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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass

Die Stadt Wetter hat im Jahr 2017 den Bebauungsplan ,Am Oberrospher Wege* als
Satzung beschlossen. Durch die ortsubliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses trat der Bebauungsplan am 13.10.2017 in Kraft.

A\ Nach der ErschlieBung des Gebiets
erfolgte  die  Vermarktung  der
Grundstucksflachen.  Aktuell  sind
bereits  zahlreiche = Wohngebaude
errichtet worden bzw. befinden sich
derzeit in der Bauphase.

AN > Bei der Umsetzung der konkreten
%Y BN Wohnbauvorhaben wurde deutlich,
TN dass jedoch einige Festsetzungen des
St o N Bebauungsplans  die  individuelle
\ Ausgestaltung und Nutzung der
Grundstiicke einschranken.
AN AN N\ Insbesondere die Festsetzung der
= Hohe baulicher Anlagen i.V.m. der
: Anzahl  zuldssiger  Vollgeschosse
erscheint fur die Ausnutzbarkeit der
Baugrundstiicke zu restriktiv. Weiterhin
schréanken die Festsetzungen zur Lage
von Carports und Garagen die
Nutzbarkeit der Freiflachen ein.

Abbildung 1: Baugebiet ,Am Oberrospher Wege*“ - Lage im
Stadtgebiet (Darstellung OpenStreetMap)

Da im Rahmen eines konkreten Baugenehmigungsverfahrens, die fir geringflgige
Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans erforderliche ,Befreiung®
(in diesem Fall bzgl. der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen und der Dachgestaltung)
gem. 8 31 BauGB durch die Untere Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Marburg-
Biedenkopf nicht erteilt wurde, ist eine Genehmigungsfahigkeit nur durch eine Anderung
des Bebauungsplans zu erreichen.

Die Stadt Wetter sieht daher ein Anderungserfordernis fir den Bebauungsplan, um
Ansiedlungswilligen die Mdglichkeit der Umsetzung ihres individuellen Vorhabens zu
ermoglichen. Insofern wird die ,Nachjustierung® einiger Festsetzungen erforderlich.
Diese Anderungen betreffen die Regelungen fir die Errichtung von Garagen und
Carports im Bereich der ErschlieBungsstraBen und die Anderung der zuldssigen
Traufhdhen. In einem Teilbereich eines , Allgemeinen Wohngebiets® (bisher: WA2) ist
zudem eine geringfiigige Erweiterung eines ,Baufensters® vorgesehen. Weiterhin soll
hier die Ausfiihrung von Flachdachern ermdglicht werden.

Es handelt sich hierbei um Anderungen, die den Regelungsinhalt des urspriinglichen
Bebauungsplans nur partiell verdndern. Die Grundziuge der Planung bleiben trotz der
Anpassung dieser Festsetzungen gewahrt. Die Anderung des Bebauungsplans dient
demnach der Optimierung der Bebaubarkeit innerhalb des Baugebietes ,Am
Oberrospher Wege“ und ist insofern auch im offentlichen Interesse.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetter hat daher in ihrer Sitzung am
13.07.2021 gem. §2 Abs.1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am
Oberrospher Wege, 1. Anderung® in der Kernstadt beschlossen.
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2 Verfahren

Die Plananderung soll im ,vereinfachten Verfahren* nach den Verfahrens- und
Formvorschriften des § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Dies ist immer dann mdglich,
wenn durch eine Erganzung oder Anderung eines Bebauungsplans die Grundziige der
Planung nicht verandert werden. Diese Voraussetzung ist beim Bebauungsplan ,Am
Oberrospher Wege, 1. Anderung* gegeben.

Im ,vereinfachten Verfahren“ ergeben sich eine Reihe von Verfahrenserleichterungen,
die auch zu einer Verfahrensbeschleunigung fihren:

e Die Bebauungsplane bedurfen keiner formlichen Umweltprifung gem. 82
Absatz 4 BauGB.

e Ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB ist nicht erforderlich.

o Eswird auf eine Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind sowie auf die Erstellung der Zusammenfassenden Erklarung (8 10 Abs. 4
BauGB) verzichtet. Daher entfallt ebenfalls die Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen (Monitoring) gem. 8§ 4c BauGB.

e Die Beteiligungsverfahren erfolgen in beschleunigter Form im sog.
,vereinfachten Verfahren® gem. § 13 Abs. 2 und 3 BauGB. Das bedeutet in
diesem Fall, dass von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung der
Offentlichkeit und Behorden abgesehen wird.

e Es erfolgt eine Auslegung der Bauleitplanung fir die Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB.

o Es ist vorgesehen, den bertihrten Behoérden und Tragern offentlicher Belange
Gelegenheit zur Stellungnahme in einer angemessenen Frist zu geben.

