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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich (Plankarte 1 Mischgebiet)
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Homberg (Ohm) hat am 06.07.2021 gemaR § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Bornweg" im Stadtteil Schadenbach beschlossen.

Das Plangebiet liegt nérdlich angrenzend zum bestehenden Siedlungskérper. Es ist im Bestand teil-
weise durch landwirtschaftliche Bauten gepragt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine bauliche Nachverdichtung und Weiterentwicklung
des Plangebietes geschaffen werden. Hierbei bestehen konkrete Planungsabsichten fir einen Schrei-
nereibetrieb im Nordosten sowie zwei Wohngeb&ude im Siidosten des rdumlichen Geltungsbereiches.
Demnach ist das Planziel die Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d. § 6 BauNVO. Neben der Auswei-
sung der Bau- und Grinflachen werden zusatzlich Abstandsbereiche zu den angrenzenden Graben und
dem Loschwasserteich in die Planung aufgenommen. Das Plangebiet ist (iber die Bestandsstralen Zum
Herrnberg und Am Bornweg zu erschliefien.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im bisherigen Auenbereich i.S.d. § 35 BauGB erfolgt die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes im zweistufigen Regelverfahren.

Die Planziele gelten analog fur die Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt, der die Flache
derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache darstellt. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im
Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB.

Abb. 2: Verortung des Plangebietes (Plankarte 1 Mischgebiet)
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 08/2021), bearbeitet
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1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Schadenbach, in der
Flur 1, die Flursticke 101/2, 177/1tlw., 178/1tlw., 206/1tlw., 207tlw. sowie 208tlw. und somit eine Flache
von rd. 7.032 m? (ohne externen Ausgleich). Die zum Entwurf aufgenommene Ausgleichsflache in der
Flur 3 Flst. 5/1tlw. (Gemarkung Schadenbach) hat eine GréRe von 5.598m?. Das Plangebiet ist derzeit
durch eine landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Zudem ist die Flache im Nordosten teilweise durch
landwirtschaftliche Gebaude (bzw. Gewerbe) und Schotter- und Stellplatzflachen bebaut. Entlang der
nordlichen und ostlichen Grenze des Plangebietes verlaufen Grabenparzellen. Im Nordwesten grenzt
an das Gebiet weitere landwirtschaftliche Nutzflache an. In Nordosten (Hofstelle Milchviehbetrieb) und
Osten des Plangebietes setzt sich dies mit zugehérigen Gebauden fort. Ostlich an das Plangebiet gren-
zen zudem ein Loschwasserteich und der Festplatz an. Stidlich schliet sich die bestehende \Wohnbe-
bauung und kleine Handwerksbetriebe und lw. Nebenerwerbsflachen des Siedlungsgefiiges an.

Abb. 3: Festplatz Abb. 4: Nordlich angrenzende Hofstelle

Abb. 5: Baulicher Bestand, Blickrichtung Nordost Abb. 6: Bestandsbebauung, Norden

Abb. 7: angrenzender Léschwasserteich Abb. 8: Bornweg, Sudlicher Teilbereich

(Quelle: Eigenes Fotoarchiv 09/2021)

Satzung - Planstand: 06.02.2023 5
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13 Regionalplanung
Der Regionalplan Mittelhessen stellt fur das Plangebiet ein Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft (6.3-
2) dar.

6.3-2 (G) (K)

Durch die Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch

landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwégung ist dem Erhalt einer
landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen.

Die Flachen im Plangebiet wurden bisher iberwiegend als Griinland genutzt und sind dariiber hinaus
im Norden der Flachen durch zwei bauliche Anlagen (Landwirtschaft/Gewerbe) und befestigten Schot-
terflachen geprégt. Fur die Landwirtschaft selbst hat diese Flache aufgrund der GréRe und derzeitigen
Nutzung (Griunland) nur eine sehr untergeordnete Bedeutung.

