und flachge-
neigte Décher erweitert, um einen gréReren Gestaltungsspielraum zu ermoglichen. Dariiber hinaus
sind EingriinungsmaBnahmen im Ubergang zur offenen Landschaft vorgesehen, so dass die in § 1
Abs.6 und 7 BauGB aufgefiihrten Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichti-
gen sind, umfassend Rechnung getragen wird. Der Bebauungsplan bereitet somit eine nachhaltige,
zeitgemaRe und auch unter 6kologischen Aspekten relevante Siedlungsentwicklung vor.

3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewihrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln.

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen werden in dem Bebauungsplan zeichnerische und textliche
Festsetzungen getroffen, die die bisherigen Festsetzungen ersetzen. Dabei orientieren sich Art und
Mald der baulichen Nutzung sowie die gestalterischen Vorgaben an der vorhandenen Umgebungsbe-
bauung, um somit das charakteristische Gesamtbild des Baugebiets zu erhalten und behutsam wei-
terentwickeln zu konnen.
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Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst ausschlieRlich die Anpassung der Fest-
setzungen zur maximal zul&ssigen Hohe baulicher Anlagen sowie der Zahl der Vollgeschosse , um
somit die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung einer zeitgeméaRen Bebauung
und einer gréReren Auslastung des vorhandenen Baugebietes zu schaffen.

3.1 Art der baulichen Nutzung (BauGB/BauNVO)

Im Plangebiet wird ein Aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen (Festsetzungen
Kapitel 1.1.1). Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind:

- Wohngebéude
- Die der Versorgung des Gebietes dienenden L&éden, Schank- und Speisewirtschaften sowie

nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Ausnahmsweise konnen dariiber hinaus gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassenen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen.

Hinzu kommen gem&R § 13 BauNVO Gebaude fiir freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben).

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Im Breithecker Feld“ von 1998 setzt keine Feinsteuerung der zu-
lassigen Nutzungen fest, daher bleiben im Zuge der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes
die Festsetzungen hierzu unveréndert bestehen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung (BauGB/BauNVO)

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs.3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflichen der baulichen Anlagen, die
Zahl der Voligeschosse oder die Hhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mal der baulichen Nutzung setzt der vorliegende Bebauungsplan daher die Grundflachenzahl,
die Geschossfléchenzahl sowie die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse fest. In Relation zum
Baugrundstiick und in Kombination mit der Festsetzung der Baugrenzen wird somit eine dem Standort
und der geplanten Nutzung angemessene bauliche Verdichtung erméglicht.

Grundfldchenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundfliche je m? Grundstiicksfliche im Sinne des § 19
Abs.3 BauNVO zulssig sind.

Die vorliegende Bebauungsplaninderung Gbernimmt aus dem urspringlichen Bebauungsplan ,Im
Breithecker Feld" von 1998 gemaR § 19 Abs.1 BauNVO fiir das Allgemeine Wohngebiet eine Grund-

flachenzahl von GRZ = 0,4.
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Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich somit an die in § 17 BauNVO aufgefiihrten
Obergrenzen fiir Aligemeine Wohngebiete. Mit der Verwendung der Obergrenze der GRZ wird somit
den Bauherren ein hinreichender Gestaltungsspielraum erméglicht.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfliche die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Geléndeoberfléche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurech-
nen. Die zuldssige Grundfidche darf durch die Grundfl&chen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 %
und somit im Zuge der vorliegenden Planung héchstens bis zu einer Grundfléchenzahl von GRZ = 0,6
Uberschritten werden.

Geschossfldachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstiicksfléche im Sinne des §
19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Die vorliegende Bebauungsplanénderung setzt eine Anderung gemaR § 20 Abs.2 BauNVO fiir das
Allgemeine Wohngebiet die Geschossflachenzahl (GFZ) auf ein Maf von GFZ = 0,6 auf 0,8 fest. Die
Geschossfléachenzahl ergibt sich im Aligemeinen Wohngebiet zudem aus der Grundfléchenzahl multi-
pliziert mit der Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse und soll im Zusammenhang mit der Erhéhung der
zulassigen Zahl der Vollgeschosse eine optimale Ausnutzung der Bebauung schaffen.

GemaR textlicher Festsetzung 1.1.1 sind bei der Ermittlung der Geschossfliche die Flachen von Auf-
enthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse im Sinne der Hessischen Bauordnung sind,
einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde
mitzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zundchst durch die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Geldndeober-
fléche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dachraum und
ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Geb&udes zurtickgesetztes oberstes Geschoss (Staffel-
geschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe tiber mindestens drei Viertel der Grundfléche des da-
runter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2
m (ber die Geldndeoberfidche hinausragen.