Voraussetzung fur die Anwendung des Instruments ,§ 13 BauGB® ist u.a.:

e Es dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die eine Pflicht zur Durchfuhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung hervorrufen.

e Es diurfen keine Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen von Gebieten von
gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Fauna-Flora-Habitat-RL und von
Vogelschutzgebieten nach der Vogelschutz-RL bestehen (in 8 1 Abs. 6 Nr.7
Buchstabe b BauGB).

Die vorliegende Bebauungsplananderung erfillt die 0.g. Voraussetzungen. Insofern wird
bei der planungsrechtlichen Umsetzung der Plandnderung das Instrument des
§ 13 BauGB, das sog. ,vereinfachte Verfahren® angewendet. Im Rahmen dieser
Bebauungsplanédnderung soll auch in Teilbereichen des Ursprungsbebauungsplans die
Festsetzung zu Dachform und Dachneigung geéndert werden.

Mit der HBO Novelle 2018 wurden auch die Verfahrensvorschriften zu den 6rtlichen
Bauvorschriften dahingehend geandert, dass nun, nach § 91 Abs. 3 Satz 2 HBO, bei
einer Anderung von ortlichen Bauvorschriften, die durch einen Bebauungsplan erlassen
wurden, auch die entsprechenden Verfahrensvorschriften des Baugesetzbuches
anzuwenden sind. Dies bedeutet, dass in solchen Fallen u.a. auch die Vorschriften tGber
die Beteiligungsverfahren (u.a. 88 3, 4, 13 — 13b BauGB) anzuwenden sind. Im
vorliegenden Fall handelt es sich um eine geringfiigige Anderung, welche nicht die
Grundziige der Plankonzeption berthrt.

Insofern sind die rechtlichen Rahmenbedingungen nach § 13 Abs. 1 BauGB fir die
Durchfiihrung der Anderung im sog. ,vereinfachten Verfahren gegeben.
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durchlaufen:
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hat der Bauleitplan

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum

1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 13.07.2021

> Frahzeitige Unterrichtung und Erérterung gem. 8 3 Abs. entfallt

" | 1und § 4 Abs. 1 BauGB (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 i.vV.m.

4 | 53 Abs. 2 BauGB laufend
Beteiligung der berthrten Behdrden und sonstigen

5. | Trager offentlicher Belange gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 laufend

BauGB

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

Inkrafttreten durch ortsiibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB e

3 Raumliche Lage und Geltungsbereich

‘,\._. P i

Abbildung 2: Plangebiet auf Luftbildbasis — vor der
Bebauung (HVBG)

Das Plangebiet liegt am 0&stlichen
Ortsrand der Kernstadt Wetter und reicht
in die Ackerzone am 6stlichen Mittelhang
des Wetschafttal zu den Burgwaldhdhen
hinein. Die Flachen grenzen an
bestehende, grof3flachige, neuere
Wohngebiete an, stdlich erstrecken sich
groRe gewerblich genutzte Flachen,
nordlich verlauft die durch Feldgeholze
gesaumte KreisstraBe K1 innerhalb
eines Gelandeeinschnitts.

Die Abgrenzung des Bebauungsplans
orientiert sich am  Verlauf der
angrenzenden Wege und StralRen
(Wirtschaftswege und K1) sowie den
Flurstiicksgrenzen bzw. im Stiden an den
Grundstlicken der Bebauungsplane zum
,Gewerbegebiet an der B 252“ (Nr. 21.3
und 21.4).