Der Flachenbedarf zur Entwicklung der Siedlungsflachen soll in den Vorranggebieten Siedlung Bestand
gedeckt werden. Falls dort keine ausreichenden Flachen zur Verfigung stehen, kénnen diese in den
Ortsrandlagen zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft bedarfsorientiert, bis zu maximal 5
ha, realisiert werden (5.2-4 (Z)). Aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes mit 0,7 ha ist von einer
bedarfsorientierten Erweiterung des Siedlungskérpers an dieser Stelle auszugehen. Durch den Bebau-
ungsplan wird dabei keine fingerférmige Entwicklung des Siedlungskérpers in den AuBenbereich ver-
folgt, vielmehr wird zu einer Vervollstdndigung und Abrundung des Siedlungsgefiiges am nérdlichen
Ortsrand beigetragen. Dies begriindet sich ebenfalls in den bestehenden baulichen Strukturen von
Wohnnutzungen und landwirtschaftlichen Geb&auden im direkten Umfeld.

Fir die GroRe und Nutzungsart des Vorhabens stehen im Stadtteil keine geeigneten dimensionierten
Alternativflachen zur Verflgung. Dies begriindet sich in der Kompaktheit des bestehenden Siedlungs-
gefliges. Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen unter Kapitel 1.6.

Grundsatzlich wird aufgrund des vorhandenen Bedarfs sowie der nicht vorhandenen Alternativen davon
ausgegangen, dass die Planung mit der Ausweisung eines Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft verein-
bart werden kann und der Bebauungsplanen gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung
angepasst ist.

Abb. 9: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Satzung - Planstand: 06.02.2023 6
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden miissen.

Regierungsprésidium GieRen (20.10.2021)

Sobald der Regionalplan Mittelhessen rechtskréftig ist, wére die Planung mit 0,7 ha auf den maximalen Wohnsied-
lungsflachenbedarf der Stadt Homberg (Ohm) anzurechnen

14 Vorbereitende Bauleitplanung

Der gliltige Flachennutzungsplan der Stadt aus dem Jahr 2001 stellt fir das Plangebiet Griinland dar.
Da Bebauungspléane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln sind, steht
die Darstellung des Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung zun&chst entgegen. Die erforder-
liche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt daher gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren

zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes.

Abb. 10: Auszug aus dem Flachennutzungsplan von 2001

0 '.. -Ht-i g _ '11-

N b

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Daher ist der Geltungsbereich dem
AuBienbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen.

Direkt sudlich an den raumlichen Geltungsbereich grenzt die Satzung gemaR § 34 BauGB ,Die Bri-
ckenwiese" aus 1991 an. Dabei wird der in Abb. 11 dargestellte Bereich, der mit Wohngeb&uden und
Hallenstrukturen bebaut ist, dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zugewiesen. Hierbei handelt es
sich um Nutzungen eines Dorfgebietes.

Satzung — Planstand: 06.02.2023 T
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1.6 Innenentwicklung und Alternativflichen

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulticken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kén-
nen.

Far die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Far das konkret geplante Vorhaben des Schreinereibetriebes, sowie den zuséatzlichen Wohngebauden,
stehen im vorhandenen Siedlungsgefluige des Stadtteils Schadenbach keine ausreichend dimensionier-
ten Alternativflachen zur Verfugung. Dies begriindet sich in der GréRe und Nutzungsart des Vorhabens,
sowie der kompakten Struktur des bestehenden Siedlungsgefiges (klassisches Stralendorf). Trotz der
Neuflacheninanspruchnahme im AuRenbereich erfolgt durch den vorliegenden Bebauungsplan keine
stadtebaulich unerwiinschte fingerférmige Entwicklung des Siedlungskoérpers in die freie Landschaft,
bzw. weiter in den Aufllenbereich. Im Kontext der vorhandenen angrenzenden Bebauung sowie des
Festplatzes und Loschwasserteiches wird insgesamt zur Abrundung des Siedlungsgefiiges an dieser
Stelle beigetragen. Die Flache ist im Bestand bereits teilweise baulich vorgepragt.

