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Bauleitplanung
Marktgemeinde Hilders

Landkreis Fulda

Bebauungsplan Marktgemeinde Hilders Nr. 4
"Erweiterung Hirtsgasse"

TEIL A: Begrindung

1 Planungsanlass, Veranlassung und Planungsziel

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB und 8§ 2 Abs. 1 BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden
in eigener Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stidtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist.

Fur das am nérdlichen Rand des Plangebiets gelegene Grundstiick (Flurstiick 33) bestehen
konkrete Absichten einer baulichen Nutzung. Auf dem als Lagerplatz genutzten Grundstick
soll eine Mehrzweckhalle gebaut werden, in der sowohl Fahrzeuge abgestellt als auch Fla-
chen fir Lagerzwecke zur Verfligung gestellt werden sollen.

Das Grundsttck Flur 8, Flurstiick 33, Gemarkung Simmershausen liegt im Au3enbereich, ist
aber im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Die Darstellung dieses Bereichs als gemischte Bauflache im Flachennutzungsplan allein
Uberfuhrt das Grundstuck nicht in die bebaute Ortslage, so dass die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes im 2-stufigen Regelverfahren erforderlich ist. Dabei ist der Geltungsbereich
nach Sud-Westen soweit festzulegen, dass die angrenzenden Gebaude mit einbezogen
werden. Auf diesem Weg wird eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

Hinsichtlich der betreffenden Flache ist festzustellen, dass diese durch die unmittelbar west-
lich angrenzende ,Hirtsgasse“ sowohl verkehrlich als auch fuRlaufig voll erschlossen ist.
Des Weiteren ist das Plangebiet in Bezug auf die erforderliche technische Infrastruktur (Ka-
nalisation, Trink- und Loschwasser, Strom und Telekommunikation) voll erschlossen.

Aufgrund der westlich und sidlich vorhandenen Bebauung, handelt es sich um eine stadte-
baulich sinnvolle Nachverdichtung der Ortslage. Aus diesem Grund ist es mehrheitlich politi-
scher Wille der Marktgemeinde Hilders, eine ergdnzende Bebauung am nordlichen Rand des
Plangebietes zu ermdglichen, eine Nachverdichtung der Ortslage Simmershausen zu ge-
wabhrleisten und die Bereich Ostlich der Hirtsgasse planungsrechtlich zu sichern.

Durch die Marktgemeinde Hilders wurde 2002 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2
.Dorfgebiet Hirtsgasse" beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Erweiterung Hirtsgasse*
bildet den stadtebaulichen Abschluss dieses Siedlungsraums.
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2
2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nérdlichen Rand der Ortslage Simmershausen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch das Flursttick 34, Flur 8;

Im Westen: durch das Flurstiicks 31 (Hirtsgasse, tlw.) Flur 8, das Flurstiick 16 (tlw.)

und das Flurstiick 37/1 (Hirtsgasse), Flur 13;
Im Siden und Osten: durch Teile des Flurstiicks 50 (Mihlbach), Flur 8;
Alle Flurstticke liegen in der Gemarkung Simmershausen.

Der Geltungsbereich umfasste eine Flache von ca. 0,67 ha.

Abb.1 Geltungsbereich des Plangebiets
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Der Geltungsbereich der externen
Kompensations-maflinahme umfasst eine Flache
von ca. 0,5 ha und liegt in der Gemarkung
Simmershausen, Flur 8 und umfasst einen Teil
des Flurstticks 36.

Abb.2 Geltungsbereich der Ersatzmal3nahme

3 Ubergeordnete Planungen - Rechtsverhaltnisse

3.1 Regionalplan Nordhessen (RPN) 2009 (Regierungsprasidium Kassel, 2009)

Im RPN 2009 ist das Plangebiet bereits als ,Vorranggebiet Siedlung — Bestand* ausgewie-
sen.

Eine Inanspruchnahme dieser Flachen fur andere Raumanspriiche ist unter besonderer
Berticksichtigung des landwirtschaftlichen Belangs u.a. zulassig fur ,Siedlungs- und
Gewerbeflachen® im Umfang bis zu max. 5 ha.

Nordlich des Plangebietes ist zudem ein ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft* ausgewiesen.
Westlich schlief3t sich das ,Vorrangebiet Siedlung — Bestand“ an, in welchem das Dorfgebiet
.Hirtsgasse" liegt, welches durch den Bebauungsplan Nr. 2 planungsrechtlich gefasst ist.

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Nordhessen 2009
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3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Hilders vom 11.11.1976 stellt den Geltungsbe-
reich als gemischte Bauflache (Mischgebiet) dar.