Die verkehrliche Anbindung erfolgt
zweiachsig Uber den Birken- sowie den
Erlenweg, welche beide (ber die
Marburger Stral3e an das
OrtsstralRennetz und somit auch an
Uberortliche  Verkehrswege (B 252)
angeschlossen sind. Der
Geltungsbereich ist in den besiedelten
Siedlungsrandbereich  der  dstlichen
Kernstadt eingebettet. Der Bereich
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grenzt unmittelbar dstlich an die dortigen Wohngebiete an und wird Gber den Erlenweg

und Birkenweg erschlossen.

Abbildung 3: Baugebiet ,Am Oberrospher Wege“ auf
ALKIS-Basis (HVBG)

4 Planerische Rahmenbedingungen

4.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM

Abbildung 4: RPM 2010 - Ausschnitt

Der Geltungsbereich des Plangebiets
umfasst die nachfolgenden Flurstiicke in
der Gemarkung Wetter, Flur 6:

Flurstiicke: 22/1, 22/2, 22/3, 22/4, 22/5,
33/4, 33/6, 33/12, 33/13, 33/14, 33/15,
33/16, 33/17, 33/18, 33/19 92/6 (tw.),
92/7, 93/4 (tw.), 152, 153, 154, 155, 156,
157, 158, 159, 160, 161, 162, 163, 164,
165, 166, 167, 168, 169, 170, 171, 172,
173, 174, 175, 176, 177, 178, 179, 180,
181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188,
189, 190, 191, 192, 193, 194, 195,
196,197, 198, 199, 200, 201, 202, 203,
204, 205, 206, 208/1, 209, 211, 212, 213,
214, 215, 216, 217, 218

und besitzt eine GroRRe von ca. 4,7 ha.

2010)

Gemald dem Regionalplan Mittelhessen
(RPM 2010) wird die Stadt Wetter
(Hessen) strukturraumlich dem
,Landlichen Raum* zugeordnet und als
,Grundzentrum® mit Wetter als zentralem
Ortsteil eingestulft.

Das geplante  Wohngebiet liegt
vollstandig innerhalb eines
,<vorranggebiets Siedlung — Planung®,
das Mischgebiet innerhalb eines
,vorranggebiets Industrie und Gewerbe
— Bestand®.

Bereits im Rahmen der Aufstellung des

,Jrsprungsplans” erfolgte eine
Abstimmung der raumordnerischen
Konzeption mit der
Landesplanungsbehdorde. Diese
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abgestimmte raumordnerische Konzeption wird durch die vorliegende Anderung des

Bebauungsplans nicht berthrt.

4.2 Vorbereitende Bauleitplanung

4.2.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Abbildung 5: Ausschnitt FNP

Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Am  Oberrospher
Wege“ im Jahre 2017 erfolgte eine
Teilanderung des
Flachennutzungsplans. Das Plangebiet
wurde nordlich des Erlenwegs gem. § 1
Abs. 1 Nr. 1 BauNVO als
»~Wohnbauflache®, sudlich davon gem.
8§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO als ,gemischte
Bauflache* in die Darstellungen des
Flachennutzungsplans aufgenommen.
Der rechtswirksame
Flachennutzungsplan der Stadt Wetter
stellt das Plangebiet somit als
.gemischte Bauflachen - Bestand® (M)
und ,Wohnbauflache® (W) dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans
»,Am Oberrospher Wege, 1. Anderung®
entsprechen demnach dem
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4.3 Verbindliche Bauleitplanung

4.3.1 Bebauungsplan ,Am Oberrospher Wege“

~

3 \ s N \ \
< \ A N\ \. . \
\ Am\Obenﬁsphér\Wege \ N
\( \\ \ N \\\
\ \ \ s \\\ \\(

\\\ \\\

N

\ \
\

Abbildung 6: Bebauungsplan "Am Oberrospher Wege* - Ausschnitt Planteil (Teilgeltungsbereich | — Baugebiet)
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Der ,urspringliche Bebauungsplan ,Am Oberrospher Wege“ gliedert sich in zwei
Teilgeltungsbereiche auf: Der Teilgeltungsbereich 1 umfasst das Baugebiet ,Am
Oberrospher Wege®, der Teilgeltungsbereich 2 grenzt die Ausgleichsflache des
Bebauungsplans im Bereich der ,Wetter'sche Lache® ab.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Am Oberrospher Wege“ betrifft lediglich
den Teilgeltungsbereich 1.

