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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "In den Wasenlidngen" im Ortsteil
Loshausen umfasst die bisherige Spielplatzflache innerhalb des derzeit rechtskraftigen Planstandes
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 mit dem Grundstiick Gemarkung Loshausen, Flur 1,
Flurstiick 497/0. Das Plangebiet der 2. Anderung hat eine GesamtgroRe von 916 m?2.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte mit Darstellung des Plangebietes der 2. Anderung (rote Linie) sowie Abgrenzung des Gesamt-
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 2 (schwarze Linie)

2. Verfahrensstand

In der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Willingshausen am 22.02.2018 wurde der
Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "In den Wasenldngen" im Ortsteil
Loshausen gefasst. Vor dem Hintergrund der geplanten Aufhebung des Spielplatzes innerhalb des
Baugebietes "In den Wasenlangen" durch die Gemeinde Willingshausen ist fiir diesen Bereich eine
Anderung der baulichen Nutzungsart vorgesehen. Die bisherige Spielplatzfliche soll zukiinftig als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.
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Die Bebauungsplan-Anderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt, da hierdurch die Moglichkeit der
Wiedernutzbarmachung von Innenbereichsflachen (Nachverdichtung) gegeben ist. Die
Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren sind nach §
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gegeben, da durch die Bebauungsplandanderung eine zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt
wird.

Von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wird
abgesehen. Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und der beriihrten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgen gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durch Offenlage
des Planentwurfes bzw. durch Einholung der Stellungnahmen zum Planentwurf.

Es ist vorgesehene, den hierfir erforderlichen Beschluss in der Sitzung der Gemeindevertretung der
Gemeinde Willingshausen am 23.08.2018 zu fassen.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Nach der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und der beriihrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange soll zeitnah die Abwagung und die Beschlussfassung tiber die Satzung
erfolgen. Die Satzung wird anschlieRend ortsiiblich 6ffentlich bekannt gemacht und tritt damit in
Kraft.

Eine Anderung des Flichennutzungsplanes (FNP) der Gemeinde Willingshausen ist nicht notwendig.
Im rechtsgiiltigen FNP sind die Flichen des Anderungsbereiches bereits als Wohnbauflichen
ausgewiesen.

3. Ortliche Verhiltnisse

Das Bebauungsplangebiet "In den Wasenlangen" befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von
Loshausen. Es handelt sich um ein Wohngebiet, das in mehreren Bauabschnitten (1. bis Ill: BA)
beginnend in den 1970er Jahren entwickelten worden ist. Der Bebauungsplan weist ausnahmslos
allgemeine Wohngebietsflachen aus. Zulassig ist jeweils die Errichtung von ein- und zweigeschossigen
Gebauden in offener Bauweise. Nordwestlich des Bebauungsplangebietes grenzt direkt die
Feldgemarkung an, sidlich wird das Baugebiet durch die LandesstralRe L 3263, die nach
Willingshausen-Ransbach fiihrt, begrenzt. In 6stlicher Richtung schlielt sich zum alten Ortskern hin
weitere Bebauung der Ortslage an.

Die einzelnen Baugebietsflachen innerhalb des Bebauungsplanes sind fast vollstandig bebaut, es sind
keine nennenswerten Baullicken mit Ausnahme des gegenwartig als Spielplatz genutzten
Grundstiickes (Flurstiick 497/0) mehr vorhanden. Die ErschlieRung des Baugebietes erfolgt zum
einem Uber die Ransbacher StraRe (L 3263) und andererseits tiber innerdrtliche WohnstraRe wie
beispielsweise die Gartenstralie oder die Stralle Wasenlangen.
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ZRGoogle

Ausschnitt Luftbild von der Ortslage Loshausen mit Abgrenzung des Plangebietes der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "In den
Wasenldngen" Quelle: Google 2018

Der Geltungsbereich der 2. Anderung ist durch das ehemalige Schulgebdude und die zugehérigen
Schulhofflachen gepragt. Die restlichen Plangebietsflachen stellen sich als strukturarme Griinflachen
mit vereinzeltem Baumbestand dar.