Die vorliegende Bebauungsplanénderung setzt fiir das Allgemeine Wohngebiet die Zahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse auf ein Mal von Z = Il fest, so dass grundsétzlich eine zweigeschossige
Bebauung zuléssig ist und die Baugrundstiicksausnutzung erhéht werden kann, damit sich die kiinfti-
ge Bebauung in die Umgebungsbebauung in angemessener Weise einfiigt. Auch bauliche Verande-
rungen wie Balkonliberdachung fallen unter die MaRgabe der Vollgeschossigkeit und sind damit in
vollem Umfang zulassig.
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Festsetzungen zur H6henentwicklung

Fir das Allgemeine Wohngebiet gilt eine maximal zuldssige Oberkante der Gebzude von 8,00 m {iber
Oberkante Erdgeschoss RohfuBboden (OK EG RFB) in Verbindung mit dem Ausschluss von Staffel-
geschossen. Der Ausschluss von Staffelgeschossen wurde aufgrund der Ortsrandlage gewahlt, um
den Ubergang zur Landschaft zu ermdglichen, da die Wahrnehmung von massiven Baukérpern an
dieser Stelle als nicht vertraglich angesehen wird.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2
BauNVO fest, so dass Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind und der Gebietscha-
rakter weiter verfolgt wird (keine Anderungen gegeniiber dem rechtskraftigen Plan).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgeb&u-
de nicht Gberschritten werden diirfen. Durch die Baugrenzen werden die iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen (,Baufenster”) definiert, innerhalb derer die GebZude errichtet werden diirfen. Die vorliegende
Bebauungsplanénderung tbernimmt die iiberbaubaren Grundstiicksflichen aus dem Ursprungsbe-
bauungsplan, da sie bereits ausreichend dimensioniert sind, so dass den Bauherrn bei der Anordnung
der Geb&ude auch weiterhin eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird.

Innerhalb des Baufensters diirffen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO die Gebiude und Gebaudeteile errich-
tet werden, dazu zéhlen auch Garagen und Nebenanlagen. Garagen, Carports und sonstige unterge-
ordnete Nebenanlagen sind gemaR textlicher Festsetzung 1.2 innerhalb und auRerhalb der {iberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig.

3.3  Gestalterische Vorgaben - Integrierte Orts- und Gestaltungssatzung (HBO)

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen bezuglich der geplanten
Bebauung zur Dachgestaltung, Dachneigung, der Gestaltung der Einfriedungen, der Pkw-Stellplatze
sowie der Grundstiicksfreifldchen aufgenommen, damit sich die kiinftigen Geb&ude an die im naheren
Umfeld bestehenden Gebaudestrukturen anpassen. Den Bauherren verbleibt dennoch ein hinreichen-
der Gestaltungsspielraum.

Der Bebauungsplan setzt Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 45° fest. Bei der Dacheinde-
ckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunkeln (anthrazit, schwarz, grau) und
roten Farbtonen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zuldssig. Anlagen zur
aktiven Nutzung von Solarenergie sind ausdriicklich zuldssig. Die Dachform selbst wird im Plangebiet,
vor dem Hintergrund der bestehenden Bebauung und der innerértlichen Lage, nicht festgesetzt.
Flachdécher sind zuléssig, jedoch sind Staffelgeschosse ausgeschlossen. Der Ausschluss ist damit
begriindet, dass es in der Hohenentwicklung der Gebdude zu keinen Ausreilern kommen soll, um
eine Staffelung der Geb&udehéhen im Ubergang von Ortsrand und offener Landschaft einzuhalten.
Dartiber hinaus figen sich Staffelgeschosse innerhalb eines bestandsgepragten Gebietes aus Wohn-
nutzungen stédtebaulich sowie gestalterisch nicht ein.

Fir die Gestaltung der Einfriedungen werden ausschlieBlich offene Einfriedungen aus Hecken oder
z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter und Holzlatten in senkrechter Gliederung in Verbindung mit der Anpflan-
zung einheimischer, standortgerechter Laubstrducher oder als Heckenpflanzung zugelassen. Mauern,
Mauer- und Betonsockel sind allgemein unzuléssig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern
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zum StraBenraum oder Nachbargrundstiick? handelt. Kécher- und Punktfundamente fiir Zaunelemen-
te sind dagegen zulassig. Bei einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze (zum Beispiel bei Doppelhau-
sern) sind Sichtschutzzéune bis zu einer Hohe von 2,0 m und einer Lange von 5.0 m zulassig. Diese
Festsetzungen werden ebenfalls zur Sicherung der Wohnumfeldqualitét getroffen. Zudem finden hier-
durch auch die klein- und lokalklimatischen Aspekte Beriicksichtigung (Hanglage und bisheriges Kalt-
luftentstehungsgebiet).
Die Festsetzung zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen ist begriindet, um eine gewisse gestal-
terische Qualitét bereits auf Ebene der Bauleitplanung vorzubereiten. So wird festgesetzt, dass 80 %
der nicht Gberbaubaren Grundstiicksfliche (Grundstiicksfreifldche It. GRZ incl. § 19 Abs.4 BauNVO?)
als Garten oder Griinflache anzulegen sind. Diese Flichen sollen zu mindestens 30 % mit einheimi-
schen und standortgerechten Baumen und Stréuchern bepflanzt werden. Es gilt 1 Baum je 10 m2, 1
Strauch je 1 m2. Die Festsetzung dient der Mindestdurchgriinung im Allgemeinen Wohngebiet und soll
die Freifldchenqualitit des Wohnumfeldes deutlich erhdhen.

