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1 Anlass, Grundlagen, Ziele

Unterder Adr esse AAn der Ritsch 31f sind die Grundst
Wohnhaus bebaut. Es ist geplant, das vorhandene Gebaude durch ein neues Wohnhaus zu

ersetzen. Aufgrund veranderter eigentumsrechtlicher Verhaltnisse sind die Grundstlicke er
schlieBungstechnisch neu dem Buchenweg zuzuordnen. Aktuell besteht Uber den Buchenrveg

eine Zufahrt zu den Grundsticken. Im betreffenden Abschnitt ist der Buchenweg jedoch nicht

ausgebaut und nicht gewidmet. Das Grundstiick liegt au3erhalb des Geltungsbereichsson Be-
bauungsplanen. Im Zuge einer Genehmigungsanfrage zur Projektplanung wurde der Vorha-

benbereich als dem AulRenbereich zugehorig eingestuft. Um eine Neubebauung des Grundsté

ckes verwirklichen zu k°nnen, i st dies&igémizamg
derlich geworden.

Das Beteiligungsverfahren hat gezeigt, dass auch fur das genehmigte und langjahrig genutzte
Wohngeb2ude auf dem Grundst¢ck AAnNn deRenb&dichsch 33
zugeordnet ist. Es wird mit Einbeziehung in die vorliegende Planung in seinem Bestand pla
nungsrechtlich abgesichert. Die verkehrliche Erschlie3ung des Grundstiicks efolgt derzeit tiber

den Parkplatz des sidlich angrenzenden Krankenhausgelandes. Hierfiir besteht ein informelles
Einverstandnis durch das Krankenhaus. Die Zustimmung wird jedoch nicht dauerhaft aufrecht

erhalten, so dass eine Neuorganisation der VerkehrserschlieBung auch fir dieses Grundstiick
erforderlich wird. Ei ne Anbindung direkt an die
Grunden nicht mdglich.

Die VerkehrserschlieRBung fir die im Plangebiet erfassten Baugrundstticke wird durch den Bau
einer Zuwegung an deren Westrand neu geordnet.

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Anschluss an das vollstandig erschlossene und bebaute
Wohngebiet AB2 umenwi esef.

Die bestehenden Gebaude und Nutzungen sindgenehmigt, wegen der formell nicht gegebe nen
ErschlieCung und der Lage auCerhalb des Geltungs
wi e s e i PlargyebietdlemsAulienbereich zugeordnet wodurch Neugenehmigungen bisher
ausgeschlossen waren Der Ergénzungsplan schafft die planungsrechtlichen Geehmigungs-
voraussetzungen fiir eine Neubebauungd e s Gr undst ¢cks AAn der- Ritsc!
hafte planungsrechtlicheAS8i dbker Risayie thiedee 8dB&-h n hau s €
hafte Sicherung der ErschlieBung Stadtebaulich ist die Bestandsuberplanung unkritisch, auch

die Ersatzbebauung entspricht den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Lagerbach und

dem stadtebaulichen Ziel der Innenentwicklung.

2 Lage und Abgrenzung des Gebiets, Bestandsibersicht

Das Plangebiet umfasst in der Flur 13 der Gemarkung Lauterbach die Flurstiicke 150 und 151
254/14 und 254/15 sowie ein Teilstiick der Wegeparzelle 557 in der Verlangerung des Buchen
weges und die Flurstlicke 373/1 (Wegeparzelle) und 153/1, 153/2, 153/3 und 153/4 teilweise.
Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst eine Flache von ca7.020 m2.

Die Flachen liegen topografisch am oberen Ende des Baugebiets Baumenwiese und sindhach
Nordosten exponiert. Ca. 50 m sidlich (Luftlinie) befindet sich das Gelande des Krankerhau-
ses.

I m Norden grenzt unmittel bar das Wohngebi-et ABa
st andene A EngescRotteptdr Waldiveg verlauft am Westrand des Plangebiets. Der
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Weg ist gleichzeitig Versorgungstrasse fur wichtige Wasserleitungen. Im Suden grenzen die
Flachen des Krankenhausesan.ImGt en ver |l 2uft die StraCe AAn dei

Die Parzellen innerhalb des Plangebietes sind mizwei Wohnh&usern und Garagenbebaut, die
Freiflachen sind teilweise mit Baumen und Strauchern bewachsen, zum Teil géartnerisch ge
staltet.