4. Gegenwartiges Planungsrecht

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Willingshausen weist den Geltungsbereich
der geplanten 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "In den Wasenldngen" als Wohnbaufliche
aus. Eine Anderung des FNP ist daher nicht notwendig, die Bebauungsplaninderung wird geméaR

§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtsgiltigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 "In den Wasenlangen" im Ortsteil Loshausen erfolgte
im Jahr 1972/73, seit dem 08.12.1973 ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich. Die Ausweisungen
umfassen mehrere Baufenster fiir Allgemeine Wohngebiete, die in 3 Bauabschnitte unterteilt sind.

Fiir den Bereich der geplanten Anderung stellt die Planfassung der 1. Anderung zeichnerisch eine
Spielplatzflache dar.
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Planzeichnung der geltenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "In den Wasenldngen" im Ortsteil Loshausen mit Darstellung des
Geltungsbereiches der 2. Anderung

5. Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen der 2. Anderung

Fiir das Grundstiick der bestehenden Spielplatzflache innerhalb des Baugebietes ,In den
Wasenlangen” gibt es einen Kaufinteressenten, der in der Ortslage von Loshausen ein Wohnhaus
errichten mochte. Das gegenwartige Planungsrecht mit der Festsetzung einer Spielplatzflache steht
einer Entwicklung der vorhandenen Freiflachen fir Wohnzwecke entgegen. Zur planungsrechtlichen
Absicherung der beabsichtigten Umnutzung des Grundstticks in eine Wohnbauflache ist die
Anderung des Bebauungsplanes notwendig. Hierdurch ergibt sich die Méglichkeit der
Wiedernutzbarmachung von Innenbereichsflachen (Nachverdichtung/ Innenentwicklung) und somit
die Vermeidung einer zusatzlichen Beanspruchung von bisher unbebauten AulSenbereichsflachen.

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 im Ortsteil Loshausen erfolgt mit der
Zielsetzung, die bisherige Spielplatzflache zukinftig als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) auszuweisen.

Die Bebauungsplandanderung dient der Ausweisung einer zusatzlichen Flache zur Nutzung fir eine
Wohnbebauung im Innenbereich des Ortsteiles von Loshausen. Hierdurch werden die Vorgaben des
Baugesetzbuches fir eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen sollen, Rechnung getragen. Weiterhin dient die Anderung den
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Wohnbediirfnissen der Bevolkerung bei gleichzeitiger Beachtung umweltschiitzender Belange durch
die Vermeidung von zusatzlichen Baulandausweisungen.

Ausschnitt Luftbild mit Umgrenzung des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "In den Wasenlangen" im
Ortsteil Loshausen Quelle: Google 2018

6. Beschreibung der zukiinftigen Nutzung

Das Grundstiick des bisherigen Spielplatzes (Flurstiick 497/0) soll als Bauplatz verkauft werden.
Hierfir gibt es bereits einen Kaufinteressenten, der auf dem zukiinftigen Baugrundstiick ein
Wohnhaus errichten mochte.

Durch die neuen Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 soll die Bebaubarkeit der bisherigen Spielplatzflache ermdglicht werden.

Eine beachtenswerte zusatzliche Beeintrachtigung der benachbarten Nutzungen und des Verkehrs
durch die Ausweisung einer zusitzlichen Wohnbauflidche in der GroBenordnung von 916 m? ist nicht
erkennbar.

7. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Zufahrt zu der neuen Wohnbauflache erfolgt tiber die bestehenden ErschlieBungsstralen und ist
gesichert.

Die ErschlieRung durch Ver- und Entsorgungsleitungen ist bereits jetzt gegeben, durch die Anderung
des Bebauungsplanes ergeben sich keine neuen Anforderungen an die ErschlieBung und die Ver- und
Entsorgung des Wohngebietes.
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8. Festsetzungen durch die 2. Anderung
8.1. Planerische Ziele

Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 "In den Wasenlidngen" ist die Anderung der bisherigen
Spielplatzflache in eine Flache fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA).

Aufgrund der bisherigen Beschreibung zum Vorhaben und den beabsichtigten Anderungen der
Satzung ergeben sich die folgenden Festsetzungen fiir den Geltungsbereich der Anderung des
Bebauungsplans.

8.2. Festsetzungen
8.2.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.2.1.1. Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) in Anlehnung an die
Ubrigen Baufenster innerhalb des Ill. Bauabschnittes des Bebauungsplanes Nr. 2 im Ortsteil
Loshausen festgesetzt (vgl. 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 2).

8.2.1.2. Das MaR der baulichen Nutzung leitet sich ebenfalls aus den angrenzenden Baufenstern
innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 2 ab. Die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ),
die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse und die Bauweise sind gleichlautend hierzu festgesetzt worden.