Innerhalb des Plangebietes sowie am nérdlichen Gebietsrand sind Anpflanzungen von Laubbiu-
men und —Strduchern vorgesehenen. Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein ein-
heimischer, standortgerechter Laub/Obstbaum anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang
sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Dabei sind Verschiebungen der Pflanzungen um
bis zu 5,0 m gegeniiber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten zuléssig. Innerhalb der
umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist zur
Ortsrandeingriinung schlieRlich eine 5,0 m breite geschlossene Anpflanzung mit einheimischen,
standortgerechten Laubbdumen und Laubstrduchern vorzunehmen und dauerhaft zu pflegen. Stréu-
cher sind in Gruppen von jeweils 4-6 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

3.4  Eingriffsminimierende MaRnahmen (BauGB)

Der Bebauungsplan setzt eingriffsminimierende MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. Gehwege, Garagen- und
Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind in wasserdurchlgssi-
ger Weise zu befestigen. Durch die dort vorzunehmende Versickerung kann die Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildungsrate reduziert werden.

2 aufgrund der Hanglage kénnen zu den Nachbargrundstiicken Boschungsbereiche entstehen, die zum Beispiel
durch Stitzmauern abgefangen werden miissen. Die Vorgaben der HBO sind zu beachten.

® bei einem Grundstiick mit einer GroRe von 600 m? ist zum Beispiel im Allgemeinen Wohngebiet 1 eine Versie-
gelung/Befestigung oder Bebauung It. GRZ 0,4 und § 19 Abs.4 BauNVO auf 360 m? Grundstiicksflache zuldssig.
Es verbleiben 240 m? Grundstiicksfreiflachen, von denen laut Festsetzung 3.3 mindestens 192 m? als Gartenfls-
che zu nutzen sind (Rasen, Nutzbeete, Pflanzstreifen und Beete), und hiervon sind mind. 30% der Fliche (58m32)
zu bepflanzen (mit einheimischen standortgerechten Laubgehélzen, -b4umen und Obstb&umen).

Planungsbiiro Holger Fischer — 35440 Linden Satzung 09/2018



Stadt Homberg (Ohm), Nieder-Ofleiden: Bebauungsplan ,Im Breithecker Feld“ — 2. Anderung 13

-M\(—

4 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | §.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und be-
wertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Verfahren ist fiir alle Bau-
leitplane anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Aus-
nahme stellen hierbei jedoch Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfah-
rens gemaR § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB aufgestellt wer-
den. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im Vereinfachten Verfahren unter
Anwendung von § 13 BauGB, so dass die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belan-
ge des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwi-
gung einzustellen, bleibt indes unberiihrt.

Verwiesen wird auf den Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, der Teil der Begriindung ist.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung vom Hess. Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

5.1  Uberschwemmungsgebiet
Das Plangebiet befindet sich in keinem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Entfalit aufgrund des bereits rechtskréftigen Bebauungsplanes. Dariiber hinaus erfolgt eine entspre-
chende Bedarfsermittlung im Rahmen des Bauantrages.

Deckungsnachweis

Entfallt aufgrund des bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Technische Anlagen

Entfallt aufgrund des bereits rechtskréftigen Bebauungsplanes.

Schutz des Grundwassers
Aufgrund gleichbleibender GRZ des bereits rechtskréftigen Bebauungsplanes ist keine zusatzliche
Veranderung des Versiegelungsgrades zu erwarten.
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Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hoffl&-

chen in wasserdurchlgssiger Weise (1.3), kann das auf diesen Flichen anfallende Niederschlagswas-

ser versickern.