Innenbereichsbetrachtung:

Zur Alternativflachendiskussion sind Flachen des unbeplanten Innenbereiches i.S.d. § 34 BauGB sowie
unbebaute Flachen im Geltungsbereich eines rechtsgiiltigen Bebauungsplanes i.S.d. § 30 BauNVO zu
betrachten. Die 0stlich an das Plangebiet angrenzenden unbebauten Flachen (103/2, 104/1, 105/3, 106)
sind als AulBenbereich i.S.d. § 35 BauGB zu beurteilen und ebenfalls nicht durch die Satzung ,Bricken-
wiese" aus 1991 dem Innenbereich zugeordnet.

Satzung - Planstand: 06.02.2023 8
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Der Schreinereibetrieb Seibert hat seinen derzeitigen Firmenstandort in der Ortslage (Schéferstrale 12
A), dort aber keinerlei Expansionsmoglichkeiten. Vor allem die Anlieferung ist schwierig und die Lage-
rung von Materialien nicht maéglich. Die Firma mochte aber den Betriebsstandort im Ortsteil Schaden-
bach halten und hat daher verschiedene Grundstickstuberlegungen und -verhandlungen initiiert.

Nachfolgend werden zur Darstellung der Alternativflachen im Innenbereich unbebaute Grundstticke in
der Ortslage aufgefihrt. Zunachst ist aber festzustellen, dass der Kern und die Struktur der Ortslage als
Strallendorf zu bezeichnen ist, dass in den Randbereichen durch leicht abgesetzte landwirtschaftliche
Betriebe und Gebadude erganzt wird. Vereinzelt findet sich aus der neueren Siedlungsflachenentwick-
lung einzelne Ergénzungen, wie z.B. die 2 Wohngebaude im Bereich Zum Herrnberg, der Bereich Zum
Hibeler Holz und 2 Gebaude an der Triftstralle.

Abb. 12: Baulucken (rote Umrandung) und Anfragen der Stadt zur Mobilisierung der Flache (blauer
Stern) in der Ortslage Schadenbach

'

Zwei Baullicken
im Gebiet
#l Krohenberg

hesse.de (12/221)
Zu 1: Diese Flachen sind tber den rechtsgultigen Bebauungsplan ,Auf dem Hubler Holz" von 2001 als
Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO ausgewiesen. Aufgrund der zul&ssigen und ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen in diesem Gebietstypus kann der Schreinereibetrieb nicht an diesem
Standort entwickelt werden. Mit der 6stlich angrenzenden Wohnnutzung k&me es zu stadtebaulichen
Konflikten (Immissionen (L&rm und Staub)), die vom Schreinereibetrieb ausgehen kénnen.

Quelle: natureg

Zu 2: Das unbebaute Grundstiick liegt im rédumlichen Geltungsbereich des rechtsgtiltigen Bebauungs-
planes Nr. 1 Schadenbach von 1966. Hierin wird ein Dorfgebiet i.S.d.§ 5 BauNVO festgesetzt Das
Grundstuck ist fur das geplante Vorhaben nicht ausreichend dimensioniert. Zudem bestehen auch hier
unmittelbare immissionsschutzrechtliche Konflikte wie unter zu 1 beschrieben.

Zu 3: Das Grundstick ist bezlglich seiner Grolie fur das geplante Vorhaben nicht ausreichend dimen-
sioniert. Die ErschlieBung / Anbindung ist suboptimal.

Satzung — Planstand: 06.02.2023 9
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Zu 4: Ein einzelnes dieser unbebauten Grundstiicke ist fiir das \Vorhaben nicht ausreichend dimensio-
niert. Auch wenn diese Flachen im Zusammenhang beurteilt werden, ergibt sich aufgrund ihres Zu-
schnitts keine optimale Eignung fur den Schreinereibetrieb sowie den damit verbundenen notwendigen
Rangierbereichen fur den LKW. Hinzu kommt die Tatsache, dass die zwei nérdlichen Flachen im Hess.
Informationsdienst Natureg als geschutztes Biotop gekennzeichnet sind und somit fur eine Bebauung
ausscheiden, zumal es Alternativen gibt.