Das nérdliche Wohnhaus Nr. 31 ist Uber die vorhandenen 6rtlichen StraRen Liebigstrale und
Buchenweg im Wohngebiet ABausichionevwWohrshaugiNr.83 istc hl os s |
derzeit Uber den Parkplatz des Krankenhauses von Suden verkehrlich angebunden. Diese Zu

stimmung wird mittelfristig seitens des Krankenhauses nicht mehr erteilt. Eine direkte Zu fahrt

¢ber AAn der tdpogtashisdnegn Gilirdén niahtirsoglich.

. ™~ ‘s
An der Ritsch 31‘“

%, Plangebiet

Eichképfel

Bildquelle: Geoportal Hessen
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3 Planungserfordernis, Vorgaben, Rahmenbedingungen

Das vorhandene nordliche Wohnhaus Nr. 31 steht auf den Flurstiicken 150 und 151. Aufgrund

von Veranderungen an den Grundstiicken 153/1 bi s 153/ 4 i st der Anschlu
der Ri t s c hf DieBufplrtest ibér dem A B u ¢ h e rongamigiéit, der in Hohe des

Grundstticks jedoch nicht ausgebaut ist und auch nicht als ErschlieBungsstrdie gewidmet ist.

Der Planbereich ist nicht i(1964punthrachtindey Plannden A B2 u m
rung von 2002 erfasst. Damit ist weder das bestehende Wohnhaus formell erschlossen noch

kann eine Neubebauung genehmigt werden.

Das siidlich bestehende Wohngebdude ( AAn der Rdgtins glanung@raditichen Au-

Renbereich. Die Erweiterung desBebauungsplanesdient der planungsrechtlichen Absicherung

des Bestandes und der optimierten verkehrlichen Anbindung beider Wohngebaude.

3.1 Ziele der Raumordnu ng

Bebauungsplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB). Die
Raumordnungsziele sind imLandesentwicklungsplan Hessen 2000 undim Regionalplan Mitel-
hessen 2010 verankert.

Abbildung 2: Regional

Der Planbereich liegt innerhalb des Vorranggebiets SiedlungBestand, die Planung entspricht
den Zielen des Regionalplans.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Baugrundsticke liegen innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaufla
chen. Die Planung entspricht dem Entwicklungsgebot (§ 8 BauGB), wonach Béauungspléne
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Die Verkehrsflachen liegen in einem Teil
einer im Flachennutzungsplan dargestellten Entwicklungsflache vor dem Wald. Hier wird ene
Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung notwendig.
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Abbildung 3: Héachennutzungsplan Lauterbach (Ausschnitt
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4 Planaufstellungsverfahren

Mit dem Bebauungsplan werden bebaute und genutzte Grundstiicke tiberplant. Den Nutzungen

liegen Baugenehmigungen aus den Jahren 1961 (An der Ritsch 31) und 1963 (An der Ritsch
33)zuGrunde.l m Rahmen der Neuaufstellung des Bebauung
kraft: 19 64) bestand keine Notwendigkeit zur Uberplanung der jetzt erfassten Flachen weil sie

von den funktionalen Zusammenhéangen her stadtebaulich als dem Innenbereich zugehorig

angesehen waren.

Der Erganzungsplan ist aus rein formellen Griinden erforderlich, neue Bauflachen werden nicht
ausgewiesen. Fur das Verfahren werden de Vorschriften des § 13a BauGB (Béauungspléne
der Innenentwicklung) angewendet.

Die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache von cal.110 gm (errechnet nach GRZ)
liegt deutlich unterhalb des nach § 13a BauGB anzulegenden Grenzwerts von 20.000 gm bis
zu dem das beschleunigte Verfahren ohne weitere Vorprifungen angewendet werden darf.