Auch durch die textliche Festsetzung (2.3) mit der Mindestflache innerhalb eines Baugrundstiickes,

die als Garten oder Griinfliche anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend reduziert

werden. Die Festsetzungen dienen dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebiets WSG [lIB Wohratal-
Stadtallendorf. Festgesetzt mit Verordnung vom 26.10.1966 (StAnz. Nr. 50 Jahr 66 Seite 1588) zu-
gunsten der Stadt Stadtallendorf. Die Ge- und Verbote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind

zu beachten.
Darliber hinaus befindet sich, das Plangebiet innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes WSG Il Amo-

neburg. Teilbereich ,Die Rottlander". Festgesetzt mit der Verordnung vom 28.12.1998 (StAnz. Nr. 7
Jahr 99 Seite 0526) mit der Anderungsverordnung (StAnz. 09/01 S. 0874) Zugunsten der Trinkwas-
sergewinnungsanlage der Stadt Améneburg. Die Ge- und Verbote der jeweiligen Schutzgebietsver-
ordnungen sind zu beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hoffl3-
chen in wasserdurchlassiger Weise (1.3), kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswas-
ser versickern.

Auch durch die textliche Festsetzung (2.3) mit der Mindestfliche innerhalb eines Baugrundstiickes,
die als Garten oder Griinfliche anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend reduziert
werden. Zusétzlich werden Grundstiicksfreiflichen festgesetzt, so dass in der Summe dieser MafR-
nahmen der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegengewirkt wird.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen
in wasserdurchldssiger Weise (1.3), kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
versickern. Auch durch die textliche Festsetzung (2.3) mit der Mindestfliche innerhalb eines Bau-
grundstiickes, die als Garten oder Griinflache anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entspre-
chend reduziert werden. Die Flache hat derzeit bereits teilweise einen hohen Versiegelungsgrad durch

die Vornutzung.

Vermeidung von Vernéssungs- und Setzungsschéden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Bemessungsgrundwassersténde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

5.3 Oberflichengewdsser | Gewisserrandstreifen
Oberfldchengewésser / Gewésserrandstreifen:

Im Plangebiet ist kein Gew&sser oder Graben vorhanden.

Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwésserungsgrében

Im Plangebiet ist kein Gewasser oder Graben vorhanden.

Sicherung der Gewésser und der Gewésserrandstreifen

Im Plangebiet ist kein Gewé&sser oder Graben vorhanden.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberfléchengewésser

Im Plangebiet ist kein Gewasser oder Graben vorhanden.

5.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung ist bereits ber den rechtskraftigen Bebauungsplan gesichert. Aufgrund der Lage
des Plangebietes im Innenbereich kann das Abwasser an die vorhandenen Kanile angeschlossen
und entwassert werden. Im Zuge der Herstellung der ErschlieRungsstrale ,Zur Hummelburg" werden
weitere entsprechende Versorgungsinfrastrukturen zur Verfiigung gestelit. Die Stadtverwaltung Uber-
pruft parallel zur Bebauungsplanénderung, wie der Ausbau des Abwassernetzes fiir die neuen Bau-

grundstiicke zu erfolgen hat.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Abwasser aus dem Plangebiet soll im Trennsystem entwassert werden.

Leistungsféhigkeit der Abwasseranlagen

Neben den neu zu verlegenden Abwasserleitungen entlang der ErschlieRungsstrale ,Zur Hummel-
burg” Uberprift die Stadtverwaltung parallel zur Bebauungsplananderung die Leistungsfahigkeit.
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Reduzierung der Abwassermenge

Durch eine Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Féllen, bei-
spielsweise durch den Bau einer Zisterne fiir die Gartenbewasserung oder der Brauchwassernutzung
im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert
werden. Verwiesen wird auf § 55 WHG und § 37 Abs. 4 HWG.

Versickerung des Niederschlagswassers

Durch eine Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Féllen, bei-
spielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewasserung oder der Brauchwassernutzung
im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert
werden. Verwiesen wird auf § 55 WHG und § 37 Abs. 4 HWG.

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserungsart erfolgt gem&R dem Bestand im Bereich der Strake Breithecker Feld. Das Nie-
derschlagswasser aus dem Plangebiet soll jedoch gemaR gesetzlicher Bestimmung im Trennsystem
entwassert werden.

Kosten und Zeitplan
Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

5.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage im {iberwiegend bebauten Bereich.

Vorflutverhéiltnisse
Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage im {iberwiegend bebauten Bereich.

Hochwasserschutz
Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage im {iberwiegend bebauten Bereich.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage im iberwiegend bebauten Bereich.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fldchen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage im (iberwiegend bebauten Bereich.
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5.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund der Anderung eines qualifizierten Bebauungsplanes.

Die wasserwirtschaftlichen Belange werden durch die vorliegende 2. Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes nicht wesentlich beriihrt. Die Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes
mit Trink- und Léschwasser sind bereits Bestand oder bereits geplant und kénnen auch unter Bertick-
sichtigung einer baulichen Nachverdichtung die Ver- und Entsorgung gewéhrleisten. Hierzu erfolgt
parallel zur Bauleitplanung eine Uberprijfung seitens der Stadtverwaltung.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung der
Baugrundstiicke méglich? :

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versi-
ckert werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeiche-
rung erfolgt, ist ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung
Flache, begriinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sand-
schicht als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser

sollte mindestens 1,50 m betragen.
Diese Methode kann bei schwerdurchldssigen Deckschichten angewendet werden.