Der Geltungsbereich (TG 1) des Bebauungsplans ist in den besiedelten
Siedlungsrandbereich der &stlichen Kernstadt eingebettet. Der Bereich grenzt
unmittelbar 6stlich an die dortigen Wohngebiete an und wird tber den Erlenweg und
Birkenweg erschlossen.

Der Bereich zwischen Birken- und Erlenweg ist als Wohngebiet (WA 1) festgesetzt. Hier
sollen freistehende Einzelhduser in offener Bauweise entstehen, je nach
Bedarfssituation sind auch Doppelhauser zulassig.

Die Bauflachen nordlich des Birkenwegs wurden ebenfalls als Wohngebiet (WA 1)
festgesetzt. Hier sollen, ebenfalls in offener Bauweise, Doppelhauser entstehen. Um
bedarfsgerecht reagieren zu koénnen, sind auch hier Einzelhduser zulassig. Im
nordlichen Randbereich der als (WA 2) festgesetzt wurde, differiert die Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen und der Dachgestaltung. Begrenzt wird die
Siedlungsentwicklung im Norden durch die Bauverbotszone nach Hessischem
StraRengesetz entlang der Burgwaldstralle (K 1).

Als verbindendes Element beider Wohngebiete wurde im Zentrum eine ,06ffentliche
Grinflache“ mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz geplant, ebenfalls an zentraler Stelle
erfolgt die Festsetzung von Stellplatzen. Zur landschaftliche Einbindung wurde entlang
der Ostlichen Aul3engrenzen eine Randeingrinung aus grof3kronigen Baumen und
Strauchern in wechselnden Abstanden festgesetzt.

Hinsichtlich der Dachformen erfolgt innerhalb des WA 1 die Festsetzung einer max.
Trauf- und Firsthéhe von 4,5 m und 9,0 m bei einer Dachneigung von 0° - 40° und max.
zwei zulassigen Vollgeschossen, wobei bei zweigeschossigen Gebauden mit Flachdach
das Obergeschoss als Staffelgeschoss errichtet werden muss (Traufhdhe entspricht hier
der Oberkante des 1. Vollgeschossen, die Firsththe der Oberkante Attika des
Obergeschosses). Hierdurch werden die Bauweisen der westlich angrenzenden
Wohngebiete aufgenommen, die Gberwiegend ein sehr steiles Satteldach, welches z.T.
als Vollgeschoss errichtet wurde, aufweisen. Lediglich innerhalb des WA 2 sind aus
stadtgestalterischen Grilinden bei Hauptgebauden Flachdécher nicht zulassig und auf
die Festsetzung einer Traufhthe wird verzichtet.

Sudlich des Erlenwegs schlief3t innerhalb des Geltungsbereichs ein ,Mischgebiet* (Ml)
an. Die Zahl der Vollgeschosse (zwei) sowie Grundflachenzahl (GRZ = 0,6), offene
Bauweise und Gebaudehthe (Oberkante <10,0 m) wurden fir diesen Teilbereich
unverandert aus den Festsetzungen zum ,eingeschrankten Gewerbegebiet des
angrenzenden Alt-Bebauungsplans Nr. 21.3 Gibernommen.

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



Begriindung zum Bebauungsplan ,Am Oberrospher Wege, 1. Anderung®,

— Anderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB —

Stadt Wetter, Kernstadt Seite 8
5 Anderungsinhalte

Im Rahmen der aktuellen ,1. Anderung“ des Bebauungsplans die lediglich den
Teilgeltungsbereich 1 (Baugebiet) betrifft, erfolgt eine Anpassung einiger
Festsetzungsinhalte, um die bauliche Ausnutzung im Baugebiet zu verbessern.