Abb. 4 Ausschnitt FNP 1976

Abb. 5 Ausschnitt Legende FNP 1976

3.3 Bebauungsplan
Ein Bebauungsplan besteht fiir das Plangebiet bisher nicht.

4 Schutzgebiete

Schutzgebiete nach Wasserrecht
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Erweiterung Hirtsgasse” liegt auerhalb
von festgesetzten Wasserschutzgebieten.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht
Das Plangebiet liegt auf3erhalb von festgesetzten Schutzgebieten nach Naturschutzrecht.
Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Hessische Rhon*

Bodendenkmaler
Bodendenkmaler sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt. Ein nachrichtlicher Hinweis
auf § 21 HDSchG erfolgt im Bebauungsplan.
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5 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 5 wird im Regelverfahren in zwei Verfahrensschrit-
ten durchgeflihrt. Der erste Verfahrensschritt besteht in der Beschlussfassung zur frihzeiti-
gen Information der Offentlichkeit gemaR & 3 (1) BauGB sowie der Erstbeteiligung der Trager
offentlicher Belange gemalR § 4 (1) BauGB. Der zweite Verfahrensschritt besteht in der Be-
schlussfassung zur Aufstellung des Bebauungsplans gemaR § 2 (1) BauGB. Parallel soll die
offentliche Auslegung geméan § 3 (2) und § 4 (2) BauGB erfolgen. Das Verfahren endet mit
dem Satzungsbeschluss geméaR § 10 BauGB. Dem Entwurf des Bauleitplans im Regelver-
fahren ist ein gesonderter Umweltbericht nach § 2a BauGB Abs. 2 beizufligen.

6 Stadtebauliche Situation und Bestandsbeschreibung

Auf dem Grundstiick wurde um 1906 von einer Genossenschaft mit 6 Landwirten eine
Dreschhalle errichtet. Diese wurde bis in die 70er Jahre genutzt. Mitte der 80er Jahre wurde
die Dreschhalle durch ein Unwetter zerstort und nicht wieder aufgebaut. Die Genossenschaft
I6ste sich auf. Die Flache wurde vor Auflésung der Genossenschaft von der Familie Drott
erworben und diente bis heute als Lagerplatz und Festplatz.

Bei der 1906 errichteten Dreschhalle handelt es sich um ein landwirtschaftliches Gebaude,
welches nach dem ,Gesetz, die allgemeine Bauordnung betreffend (Bauordnung) im Grof3-
herzogtum Hessen, die bis 1957 galt, genehmigt war. Die befestigte Grundstiicksflache be-
trug seinerzeit ca. 250 m?, die Dreschhalle mit Abschleppung hatte eine Flache von ca. 300
m2. In der Summe waren also damals bereits ca. 550 m2 baulich und als Lager- und Ver-
kehrsflache genutzt.

Die Dreschhalle diente der Landwirtschaft und
ware nach heutiger Rechtslage als privilegiertes
Gebaude i. S. von 8§ 35 Abs. 1 BauGB an die-
sem Standort zul&ssig.

Da die Halle zerstort wurde und damit der Be-
standsschutz erloschen ist, bedarf es der Bau-
leitplanung, um das Grundstiick wieder nutzen
zu konnen. Eine rein gewerbliche Nutzung i. S.
von § 8 BauNVO ist nicht vorgesehen, weshalb
das Grundstiick als Mischgebiet festgesetzt
werden soll, insbesondere auch um kiinftig die
Ansiedlung mischgebietsvertraglicher Nutzun-
gen zu sichern.

Im Flachennutzungsplan der Marktgemeinde
Hilders ist die west- und stidwestlich angren-
zende Ortslagenbebauung von Simmershausen
als ,Gemischte Bauflachen“ dargestellt. Im un-
mittelbaren sidlichen und dstlichen Anschluss
zum Plangebiet befindet sich die Ortslagenbe-

bauung von Simmershausen.
Abb. 6 Foto der Dreschhalle
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Im nérdlichen Anschluss an das Plangebiet folgt intensiv landwirtschatftlich genutztes Offen-
land. Entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft der Mihlbach.

Das Plangebiet ist mit Ausnahme des Flurstiicks Nr.33 bebaut. Es befinden sich Wohnhau-
ser sowie der Landgasthof Miinchhausen.

6.1 VerkehrserschlieBung und fu3laufige Erschliel3ung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Hirtsgasse, welche an die Kreisstralie
(K35) (Tanner Straf3e / Aixfeld) anschliefdt. Von hier aus besteht eine Anbindung an die Bun-
desstralie B 278 an das uberortliche Verkehrsnetz. Die Erschlielung im offentlichen Perso-
nennahverkehr erfolgt Giber die Buslinie 32. Die fu3laufige ErschlieBung erfolgt Uber die
Hirtsgasse mit Anbindung an das innerdrtliche StraRen- und FuRwegenetz.

6.2 Ver-und Entsorgung

6.2.1 Trink-und Loschwasserversorgung

Die Herstellung der Trink- und Loschwasserversorgung ist durch den Anschluss an die in der
Hirtsgasse eingebrachte Wasserversorgungsleitung gegeben.

Die Léschwasserversorgung ist aufgrund der angrenzenden Nutzungen als sichergestellt zu be-
werten.

6.2.2 Abwasserentsorgung
Die Herstellung der Abwasserentsorgung ist durch den Anschluss an den in der Hirtsgasse ein-
gebrachten Abwasserkanal gegeben.