Rohrversickerung
Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstréngen, in die das Niederschlagswasser ge-
leitet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fiir diese Versickerungsart wird keine spezielle Fl&-

che bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten értlichen Verhaltnis-
sen auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflichennahem Grund-
wasser oder auf einem Grundstiick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser,
welches von Stellplétzen oder Fahrwegen abflieRt, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versicke-

rung sogar verboten.

* Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des
Bauantrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine ge-
zielte Versickerung von Niederschlagswasser diirfte aufgrund der Topographie als nicht kritisch beurteilt wer-

den.
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6 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur

6.1  StraBen und Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der StraBe ,Zum Gansholz“ und der Er-
schlieBungsstrale ,Zum Breithecker Weg"“. Die &stlichen Baugrundstiicke werden durch die StraRe
»Zur Hummelburg", die jedoch innerhalb des Baugebietes noch nicht hergestellt worden ist (Endaus-
bau), erschlossen. Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist verkehrsberuhigt ausgebaut, um
neben der Verkehrsfunktion auch eine gewisse Aufenthaltsqualitdt zu verwirklichen. Dariiber hinaus
gehende konkrete Festsetzungen iiber die Gestaltung und den Ausbau des StraRenraumes werden in
der vorliegenden Bebauungsplandnderung nicht vorgenommen und der nachfolgenden Erschlie-
Bungs- und Gestaltungsplanung tiberlassen.

6.2 Anlagen fiir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Die abschlieBende StraRenraumaufteilung und -gestaltung wird in der Regel im Rahmen der Erschlie-
Bungs- und Ausbauplanung festgelegt. Der Bauherr hat dafiir Sorge zu tragen, ausreichend Stellplat-
ze zur Verfugung stellen zu kénnen. Durch die textliche Festsetzung 1.2 wird zudem gewihrleistet,
dass innerhalb der Gberbaubaren und nicht-iberbaubaren Grundstiicksfliche Nebenanlagen, Gara-
gen / Carports und Stellplatze mit ihren Zufahrten zuléssig sind. GemaR § 23 Abs.5 BauNVO sind
Stellplatze auch auf den Grundstlicken explizit zugelassen (soweit sie nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen), sodass im Ergebnis dem Flichenbe-
darf des ruhenden Verkehrs Rechnung getragen werden kann. Innerhalb des verkehrsberuhigten &f-
fentlichen StraRenraumes ist das Parken zulssig.

6.3 Anlagen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. In fuBlaufiger
Entfernung befinden sich die Bushaltestellen ,Hochrainstrale” (rd. 300m) sowie ,Schulstrale” (rd. 500
m), wo ein Anschluss an den Busverkehr besteht.

6.4 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist bereits liberwiegend Bestand. Das anfallende Schmutz-
und Niederschlagswasser wird in die bestehenden Schmutz- und Regenwasserkanile geleitet oder
Vorort verwertet. Verwiesen wird auch auf die Aussagen unter Kapitel 5.f.

6.5 Abwasserentsorgung

Die Entwésserung des Plangebietes wird in dem System erfolgen, das in dem Baugebiet bereits Be-
stand ist. Die Dimensionierung der Abwasserkanéle ist im bereits rechtskréftigen Bebauungsplan be-
ricksichtigt worden, um das Abwasser des Plangebietes aufzunehmen. Die Kapazititen der Klgranla-
ge sind jedenfalls ausreichend, um das Abwasser entsprechend mit aufzunehmen.

6.6 Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Infrastrukturleitungen (Strom, Telekom etc.) befinden sich nach derzeitigem Erkenntnisstand im Be-
reich des Plangebiets. Im Zuge des Ausbaus der Strake ,Zur Hummelburg* ist die Verlegung von
neuen Leitungen vorgesehen.
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6.7 Brandschutz

Die Léschwasserversorgung ist bereits {iberwiegend Bestand und wurde im rechtskréftigen Bebau-
ungsplan bereits berticksichtigt. Im Plangebiet ist die ErschlieRungsstrale ,Breithecker Weg" fiir Feu-
erlosch- und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert. Die im rechtskréftigen Bebauungsplan
vorgesehene, aber noch herzustellende ErschlieBungsstrale ,Zur Hummelburg" gibt den Rettungs-
wegen und Aufstellflachen fir Feuerlsch- und Rettungsfahrzeuge den geforderten Raum.

GeméR § 3 des Hess. Gesetzes iiber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophen-
schutz (HBKG) und dem Arbeitsblatt W 405 Wasserversorgung und Brandschutz des Deutschen Ver-
eins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) ist entsprechend der vorgesehenen baulichen Nut-
zung folgender Loschwasserbedarf erforderlich:

WA (GFZ 0,8) = 96m%h (1.600 Itr. / min.)