Es werden folgende Festsetzungen des Bebauungsplans geéndert:

a. MafR der baulichen Nutzung (Gebaudehdhe)

Die bestehende Bebauung im unmittelbaren Schnittstellenbereich zum Bebauungsplan
»,Am Oberrospher Wege" ist Uberwiegend gekennzeichnet durch eine eingeschossige
Bebauung mit einer Trauflinie, die im Bereich der Oberkante des Erdgeschosses
verlauft. Das Obergeschoss als Dachgeschoss ist i.d.R. ausgebaut. Um hier einen
stadtebaulich angemessenen Ubergang zu schaffen, wurde im Plangebiet WA 1 die
Gebaudehthe auf max. 9,0 m begrenzt, wobei eine Traufhdhe von max. 4,5 m
festgesetzt wurde. In Verbindung mit der festgesetzten Dachneigung von 0° - 40° und
der Einschrankung, dass bei zweigeschossigen Gebduden mit Flachdach das
Obergeschoss als (zurtickversetztes) Staffelgeschoss errichtet werden muss, wird dem
0.9. Erscheinungsbild der benachbarten bestehenden Wohnbebauung gefolgt. Aufgrund
der vorhandenen Topograhie (Gelandeneigung) schrankt jedoch diese
Hohenbegrenzung tlw. die Bebaubarkeit der Grundstiicke ein. Es wird daher eine
Erhéhung des Zulassigkeitsrahmens auf eine maximale Traufhéhe von 6,0 m als sinnvoll
und stédtebaulich vertretbar beurteilt.

Innerhalb des in der Nordostspitze befindlichen Plangebiets WA 2, sollte im
Ursprungsplan (abgesetzt von der derzeit bestehenden Ortsrandbebauung) die
Méoglichkeit der Errichtung moderner ,Stadtvillen® eroffnet werden. Diese waren
gekennzeichnet durch zwei Vollgeschosse und einem i.d.R. flach geneigten Walmdach.
Daher wurde im WA 2, auf die Festsetzung einer Traufh6he verzichtet. Die max.
Firsth6he betrug 9,0 m.

Jedoch waren Flachdacher als Dachform der Hauptgeb&dude unzuldssig, um die
Umgebungsbebauung gestalterisch einzubinden. Diese Festsetzung soll zugunsten
einer Zulassigkeit von Flachdachern aufgegeben werden (s.u.).

Klnftig gilt im gesamten als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzten Baugebiet
folgende Festsetzung:

Im ,Allgemeinen Wohngebiet* darf die Traufhéhe (TH) max. 6,0 m betragen,
gemessen vom mittleren natirlichen Geldndeanschnitt der bergseitigen
AuBBenwand (vom Architekten beim Bauantrag durch Vermessung
nachzuweisen) in senkrechter Projektion zur Schnittkante des aufgehenden
Mauerwerks mit der Dachhaut.

Bei Gebé&uden mit Flachdach entspricht die Traufhohe der Oberkante des
Erdgeschosses (1. Vollgeschoss).

Die Firsthohe (FH) darf maximal 9,00 m betragen, gemessen vom mittleren
natirlichen  Gelandeanschnitt  der  bergseitigen  AuRenwand  (vom
Architekten/Bauherrn durch Vermessung nachzuweisen) in senkrechter
Projektion bis zur Oberkante (OK) des Gebaudes (Oberkante Hauptfirstlinie bei
geneigten Dachern bzw. Oberkante der Attika des Obergeschosses bei
Flachdéchern).

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



Begriindung zum Bebauungsplan ,Am Oberrospher Wege, 1. Anderung®,
— Anderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB —
Stadt Wetter, Kernstadt Seite 9

b. Uberbaubare Grundstiicksflache (Plangebiet WA)

Im nordéstlich gelegenen Plangebiet

L (WA) ist der L<dreieckige*
L 7 & / Flachenzuschnitt im nordlichen Bereich
, dieses Wohngebiets fir die Nutzbarkeit

u / /, des Grundstiicks sehr ungtinstig. Das
|| / Y, hier geplante Vorhaben war innerhalb
i /, der festgesetzten Baugrenzen nicht

— realisierbar, obwohl es den
7 i S Ausnutzungskennziffern (GRZ und GFZ)
des Bebauungsplans nicht widersprach.
Deshalb wurde von der Bauherrschaft in

, s \ der Vergangenheit ein Befreiungsantrag
\ b“s ‘ gestellt, der eine  geringflgige

SuRuSn Uberschreitung der Baugrenzen zum
Gegenstand hatte.