8.2.1.3. Die liberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen innerhalb der Planzeichnung
zeichnerisch festgelegt.

8.2.1.4. Zur griinordnerischen Gliederung der neu entstehenden Wohnbauflachen werden
Festsetzungen zur Mindestbepflanzung der Grundstiicksfreiflachen in die Planzeichnung getroffen,
die in Anlehnung an die umgebenden Baufenster innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 2 festgelegt
wurden.

Die Pflanzenqualitat wird fir Baume und Heister auf mind. 2xv., 125-150 cm und fir Straucher auf
mind. 2xv., 60-100 cm festgelegt. Die Anpflanzungen sind zu pflegen, zu entwickeln und dauerhaft zu
erhalten. Insbesondere in den ersten Jahren sind qualifizierte EntwicklungspflegemaRnahmen, wie
Bodenlockerung, Freihalten der Pflanzflachen von unerwiinschtem Aufwuchs und Wasserung
durchzufiihren.

Die Pflanzenauswahl orientiert sich an standortgerechten, bodenstandigen Gehdlzen. Nachfolgend
ist eine Pflanzenauswabhlliste aufgefihrt, die bei der Auswahl der zukiinftigen Bepflanzung zu

bericksichtigen ist:

Pflanzenauswahlliste Bdume / Heister:

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus domestica Apfel

Prunus padus Trauben-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde
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Pflanzenauswahlliste Straucher:

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Haselnuss

Crataegus laevigata

Zweigriffliger WeilRdorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger WeiRdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball

8.2.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

8.2.2.1. Die Zulassigkeit der Dachformen ergibt sich unter Berlicksichtigung der umgebenden
Bebauung und zur Schaffung ausreichender gestalterischer und funktionaler Méglichkeiten.
Zugelassen werden die Dachformen Satteldach, Walmdach und Flachdach.

9. Umwelt und naturschutzrechtliche Belange

Aufgrund der Aufstellung der Bebauungsplandnderung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung mit weniger als 20.000 gm zulassiger Grundflache) gelten die
Eingriffe, die durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 im Ortsteil Loshausen zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig (vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Demnach sind keine zusatzlichen Beeintrachtigungen der Belange des Umweltschutzes einschlieRlich
des Naturschutzes und der Landespflege zu erwarten, ein Ausgleich im naturschutzrechtlichen Sinne
ist nicht erforderlich.

Fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) gibt es zum
derzeitigen Planungsstand aufgrund der Bestandssituation (bisherige Spielplatzflache), der
PlangebietsgroBe und der geplanten Nutzungsanderung als Wohnbauflache keine begriindeten
Hinweise, dass nach europadischem Recht geschiitzte Tier- und Pflanzenarten erheblich beeintrachtigt
werden kdnnten. Vor dem Hintergrund der iberwiegend strukturarmen Griinflachen des
Plangebietes wird keine Notwendigkeit flr eine vertiefende artenschutzrechtliche Priifung nach dem
aktuellen hessischen Leitfaden gesehen.

Die artenschutzrechtlichen Vorgaben gemaR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

i. V. m. mit § 44 Abs. 5 BNatSchG wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplan-Entwurfes
bericksichtigt. Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kann nach
gegenwartigem Planungs- und Informationsstand fiir die europarechtlich geschiitzten Arten bei
Beachtung der Vorgaben des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG (Zulassigkeit von Geholzarbeiten auRerhalb
der Vogelbrutzeit) ausgeschlossen werden.
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10. Sonstige Belange

10.1. Land- und Forstwirtschaft

Belange der Land- und Forstwirtschaft sind durch die Anderung des Bebauungsplanes
(Innenentwicklung) nicht betroffen, es werden keine zusatzlichen externen Ausgleichsflachen
bendtigt.

10.2. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "In den Wasenlingen" im Ortsteil

Loshausen und in der nachsten Umgebung sind keine Kulturdenkmale oder denkmalgeschiitzte
Gesamtanlagen bekannt.
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11. Fotos des Plangebiets

Abb. 1 Asicht des Wendehammers vor dem ehemaligen Spielplatz , Erfurter Strae” im Wohngebiet
Wasenlangen

Abb. 2  Blick auf die Rasenflache des ehemaligen Spielplatzes mi gebender Schnitthecke
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