Die Planung bereitet keine Vorhaben vor, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der Schutzgiter nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB. Der Verweis bezeichnet als Belange die Erhaltungsziele und
den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (FFH
Gebiete, Vogelschutzgebiete, Ndurschutzgebiete). Im Planbereich und seinem Umfeld sind
keine Schutzgebiete ausgewiesen oder zur Ausweisung vorgesehenAuch bestehen keine An-
haltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus
wirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 BImSchG zu beachten sind.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens fir einen Béauungs-
plan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB sind gegeben.
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Das beschleunigte Verfahren fur Bebauungsplane der Innenentwicklung wird in der Kreisstadt

Lauterbach fur stadtebauliche Planungen regelmafig angewendet um Verwaltungs, Verfah-

rens- und Untersuchungsaufwande maoglichst zu minimieren. Planungen, fur die die Anwen-

dungsvoraussetzungen des 8§ 13a BauGB nicht ggeben sind, werden im Regelverfahren auf-

gestellt. Die Anwendbarkeit flir das beschleunigte Verfahren wird in fir jeden Ein zelfall indivi-

duell gepruft. Die von der Stadt im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bebauungsplane

der Innenentwicklung stehen samtlich nicht in einem réaumlichen und zeitlichen Zusammen

hang im Sinne dessog. A Ku mul i e r.WEbepso vekltred an teisein engen sachlichen
Zusammenhang, da die Bebauungsplane nicht auf die Realisierbarkeit eines Vorhabens zielen,
sondern verschiedene Sachgebiete beinhaten.

Um fir die Planung einen mdglichst umfassenden Uberblick tiber die von der Planung betihr-
ten offentlichen wie privaten Belange zu erhalten, wurden im Zeitraum Dezember 2017 Januar
2018 friihzeitige Beteiligungen (Offentlichkeitsbeteiligung i.S. § 3 | BauGB, Behorderbeteili-
gung i.S. § 4 | BauGB) durchgefihrt. Hierbei wurde davon ausgegangen, dass fur den Ergan
zungsplan die Vorschriften des mit der Novellierung des Baugesetzbuchs 2017 neu eigefihr-
ten § 13b BauGB anzuwende seien. In Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Giel3en
wurde festgehalten, dass § 13b BauGB hier nicht anzuwenden sei weil mit der Plarergdnzung
kein neues Baugebiet / keine neue Wohnnutzung ausgewiesen wird. Anwendbar sei fir die
zulassigerweisebebauten und genutzten Grundstiicke aber § 13a BauGB. Die Neubebauung
des Grundst¢ckes AAn der Ritsch 31@d mit einem M
Einfamilienhauses dient der Nachverdichtung des Bestandes, die planungsechtliche Erfassung
desGundstsckes AAn der Ri t sch 33 inumysrdchtlidhenach-b e st e h ¢
voll zogen wird, i st als Aandere MaCnahmed Teil d

5 Festsetzungen
5.1 Art und MalR der baulichen Nutzung , Uberbaubare Grundstiicksflachen

Deim ¢brigen Baugebiet AB?2 ume Reinese\olendebieg ewidende N
aufgegriffen und unverandert ibernommen. Es besteht keine Veranlassung, ergdnzende Nut
zungen zu ermoglichen oder Einschrankungen zu formulieren.

Auch die Bestimmungen zum Mal3 der baulichen Nutzung (GRZ = 0,3, GFZ = 0,5, Z = 1l)
werden aus der bestehenden Planungfiir den Neubau im nérdlichen Teilbereich ibernommen.
Fir das Grundstiick Nr. 33 werden diese Bestimmungen modifiziert und auf die im Bestand
realisierte Bungalowbauweise angepasst(GRZ =0,3,Z=1) .

Auf eine Definition von Dachform und Dachneigung wird flir das exponiert oberhalb des Bau-
gebiets liegende Plangebiet aufgrund der besonderen Geléndesituationverzichtet. Fir den
Neubau sieht die Vorhabenplanung ein flach geneigtes Pultdach vor, das der 6rtlichen Situation
angemessen ist. Die maximal zulassige Gebaudehdhe (Firsthéhe max. 7,50 m) wird beibehal
ten, angepasst wird die zulassige Traufhthe (6,50 m - vorher: 5 m).

Fur das Bestandsgebaude (Nr. 33) ist die maximal zulassige Hohe aufgrund des Flachdaches
mit der Festsetzung der maximal zulassigen Oberkante Gebaudattika ausreichend definiert.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen durch zu massive Baukdrper zu vermeiden und um fach
liche Anforderungen (Abstand zum Wald) zu bericksichtigen, werden die Uberbaubaren
Grundstucksflachen durch die Festsetzung von Baugrenzen eng gefasst. Garagen, Stellplatze
und Nebenanlagen sind auf dem gesamten Grundsttick zuldssig.
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Abbildung 4: Wohnhaus An der Ritsch 33
=

5.2 Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Eine Flache fur Stellplatze und das Abstellen von Millsammelbehéaltern wird am nérdlichen
Rand des Geltungsbereichs angeordnet. Sie ist gegeniiber den angrenzenden Wohngrundti-
cken durch eine Flache fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern abgegrenzt.