@

Abbildung 7: Ausschnitt Bebauungsplan — vor der
Anderung

/ ¥ Die Genehmigungsbehdrde hat diesem
% Antrag nicht stattgegeben. Um das
Vorhaben zu ermdglichen, ist daher eine

geringfugige Erweiterung der

/ Baugrenzen um 6,0 Meter in nordliche

B F 4 //, P Richtung erforderlich. Dabei bleibt die
/o 1 gem. HStrG vorgegebene

/ Bauverbotszone entlang der
7 , ‘ Burgwaldstrale (Kreisstrale K1) in

diesem Bereich unangetastet. Um die
7 Flache der gem. § 9 (1) 25 BauGB
l : ‘ festgesetzten Randeingrinung in

£ diesem Bereich zu erganzen wird diese
1 P~ f ‘ im  nordwestlichen  Bereich  des

::o* o Grundstiicks entsprechend ergénzt.

O,

Abbildung 8: Ausschnitt Bebauungsplan -
Anderungsinhalt

c. Uberbaubare Grundstiicksflaichen (Garagen und Carports)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gem. 8 23 BauNVO definiert. Die Baugrenzen orientieren sich im Baugebiet am Verlauf
der StraRen und Wege sowie den Grinflachen.

Im Ursprungsplan war die Errichtung von Garagen- und Carports entlang von
offentlichen StralRen nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Diese grundsatzliche
Regelung soll nunmehr zugunsten einer gréReren Flexibilitat zur Nutzung der
Grundstucksflachen im ,Allgemeinen Wohngebiet® entfallen. Diese kénnen nunmehr
aufRerhalb der Baugrenze errichtet werden, wenn gewahrleistet ist, dass sich vor der
Garagen-/Carportéffnung ein mind. 5,0m langer Zufahrtsbereich befindet.
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Stellplatze, Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (nicht mit dem
Hauptgebaude verbundene, diesem untergeordnete bauliche Anlagen die dem
Nutzungszweck des Grundstiickes dienen) waren bisher auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Diese Regelung bleibt unverandert.

d. Dachgestaltung (Zulassigkeit von Flachdachern)

Gemal § 91 Hess. Bauordnung (HBO) wurden zur &ul3eren Gestaltung der baulichen
Anlagen ortliche gestalterische Vorschriften durch eine gesonderte Satzung erlassen,
die in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Sie dienen in erster Linie der
Verhinderung grober Verunstaltungen.

Die Vorschriften zur Dachgestaltung ergénzen die vorgenannten Regelungen zur
Gebaudehohe und definieren pragende Gestaltungsmerkmale im Baugebiet.

Hinsichtlich der Dachformen erfolgte innerhalb des WAL die Festsetzung einer max.
Trauf- und Firsthohe von 4,5 m und 9,0 m bei einer Dachneigung von 0° - 40° und max.
zwei zulassigen Vollgeschossen, wobei bei zweigeschossigen Gebauden mit Flachdach
das Obergeschoss als Staffelgeschoss errichtet werden muss. Hierdurch werden die
Bauweisen der westlich angrenzenden Wohngebiete aufgenommen, die tUberwiegend
ein sehr steiles Satteldach, welches z.T. als Vollgeschoss errichtet wurde, aufweisen.

Lediglich innerhalb des WA 2 waren aus stadtgestalterischen Grinden bei
Hauptgebauden Flachdé&cher nicht zuldssig und auf die Festsetzung einer Traufhdhe
wurde verzichtet. Die max. Firsthdhe betrug 9,0 m.

Diese Festsetzung im bisherigen WA 2 soll zugunsten einer Zuléassigkeit von
Flachdachern aufgehoben werden. Hierdurch wird der Gestaltungsrahmen im gesamten
Baugebiet vereinheitlicht. Es wird so ein gestalterischer Spielraum eréffnet, der zwischen
geneigten Dachformen und Flachdachern vielfaltige Mdglichkeiten bietet. Um eine
stadtebauliche Ordnung innerhalb dieses Gestaltungsspektrums zu erreichen, wird die
Begrenzung der absoluten Gebaudehdhe bzw. Firsththe von 9,0 m beibehalten. In
Verbindung mit den strallenbegleitend festgesetzten Baugrenzen wird der
stadtebauliche Rahmen definiert, der jedoch ein hohes Malz an individueller
Baugestaltung erméglicht. Durch diese Festsetzung soll auch der Entwicklung zur
vermehrt nachgefragten Gestaltungform des Flachdaches Rechnung getragen werden.