Die Stadt Homberg (Ohm) hat zusétzlich 12 Eigentimer von Baullicken oder nicht bebauten Grundsti-
cken am Ortsrand angeschrieben, um die Baulicken zu mobilisieren (siehe Abb. 12). Im Ergebnis
konnte kein Grundstlck fur die Nachverdichtung oder fur eine Bebauung mobilisiert werden.

Aufgrund der fehlenden Baullicken im Innenbereich der Ortslage wurden als weiteres die im Regional-
plan Mittelhessen fur die Ortslagen vorgegebene Inanspruchnahme der Vorbehaltsgebiete Landwirt-
schaft (Z 5.2-4) naher betrachtet. Aufgrund der Grundsticksverfiigbarkeit der Flache, der Vorbelastung
des Plangebietes durch die baulichen Anlagen und dem geschotterten Bereich sowie dem angrenzen-
den Loschwasserbecken und dem Festplatz stellt die Ausweisung des Plangebietes eine stadtebaulich
begrundbare Abrundung der nérdlichen Ortslage dar. Zudem werden die landwirtschaftlichen Flachen
nicht intensiv bewirtschaftet, so dass der Eingriff in die Agrarstruktur niedrig gehalten werden kann.
Weitere Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft mit diesen Standortvorteilen bestehen nicht an den
Ortsréandern von Schadenbach, so dass die Stadt Homberg (Ohm) und der 6rtliche Schreinereibetrieb
an der Ausweisung des Plangebietes festhalten. Durch Inanspruchnahme der Grinlandflachen sind
auch keine dauerhaften agrarstrukturellen Nachteile zu erwarten. Die Flachen konnten seitens des Be-
triebes erworben werden, ohne dass die Forderung nach Ersatzflachen gestellt wurde.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 06.07.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 22.09.2021

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 23.09.2021 - 22.10.2021
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 22.09.2021

Fruhzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstiger | Anschreiben: 16.09.2021
Trager offentlicher Belange gemaf Frist 22.10.2021

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman 13.10.2022 - 14.11.2022
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 05.10.2022
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben:11.10.2022
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzung - Planstand: 06.02.2023 10
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Satzungsbeschluss geman 06.02.2023
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Ohmtal-Bote als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Homberg
(Ohm).

Es liegen aktuell keine Griinde vor, die Dauer der Auslegung von einem Monat, mindestens jedoch fiir
die Dauer von 30 Tagen, zu verlangern. Gegeniiber dem Vorentwurf hat sich die Planung bis auf die
Hinzunahme einer Ausgleichsflache und die Riicknahme des ErschlieBungsweges Bornweg nicht ge-
andert. Die Komplexitat der Planung ist als mittel einzustufen. Seitens der Offentlichkeit sind auch keine
Bedenken oder Anderungsvorschlage bei der frihzeitigen Beteiligung vorgetragen worden. Aufgrund
der o.a. Ausfuhrungen liegen keine Griinde vor, die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3
Abs.2 BauGB von mindestens einem Monat zu verlangern.

2.  Stddtebauliche Konzeption

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur An-
siedlung eines Schreinereibetriebes sowie zweier Wohngeb&dude geschaffen werden. Planziel ist daher
die Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d. § 6 BauNVO, um das Siedlungsgefuge an dieser Stelle an-
gemessen weiterzuentwickeln. Im direkten raumlichen Bezug zum Plangebiet stehen dabei die nord-
ostlich angrenzende Hofstelle als Milchviehbetrieb sowie die stdlich und éstlich angrenzende Wohnbe-
bauung mit erganzenden Hallenstrukturen. Stdlich an das Plangebiet grenzt die bestehende Bebauung
des Stadtteils an, die Uber eine Satzung nach § 34 BauGB klar dem im Zusammenhang bebauten Orts-
teil zugeordnet wurde. Im Bestand ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Nutzflache (Grunland) ge-
pragt. Im Nordosten der Flache befinden sich zwei landwirtschaftliche Bauten, die den Bestand pragen.
Die Gebaude sind durch eine flachige befestigte Schotterflache miteinander verbunden und sollen er-
halten, umgebaut und erweitert werden.