Sofern die Léschwassermenge fiir eine kleine Gefahr der Brandausbreitung zu Grunde gelegt werden
sollen, sind entsprechende textliche Festsetzungen zur Uiberwiegenden Bauart aufzunehmen.

Bei max. Léschwasserentnahme muss der FlieRdruck mind. 1,5 bar betragen. Die Wasserleitungen
sind als Ringleitungen auszufiihren. Die Léschwassermenge muss fir mind. 2 Std. zur Verfligung
stehen. Kann diese Léschwassermenge vom 6ffentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht wer-
den, ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete MaRnahme (z.B. Zisterne od. Léschwasser-
teich) sicherzustellen. Bei dem Einbau der Hydranten sind die Richtlinien Arbeitsblatt W 331 des
DVGW zu beachten. Auf die ordnungsgemafe Beschilderung wird besonders verwiesen. Der ange-
gebene Léschwasserbedarf ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW (Fassung Februar
2008 als Richtwert zu betrachten. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brand-
belastung oder Sonderbauvorschriften fiir die einzelnen Objekte die Loschwassermenge festgesetzt.
Diese kann u.U. von der Hohe des Grundschutzes abweichen.

1. Die Zufahrtswege sind so zu befestigen, dass sie von Lésch- und Rettungsfahrzeugen mit ei-
ner zuléssigen Gesamtmasse von 16t und einer Achslast von 10t ohne Schwierigkeiten befah-
ren werden konnen. Im Ubrigen wird auf DIN 14090 ,FLACHEN FUR DIE FEUERWEHR AUF
GRUNDSTUCKEN* in der jeweils giiltigen Fassung verwiesen.

2. Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mind. 3,0m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer
Lange von mehr als 12m beidseitig durch Bauteile (z.B. durch Winde, Pfeiler) begrenzt, so
muss die lichte Breite mind. 3,50m betragen.

3. GeméR § 13 Abs. 3 HBO diirfen Geb&ude, bei denen der zweiter Rettungsweg (iber Ret-
tungsgerate der Feuerwehr fiihrt und bei denen die Oberkante der Briistung zum Anleitern
bestimmter Fenster oder Stellen tber der Geléndeoberfliche liegt, nur errichtet werden, wenn
die Feuerwehr lber die erforderlichen Rettungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfligt.
Aufstell- und Bewegungsflachen mussen fiir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und
tragféhig sein; sie sind als solche zu kenneichenen und standig freizuhalten; die Kennzeich-
nung von Zufahrten muss von der &ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge
dirfen auf diesen Flachen nicht abgestellt werden.
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4. Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Lésch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese
durchfahren kénnen. Soweit fiir das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 3 zutrifft, sind die Kur-
venradien so auszulegen, dass diese auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten
durchfahren werden kénnen. Auf Abschnitt 4.2 der DIN 14090 wird verwiesen.

5. B&ume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spaterem Zeit-
punkt) in die Fahrbahn hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflichen fir Hubret-
tungsfahrzeuge dirfen keine Bdume angepflanzt werden. Straucher und Gehélze niedriger
Wuchshéhe sind davon ausgenommen.

6. Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Straflen sind insbesondere die
Anforderungen des § 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2010 zu beachten.

7 Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und
Landschaft besser bewerten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung 4856 m?
Flache Allgemeines Wohngebiet gesamt 4856 m?
Mégliche Versiegelung im WA (GRZ 0,4*) 1942 m?

*zzgl. § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO

Die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist in Kapitel 4 bzw. dem Landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag (Berlcksichtigung umweltschiitzender Belange) zu entnehmen.

Die Bauflachen im Plangebiet kénnen bei einer GRZ von 0,4 maximal durch 1.942 m? versiegelt wer-
den (zzgl. Garagen, Nebenanlagen und Stellflachen (971m?)). Die zu erwartende Neuversiegelung
dirfte aber niedriger liegen, da die angegebene Grundflachenzahl lediglich die maximal anzunehmen-
de Versiegelung im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes vorgibt.

8 Bodenordnung
Ein Bodenordnungsverfahren geman §§ 45 und 80 ff BauGB ist nicht erforderlich.

9 Baugrundbeschreibung, Bergrecht, Altlasten
Der Stadt Homberg (Ohm) liegen keine Erkenntnisse (iber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet
vor.
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10 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denk-
malpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzu-
zeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverén-
derten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21HDSchG).

11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander
bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Kontext der im néheren Umfeld vorhande-
nen Nutzungen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden.
Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar.