Alle Ubrigen Festsetzungen bleiben unveréndert bestehen (siehe Teil B ,Textliche
Festsetzungen®).
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Die wesentlichen Inhalte der Anderungen werden in der folgenden Tabelle nochmals
gegenlber gestellt:

Bebauungsplan: Am Oberrospher Wege Bebauungsplan: Am Oberrospher Wege 1. Anderung

1.2 MaRR der baulichen Nutzung und Hoéhe|1.2 MaR der baulichen Nutzung und Hohe
baulicher Anlagen (8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB baulicher Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. 8§ 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO) i.V.m. 8§ 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

121 Im Teilbereich 1 des ,2Allgemeinen | 1.2.1 Im  ,Allgemeinen Wohngebiet® darf die
Wohngebietes® (WA1) darf die Traufhthe (TH) Traufhohe (TH) max. 6,0 m betragen, gemessen
max. 4,5 m betragen, gemessen vom mittleren vom mittleren natirlichen Gelandeanschnitt der
natlrlichen Gelandeanschnitt der talseitigen bergseitigen AuBenwand (vom Architekten beim
AuBenwand (vom Architekten beim Bauantrag Bauantrag durch Vermessung nachzuweisen) in
durch Vermessung nachzuweisen) in senkrechter senkrechter Projektion zur Schnittkante des
Projektion zur Schnittkante des aufgehenden aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut.
Mauerwerks mit der Dachhaut. Die Firsthéhe (FH) Bei Gebauden mit Flachdach entspricht die
darf maximal 9,00 m betragen. Traufhthe der Oberkante des Erdgeschosses
Bei Gebauden mit Flachdach entspricht die (1. Voligeschoss).

Traufhdhe der Oberkante des Erdgeschosses (1. . . . .

Vollgeschoss) und die Firsthohe der Oberkante Die Firsthdhe (FH) darf maximal 9,00 m

Attika des Obergeschosses. betr.ggen, gemessen vom ml_tt_leren naturlichen
Geléandeanschnitt der bergseitigen Aul3enwand
(vom Architekten/Bauherrn durch Vermessung
nachzuweisen) in senkrechter Projektion bis zur
Oberkante (OK) des Gebaudes (Oberkante
Hauptfirstlinie bei geneigten Déachern bzw.
Oberkante der Attika des Obergeschosses bei
Flachdachern).

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs.1|1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

1.3.1  Garagen und Carports sind entlang offentlicher | 1.3.1  Garagen und Carports sind entlang offentlicher
StraBen nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. StraBen auch aullerhalb der Baugrenzen

zuléssig.
. . . Diese kénnen auBerhalb der Baugrenze errichtet
In Ecklagen an zwei offentlichen Stralen konnen werden, wenn gewahrleistet ist, dass sich vor der
Garagen und Carports auch auBerhalb der Garagen-/Carportéffnung ein mind. 5m langer
Baugrenze errichtet werden, wenn gewahrleistet Zufahrtsbereich befindet.
ist, dass sich vor der Garagen-/Carportdffnung
ein mind. 5m langer Zufahrtsbereich befindet.

2.1 Dachgestaltung (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO) 21 Dachgestaltung (8 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im Teilbereich 2 des +Allgemeinen Im ,Allgemeinen Wohngebietes (WA) sowie im
Wohngebietes“ (WA2) sind die Dacher der »Mischgebiet® (M) sind sowohl geneigte Dacher
Hauptgebéaude als geneigte Dacher auszufiihren. als auch Flachdéacher zulassig. Die zulassige
Die zulassige Dachneigung betragt 10° - 40°. Dachneigung betragt 0° - 40°.

Dacher von untergeordneten Gebéudeteilen Bei zweig_eschossigen_Gebéuden mit_FIachdach
Garagen und Nebengebauden kdénnen auch als’ mussen im ~Allgemeinen Wohngebiets® (WA)
Flachd#cher ausgebildet werden die Qbergeschosse als Staffelgeschoss

’ ausgebildet werden.

Im Teilbereich 1 des Lallgemeinen

Wohngebietes (WA1) sowie im ,Mischgebiet*

(MI) sind darliber hinaus auch Flachdéacher

zulassig. Die zulassige Dachneigung betragt 0°

- 40°.