Durch die Ausweisung eines Mischgebietes unmittelbar angrenzend zu einem faktischen Dorfgebiet
werden keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte durch die vorliegende Planung verursacht. Im Mi
1, welches sich eher zum weiteren Aulenbereich hin orientiert, ist die Ansiedlung der gewerblichen
Nutzung (Betrieb, Lagehalle, Lagerflachen, Betriebsflachen) geplant. Der Gré3e nach im untergeordne-
ten MI 2 ist die Wohnnutzung (2 Geb&ude) vorgesehen. Dem Trennungsgrundsatz der BauNVO kann
somit im Hinblick auf die angrenzenden Nutzungen Rechnung getragen werden.

Um beide Nutzungen in eine Nutzungskategorie darstellen zu kénnen und einen Gebietscharakter zu
erzeugen, hat sich die Stadt Homberg (Ohm) fur die Ausweisung eines Mischgebietes entschieden, da
hier sowohl das Wohnen als auch die gewerbliche Nutzung zuléssig ist. Die Empfehlung der Kreisbau-
aufsicht, das Plangebiet als Dorfgebiet auszuweisen, um mégliche immissionsschutzrechtliche Beden-
ken bzgl. des nahegelegenen Stalles auf dem Grundstiick 130/1 entgegenzuwirken, ist aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht nicht zwingend erforderlich. Zum einen wird der Trennungsgrundsatz der
Baunutzungsverordnung wie auch des Bundes-Immissionsschutzgesetzes durch die Abfolge Mischge-
biet und Dorfgebiet eingehalten, so dass beide Nutzungsarten auch in rdumlicher Nahe zueinander
ausgewiesen werden kénnen.

Die Ausweisung eines Dorfgebietes wiirde aufgrund der fehlenden Iw. Nutzungen und Planungen in
dem Gebiet selbst zu einem Etikettenschwindel fuhren, da in einem Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO als
prioritare Nutzung gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO Wirtschaftsstellen und land- und forstwirtschaftliche
Betriebe und die dazugehorigen Wohnungen und Wohngeb&ude aufgelistet sind. Dies ist vorliegend
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nicht der Fall, da ausschlieBlich 2 Wohnbaugrundstiicke und ein gewerblicher Handwerksbetrieb, der
die Hauptflache einnimmt, im Plangebiet vorgesehen sind. Insofern hélt die Stadt Homberg (Ohm) an
der Ausweisung des Mischgebietes fest. Da im Nordosten des Plangebietes die gewerbliche Nutzung
vorgesehen ist (Bauantrag liegt vor), ist auch nicht mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten mit der
stdwestlich angedachten Wohnnutzung (Wohnhé&user fir die Betriebsinhaber), mit der nordéstlich an-
grenzenden vorhandenen lw. Nutzung und der stidéstlich angrenzenden Wohnnutzung zu rechnen.

Das Plangebiet wird duRerlich Gber die Bestandsstrallen Am Bornweg und Zum Herrnberg erschlossen.
Demzufolge kann es zweiseitig ausgehend der Hauptstral3e (Schaferstrale) erschlossen werden.