12 Erneuerbare Energien

GemaRl § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bericksichtigen. Der Beitrag
der Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fiir die Ziele des globalen Klima-
schutzes. Dies verbessert die Moglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentréger, die Belange des
Klimaschutzes im Rahmen der gem&R § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwagung zu gewichten.
Ferner wurde den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Méglichkeit eingerdumt, mit
dem Abschluss von stadtebaulichen Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und ener-
giewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den St&dten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt
des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energie-
einsparung geéndert und erganzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt. Beacht-
lich ist insbesondere die vorgenommene Ergénzung der Grundsitze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5
Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitpléne (§§ 5 und 9 BauGB)
und stadtebaulicher Vertrége (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und
effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB explizit Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Wé&rme-Kopplung sowie gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Er-
richtung von Geb&uden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sons-
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tige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wérme-Kopplung getroffen werden miissen, festgesetzt
werden. Mit der Anderung des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht
worden, dass Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von
Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung sowie
die Anforderungen an die energetische Qualitét von Gebauden sein kénnen.]

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird grundsatzlich eine Ausrichtung der Baugrund-
stlicke nach Stiden erméglicht, um somit eine sonnenoptimierte Bauweise zu unterstiitzen.
Aufgenommen wurde jedoch die ausdriickliche Zulassigkeit der Errichtung von Solar- und Fotovoltaik-
anlagen auf den Dachfldchen (2.1.3).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur
Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.

Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWé&rmeG) werden die Eigentiimer
von Gebduden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Wérmeenergiebedarf des Ge-
baudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieein-
sparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Ande-
rung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs

von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es fiir zul&ssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, son-
dern hiermit auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer
jeweils giiltigen Fassung zu verweisen.

13 Kosten
Der Stadt Homberg (Ohm) entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine
Kosten.

Homberg (Ohm) und Linden, 20.08.2018 und 26.09.2018

Bearbeiter B-Plan: Dipl.-Geograph Mathias Wolf (Stadtplaner AKH / SRL)
M.Sc. Stadt- und Regionalplanung D. Réttger
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Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

14 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
14.1 Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurde im Juni 2018 eine Geldndebe-
gehung durchgefiihrt. Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Nieder-Ofleiden und wird im
Norden, Westen und Osten von landwirtschaftlichen Flchen begrenzt, wahrend sich im Siiden bereits
bestehende Siedlungsflachen mit Wohnbebauung anschlieRen. Der Geltungsbereich selbst weist der-
zeit eine Zweiteilung auf — mit einem bereits bebauten Westteil und einem als Wirtschaftswiese ge-
nutzten Ostteil.

Bebauung von Nordwesten Bebauung im stidlichen Bereich

of Lk 2 L

Nahaufnahme Wirtschaftswiese

[

Artenarme Ruderalflur im Norden
Im Bereich der intensiv genutzten Wirtschaftswiese wurden die folgenden Arten erhoben:

Anthriscus sylvestris Wiesen-Kerbel

Cerastium holosteoides Gewdhnliches Hornkraut
Convolvulus arvensis Acker-Winde

Dactylis glomerata Wiesen-Knaulgras (vereinzelt)
Heracleum sphondylium Wiesen-Bérenklau (vereinzelt)
Holcus lanatus Wolliges Honiggras

Lolium multiflorum Vielbliitiges Weidelgras
Phleum pratense Wiesen-Lieschgras

Plantago lanceolata Spitzwegerich

Poa pratensis Wiesen-Rispengras
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Ranunculus acris Scharfer Hahnenful® (vereinzelt)
Rumex crispus Krauser Ampfer
Taraxacum officinale Wiesen-Léwenzahn
Trifolium pratense Wiesen-Klee, Rot-Klee
Trifolium repens Weilk-Klee (vereinzelt)

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine geringe Bedeutung zu. Ausschlaggebend
dafir sind die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen sehr geringer (gepflasterte und asphaltierte
Flachen, Gebaude) und geringer (Wirtschaftswiese) naturschutzfachlicher Wertigkeit. Auch aus arten-
schutzfachlicher Sicht kommt dem Plangebiet aufgrund der Strukturarmut eine geringe Bedeutung zu.
Lediglich im Bereich der Geb&udefassaden und Dachflachen sind vereinzelte Vorkommen geschitzter
Vogelarten (z. B. Bachstelze, Haussperling, Hausrotschwanz) sowie mdgliche Tagesverstecke ge-
schitzter Fledermdause (v.a. Zwergfledermaus an Gebédudefassaden) denkbar.

Zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétung
bzw. Verletzung) sind daher die folgenden VermeidungsmaRnahmen zu empfehlen:

e Von BaumaBnahmen ist zwischen 01.03. und 31.08. generell abzusehen (Wochenstubenzeit von
Flederm&usen und Brutzeit européischer Vogelarten). Sofern dies nicht maoglich ist, ist eine biolo-
gische Baubegleitung mit einer Kontrolle auf Vorkommen geschutzter Arten vorzunehmen.

e Gehdlzriickschnitte und -rodungen sind generell auferhalb der Brut- und Setzzeit im Zeitraum
zwischen dem 01.10. und 28.02. eines jedes Jahres durchzufiihren (vgl. § 39 BNatSchG).

e Zur Vermeidung von Storwirkungen sollten bei der Beleuchtung des Plangebiets LED-Lampen
oder Natriumdampf-Drucklampen mit UV-armen Lichtspektren und geschlossenem Gehause ver-
wendet werden (Schutz von Nachtfaltern und Fledermausen).

Insgesamt sind durch die vorliegende Planung im Hinblick auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen
keine erheblichen Eingriffswirkungen zu erwarten.

14.2 Auswirkungen auf die Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird durch die entstehende
Bebauung und die noch fehlende Eingriinung gepragt. Zur Ein- und Durchgriinung enthélt der Bebau-
ungsplan Festsetzungen zur Begriinung der Grundstiicksfreiflichen sowie zur Verwendung von ein-
heimischen, standortgerechten Laubgehélzen. Zur Einbindung des Ortsrandes empfiehlt sich im
Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans insbesondere die Anpflanzung von Laubbdumen am
nordlichen Rand des Geltungsbereichs.

Durch die vorliegende Planung ist mit keinen erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigungen des Orts-
und Landschaftsbilds zu rechnen.

14.3 Auswirkungen auf Fliche, Boden, Wasser, Luft und Klima

Das Plangebiet ist Teil des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Im Breithecker Feld* aus dem Jahr
1998. Der Bebauungsplan weist fiir den Bereich des Plangebietes bisher ein Allgemeines Wohngebiet
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i.S.d. § 4 BauNVO mit eingeschossiger Bauweise aus. Wahrend das Gebiet im westlichen Bereich
bereits bebaut ist, sind im 6stlichen Bereich noch landwirtschaftliche Flachen zu finden. Der Geltungs-
bereich liegt innerhalb der Schutzzone 11l des Trinkwasserschutzgebiets Améneburg. Teilbereich ,Die
Rottlander sowie innerhalb der Schutzzone 1IIB Wohratal-Stadtallendorf, die entsprechenden Ge- und
Verbote sind zu beachten. Oberflichengewasser sind nicht vorhanden. Das Plangebiet weist keine
besonderen kleinklimatischen Funktionen auf.

Uber die vorliegende Bebauungsplananderung soll eine behutsame Nachverdichtung und eine zeit-
gemafe Bebauung erméglicht werden, so dass die Zahl der Voligeschosse innerhalb des Plangbietes
von | auf Il erhéht wird. Zur Eingriffsminimierung sind Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflaichen mit
Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchléssiges Pflaster mit einem Mindestfugenanteil
von 10 % zu befestigen. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich zu versickern.
Mindestens 80% der Grundstiicksfreifléchen sind als Gartenflichen zu nutzen, davon sind 30% mit
einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen; dauerhafte Dachbegriinungen sind
ausdriicklich zuldssig.

Die Auswirkungen der vorliegenden Planung werden sich somit vorwiegend auf das Plangebiet selbst
beschrénken, wo im Zuge der weiteren ErschlieBung mit einer geringfligigen Einschrankung der Ver-
dunstung zu rechnen ist. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiiter Fl&che, Boden,
Wasser, Luft und Klima sind jedoch nicht zu erwarten.

14.4 Betroffenheit von Natura-2000-Gebieten

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete sind nicht direkt betrof-
fen. Das ndchstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das Europaische Vogelschutzgebiet Nr. 5219-401
~Améneburger Becken" in rd. 0,5 km westlicher Entfernung vom Plangebiet. Da die vorliegende Pla-
nung somit auBBerhalb dieser Schutzgebiete stattfindet und der Wirkungsraum der Planung nicht an
jene heran reicht, sind keinerlei Beeintréchtigungen der Erhaltungsziele von Natura-2000-Gebieten zu

erwarten.
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VSG Nr. 5219-401
Améneburger Becken

o :

7 Neder—Ofleidn '
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Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets zu Natura-2000-Gebieten (Quelle: natureg.hessen.de, 22.06.201 8).

14.5 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Aus der fur das Plangebiet vorgesehenen Nutzung ergeben sich fiir die Wohnqualitét der angrenzen-
den Bereiche keine nachteiligen Auswirkungen.

14.6 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiter sind durch die MaRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafiir
zustandige Behdrde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

14.7 Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Nutzung fiigt sich hinsichtlich des zulassigen Emissions-
kontingentes voraussichtlich in den umgebenden Bestand ein. Anlagen zur aktiven Nutzung von So-

larenergie sind ausdriicklich zuldssig.

14.8 Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fiir die Luftqualitét ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat
resultieren.
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