5.3 Verkehrsflachen

Aufgrund der Ortlichen Bedingungen wird der Planbereich dem ErschlieRungssystem des
Wohngebiets am Buchenweg zugeordnet. Uber den Buchenweg wird die Zufahrt zu den Grund
stiicken fur Anwohner, Besucher, Einsatz und Mdullfahrzeuge organisiert. Einsatzfahrizeuge
(v.a. Feuerwehr) und Miullfahrzeuge bendétigen ausreichend dimensionierte Bewegungs- und
Aufstellflachen.

Die stadtebauliche Planung schafft die Grundlage fir die Andienbarkeit der Grundstiicke und
Gebaude.

Am Ende des Buchenweges wird ein Teilstlick der stadtischen Flachen als dem offentlichen
Stral3ennetz zugehorige Verkehrsflache festgesetzt. Neben der Funktion als Stral3enerschlie

Rung fur das Plangebiet ist dieses Teilstiick die Verbindmg zum AEi chk°pf-el i un
serhochbehalter (Hochbehélter Eichberg) oberhalb des Krankenhauses. In dem Weg verlaufen
Versorgungsleitungen und er dient als Spazier/ Wanderweg.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind der in das Plangebiet hirinfihrende An-
liegerweg mit Wendeanlage und Parkplatzen. Die Verkehrsflache ist mit der Breite von 6 m
ausgewiesen und halt die erforderlichen Flachen fiir den Bau einer ausreichend dimensionier-
ten Zuwegung mit Bewegungs- und Aufstellflachen fir Loschfahrzeuge vor. Im Ausbau ist eine
befestigte Stralenbreite von 4 m ausreichend. Auf eine Lange von rd. 90 m Uberwindet der

Weg eine Hohe von rd. 8 m. Die Steigungsverhaltnisse und die teilweise enge Kurvenfiihrung
erfordern fur die Ausbauplanung Spielrdume um Kurvenradien und punktuelle Aufweitungen
fur den Begegnungsverkehr innerhalb der Verkehrsflache realisieren zu kénnen.Den Abschluss
bildet eine Wendeanlage (dimensioniert fur die Befahrung mit 3-achsigen Millfahrzeugen).
Beiderseits sind Parkplatzflachenfestgesetzt, die dem Nachweis der erforderlichen Stellplatze
fur die im Geltungsbereich zulassigen Wohnungen dienen. Vorhabenseitig wurde eine Stra
Renplanung in Auftrag gegeben, der Ingenieurentwurf ordnet eine 4 Meter breite Zufahrtsfla -

che und die Wendeanlage mit Stellplatzen innerhalb der ausgewiesenen Verkehrsflachen an.
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5.4 Grunflachen, Flachen fir  Anpflanzungen und Erhalt von Baumen

Unterhalb des Grundst¢cks AAn der Ritsch 31A sc
Baumen bewachsener Hang an Er ist Teil der Griinstrukturen, die si ch vom Wad d am /
kopfeliA hinunter in die Stadt hineinziehen (Stac
Bindungen soll dieser Bereich als wichtiger stadtebaulicher Bestandteil der Stadtgestalt erhat

ten bleiben.

Die Flachen zumFlachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchernentlang der westlichen
und sudlichen Plangebiesgrenze sowie im zentralen Bereich dienen der Abgrenzung zum west-
lich anschlieBenden Wald der inneren Durchgriinung und dem Erhalt der verbindenden Griin-
strukturen vom AEi c h.lGPRefe erhafienswanaBaung tind Hhbitgatbaumke fi
sind punktuell auf der Basis einer Gelandevermessung zumErhalt festgesetzt. Grundlage fir die
Festsetzungen ist eine Ortsbegehung mit Vertretern der Unteren Naturschutzbehérde und Hes
sen Forst, wonach diese Baume aus fachlicher Sicht aufgrund ihrer Grof3e oder okologischen
Bedeutung (Habitatbaume) zu erhalten sind.

Abbildung 5: Nadelgeholze- Ersatz durch standortgerechte Laubholzhecken

TR SR et

Abbildung 6: Habitatbaum im Plangebiet (zum Erhalt festgesetzt)
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