Nordlich und ostlich verlaufen an den Verkehrsflachen angrenzend Wegeseitengraben im Plangebiet.
Zudem verlauft entlang der stdostlichen Plangebietsgrenze eine Grabenparzelle. Ausgehend dieser
wird der Gewasserrandstreifen mit 10 Metern gekennzeichnet. Im Norden wird dieser nur beim Gebau-
debestand unterschritten. Die festgesetzte Baugrenze erfasst daher nur den baulichen Bestand, der
wasserrechtlich sanktioniert ist. Im Nordosten wird zur Sicherung der Betriebsabléufe ebenfalls dieser
10 Meter Abstand im Bereich der baulichen Anlage unterschritten und die Baugrenze entsprechend
festgesetzt. Aufgrund der erforderlichen Zuwegungen und Schleppkurven zum gewerblichen Grund-
stuck wurde der Abstand in den Gstlichen Teilbereichen unterschritten. Dies geschieht in Abstimmung
mit der Unteren Wasserbehtrde. Stidéstlich der Baugrenze wird zudem die Ausgleichsflache mit dem
Entwicklungsziel Uferbegleitgrin ausgeweitet, um die Funktion des Gewasserrandstreifens entlang der
gesamten Gewasserrandstrecke aufrecht zu erhalten und entwickeln zu kénnen.

Flr das Ml 1 wird eine GRZ=0,6 und GFZ=1,0, sowie Z=Il| festgesetzt. Dies begriindet sich in der Pla-
nung des Schreinereibetriebes an dieser Stelle und erméglicht eine optimale und bedarfsentsprechende
Ausnutzung der Flache. Im stidwestlich gelegenen MI 2 wird fur die geplante Bebauung durch Wohn-
gebaude eine GRZ=0,35, eine GFZ=0,6 und Z=I| festgesetzt. Dabei erfolgt einer Orientierung der an-
grenzenden bestehenden Bebauungsstruktur und es wird demnach eine angemessene Fortfihrung der
Siedlungsstruktur vorbereitet. Die Baugrenzen im Plangebiet sind dabei bereits durch die Abstandsfla-
chen zu den Gewéssern gepragt, sodass keine zusatzliche Einschrankung fiir die Positionierung der
Bebauung vorgenommen wird.

Der Bebauungsplan bereitet somit eine dem Umfeld angepasste Bebauung vor, welche tber die bau-
ordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften zur Dachgestaltung, Gestaltung der Einfriedungen und
Gestaltung der Grundstucksfreiflachen bestimmt wird.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand des Stadtteiles Schadenbach. Das Gebiet kann aus-
gehend der Hauptstralle Schéferstralle zweiseitig erschlossen werden. Hierfur wird im nérdlichen Teil-
bereich des Plangebietes eine entsprechende Schleppkurve in die Verkehrsflachenplanung aufgenom-
men. Die Erschlieung erfolgt dabei Uber die Strallen Am Bornweg und Zum Herrnberg und reicht zur
Erschliefung eines Betriebes und zweier Wohnh&user aus. Die Planung bereitet auch einen Ausbau
der Wegeparzellen Am Bornweg und Zum Herrnberg (bei Bedarf) vor. Aufgrund bereits erfolgter Ge-
nehmigungen im Bereich Am Bornweg wurde die Wegeparzelle (Flurstiick 101/1) wieder aus der Pla-
nung (zum Entwurf) herausgenommen. Die ErschlieRung ist hier laut Angaben der Stadt gesichert.
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Abschlielende verkehrsordnende MaRnahmen (z.B. Einbahnstrale, Anlieger frei, etc.) im Bereich der
ausgewiesenen Strallen kdnnen auf Ebene des Bebauungsplanes nicht ausgewiesen werden. Sie wer-
den im Zuge der nachfolgenden Planungsebenen bestimmt.

Das Plangebiet ist in 200 Metern Entfernung tber die Haltestelle Schadenbach durch den OPNV mit
der Buslinie VB-81 angebunden.

4.  Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschutzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Dabei orientieren sich Art und MaR der baulichen
Nutzung an der sudlich angrenzenden Bestandsbebauung sowie den bedarfsgerechten Anforderungen
fur das konkret geplanten Vorhaben des Schreinereibetriebes. Somit erfolgt eine stadtebaulich ange-
messene Erweiterung.