Bei zweigeschossigen Gebauden mit Flachdach

mussen die Obergeschosse gegenuber allen

AuBRenwéanden des Erdgeschosses um mind.

eine Wandstarke baulich zurlick versetzt

werden.
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6 Naturschutzfachlicher Ausgleich

Obwohl im vereinfachten Verfahren die Erforderlichkeit fir eine Umweltpriifung nach
8 2 Absatz 4 BauGB, eines Umweltberichts nach 8§ 2 a BauGB, die zusammenfassende
Erklarung nach § 6a BauGB und die Regelung nach 8§ 4c BauGB entfallt, entbindet dies
nicht von der Pflicht zur Berticksichtigung der Eingriffsreglung nach den Vorschriften des
§ la Abs. 3 BauGB im Rahmen der Abwagung.

Eine Anderung bzw. Anpassung der Eingriffs-/Ausgleichskonzeption ist jedoch nicht
erforderlich, da der Eingriffsumfang des Bebauungsplans ,Am Oberrospher Wege* sich
an der festgesetzten Grundflachenzahl, die den zuldssigen Rahmen definiert und dem
prozentualem Anteil der ,Gartnerisch gepflegten Anlagen im besiedelten Bereich®,
orientiert. Im Zusammenhang mit der vereinfachten 1. Anderung des Bebauungsplans
Lerweitert” sich der Eingriff gem. BNatSchG in Natur und Haushalt nicht.

Die im Rahmen Bauleitplanung festgesetzte Randeingrinung im norddstlichen
Geltungsbereich hat eine stadtebauliche Intention, sie fasst den Siedlungsbereich durch
die Pflanzung und wirkt somit ,stadtraumlich®. Die Flache der Randeingrinung wird zwar
geringflgig zurtickversetzt. Da jedoch die lineare Struktur am Siedlungsrand vollstandig
erhalten bleibt, wird die Wirkung der Randeingriinung nicht eingeschrankt. (vgl.
Abbildung 7 und 8) Vielmehr wird die Flache der Randeingriinung im nordwestlich
Geltungsbereich erganzt.

Diesbeziiglich ergeben sich durch die vereinfachte Anderung des Bebauungsplans
keine neuen Beurteilungsgrundlagen. Auch in Bezug auf landschaftsbildrelevante
Parameter (z.B. Gebaudehohe, Dachform) wird keine erhebliche Anderung erfolgen.
Lediglich die Traufhdhen der Gebauden werden verandert, nicht jedoch die
Gebé&udehohe.

Nachteilige Folgen in Bezug auf artenschutzrechtliche Aspekte auf Grundlage dieser
Anderungsinhalte liegen auch nicht auf der Hand.

Auf Grundlage der Inhalte der vorliegenden vereinfachten Bebauungsplandnderung
entsteht somit kein naturschutzfachlicher Ausgleichsbedarf.
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7 Begriffsbestimmungen

Grundflachenzahl (GRZ) - 0,6

LDie Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter
Grundstiicksfléache ... zuldssig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Beispiel: 600 gm * 0,6 = 360 gm
Bei einer GrundsticksgroRe von 600 gm dirfen maximal 360 gm
Grundflache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen,

Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Erdoberflache sind vollstdndig mit einzurechnen.

Gem. 8§ 19 Abs. 4 BauNVO (1990) darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von:

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick
lediglich unterbaut wird,

um bis zu 50 % uberschritten werden; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem
Ausmald kénnen zugelassen werden.

Geschossflachenzahl (GFz) - 1,2

,Die Geschossflache gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfliche je Quadratmeter
Grundstiicksflache ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Beispiel: 600 gm *1,2=720gm

Bei einer Grundstiicksgrdf3e von 600 gm dirfen maximal 720 gm, verteilt
auf alle (Voll-)Geschosse Uuberbaut werden. Die Grundflachen von
Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Balkone, Loggien und Terrassen
bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unberiicksichtigt.

Vollgeschosse - Il (als Hochstgrenze)

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

Baugrenze

»Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten.
Ein Vortreten von Gebé&udeteilen in geringfligigem Ausmal3 kann zugelassen werden.“ (§ 23 Abs.
3 BauNVO)

Offene Bauweise — 0

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