41 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfoigt die Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d. § 6 BauNVO. Mischgebiete dienen
gemaR § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind

- Wohngeb&ude,
- Geschafts- und Burogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke,

- -Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergnugungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die uberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind.

Ausnahmsweise kénnen Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auRerhalb der in Absatz 2
Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Die Ausweisung des Mischgebietes begriindet sich in der geplanten gewerblichen Nutzung durch den
Schreinereibetrieb sowie der geplanten Wohnnutzung der Betriebsinhaber der Schreinerei. Hierbei wird
eine angemessene Weiterentwicklung im Kontext der Umgebung erwirkt, die bereits durch
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Wohngebaude sowie landwirtschaftliche Gebaude gepragt wird. Dabei wird der Trennungsgrundsatz
der Baunutzungsverordnung wie auch des Bundes-Immissionsschutzgesetzes durch die Abfolge Misch-
gebiet und angrenzendem Dorfgebiet eingehalten, so dass beide Nutzungsarten auch in rdumlicher
Nahe zueinander ausgewiesen werden koénnen. Da im Nordosten des Plangebietes die gewerbliche
Nutzung vorgesehen ist (Bauantrag wird gerade erarbeitet), ist auch nicht mit immissionsschutzrechtli-
chen Konflikten mit der sudwestlich angedachten Wohnnutzung, mit der nordostlich angrenzenden vor-
handenen Iw. Nutzung und der stddstlich angrenzenden Wohnnutzung zu rechnen.

Durch die textliche Festsetzung 1.1.2 sind gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.5 und 6 BauNVO
sowie § 6 Abs.2 und 3 BauNVO sind § 6 Abs. 1 Nr. 7, d.h. Tankstellen, § 6 Abs. 1 Nr. 8, d.h. Vergni-
gungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 und die Ausnahme des § 6 Abs. 3 BauNVO unzuléssig.
Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes und dem planerischen Ziel der Vorbereitung einer stadte-
baulichen Qualitat far den r&umlichen Geltungsbereich sowie den konkret geplanten Nutzungen, werden
die zuvor benannten Nutzungen ausgeschlossen.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Mischgebiet) erfolgt innerhalb und au-
erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen farbig geman Planzeichenverordnung. Die Uberbaubare
Grundstucksflache (fur das Hauptgebaude) wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Gemall § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB gilt: Innerhalb der Flachen fur Malknahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind bauliche Anlagen
unzulassig (TF 1.1.4).

Flichen fiir Nebenanlagen und Stellplitze

Gemal § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 14 Abs.1 BauNVO i.V.m. § 12 BauNVO gilt, Garagen und Car-
ports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Ausgenommen sind Stell-
platze, Fahrradabstellanlagen, Nebenanlagen sowie Regenwasserzisternen (durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird), die auch auf den nicht uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen
werden. Ausnahme: Im Bereich der Bauverbotszonen zu den Graben sind keine baulichen Anlagen
zulassig (TF 1.2).

Gehwege, Garagenzufahrten, Hof- und Lagerflachen sind in wasserdurchléssiger Bauweise zu befesti-
gen. Bei Betriebs-, Lager- und Hofflachen sowie Anlieferungsbereichen bei Gewerbebetrieben ist aus
Grunden der Betriebssicherheit eine wasserundurchlassige Befestigung zuléssig. Pkw-Stellplatze sind
in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen und zu begrinen, sofern betriebliche, wasser- oder boden-
schutzrechtliche Belange nicht entgegenstehen (TF 1.3.1)

Die genannten Festsetzungen erfolgen unter dem Aspekt der Eingriffsminimierung in den Boden, Was-

ser- und Naturhaushalt und dienen zusatzlich dem innerértlichen Kleinklima sowie der Schaffung einer
hohen Wohn- und Arbeitsumfeldqualitat.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn chne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.
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