6.2.3 Elektrotechnische ErschlieRung und Telekommunikation
Die elektrotechnische und telekommunikative ErschlieBung des Planungsgebietes ist durch An-
schluss und Erweiterung der bestehenden Trassen maoglich.

7 Stadtebauliche Planung
7.1 Alternativenprifung

7.1.1 Innenbereichspotential und Standortalternativen

Im Rahmen des schonenden Umgangs mit Grund und Boden, geméaR den Grundsétzen der
Bauleitplanung nach 8§ 1a BauGB, ist es das stadtebauliche Ziel der Marktgemeinde Hilders
solche Flachen vorrangig fir eine Bebauung zu nutzen, welche an die bebaute Ortslage an-
schlieRen. Fir die Bebauung dieser Flache sind keine weiteren Erschlieungsmalinahmen,
wie z.B. Neubau von Erschliel3ungsstral3en erforderlich.

Aufgrund der vorgelagerten Bebauung handelt es sich um eine stadtebaulich sinnvolle
Nachverdichtung der Ortslage Simmershausen. Aus diesem Grund ist es mehrheitlich politi-
scher Wille der Marktgemeinde Hilders, eine Bebauung im Bereich des Plangebietes zu er-
maoglichen und somit eine Nachverdichtung der Ortslage zu gewahrleisten.

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Bebauung im Bereich des Plangebietes akzeptabel und
gegeniber einer Bebauung auf der ,griinen Wiese" alternativlos.
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7.1.2 Konzeptalternativen

Da der Bebauungsplan das Ziel verfolgt, das Grundstiick (FIstck. Nr. 33) einer baulichen
Nutzung zuzufiihren und die Ortslage an dieser Stelle zu arrondieren, ergeben sich keine
abweichenden Konzeptalternativen.

7.2 Stédtebauliche Ziele

Das Plangebiet wird entsprechend der beabsichtigten Nutzung und hinsichtlich des Nut-
zungsumfeldes als ,Mischgebiet” nach § 6 BauNVO ausgewiesen. Im Baugebiet soll eine
bauliche Nutzung nach den Vorgaben des § 6 BauNVO mdoglich sein.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde darauf geachtet, dass Festsetzungen und
Gestaltungsvorschriften nur in dem Umfang getroffen werden, soweit sie im Interesse einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung notwendig sind. In diesem Sinne werden die plane-
rischen Festsetzungen so formuliert, dass eine gewisse Freizigigkeit in der Gebaudepla-
nung erhalten bleibt und somit eine Gbermé&Rige Forderung nach Befreiung von den pla-
nungs- bzw. bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vermieden wird.

7.2.1 Art der baulichen Nutzung

Festsetzung im Bebauungsplan:

Das Plangebiet wird als ,Mischgebiet* gemaf § 6 BauNVO ausgewiesen, demgemaf sind in
Mischgebieten zunéchst folgende Nutzungen zulassig:

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich storen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude
2. Geschéfts- und Blrogebaude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
4. sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,
6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen,
8. Vergnugungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

(3) Ausnahmsweise kdnnen Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auRerhalb der

in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Im Plangebiet werden die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO sowie nach § 6 Abs. 3
BauNVO flr nicht zulassig erklart.

Begriindung der Festsetzung:

Die Art der baulichen Nutzung entspricht der geplanten Nutzung und dem angrenzenden
Nutzungsumfeld. Der verbindliche Ausschluss der o.a. Nutzungen bzw. der ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen erfolgt vor dem Hintergrund der Sicherung des bestehenden Nut-
zungsumfeldes.
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7.3 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl - Festsetzung im Bebauungsplan:

Das Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Verbindung der Grof3e der Grundstiicks-
flache mit der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ). Ist die in der Planzeichnung ausge-
wiesene Uberbaubare Flache geringer als die angegebene GRZ, so ist grundsatzlich die
Planzeichnung malRRgebend.

Aufgrund der angestrebten Bebauung im Rahmen eines Mischgebiets wird eine Grundfla-
chenzahl von 0,6 GRZ als angemessen erachtet.

Begriindung der Festsetzung:

Mit der Festsetzung der max. zulassigen Grundflachenzahl soll eine sinnvolle bauliche
Nachverdichtung ermdglicht und zugleich ein gewisser Anteil an unbebauter Grundstiicks-
freiflache sichergestellt werden.

Geschossflachenzahl — Festsetzung im Bebauungsplan

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird bei den zweigeschossigen Gebauden ebenfalls mit 1,2
festgesetzt.

Begriindung der Festsetzung:
Mit der Festsetzung der max. zulassigen Geschossflachenzahl soll eine sinnvolle bauliche
Nachverdichtung und der Ausbau von Dachgeschossen ermdéglicht werden.

7.4 Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Flachen
Im Baugebiet wird die ,offene* Bauweise festgesetzt, dies entspricht der zu erwartenden
Nutzung und dem angrenzenden Umfeld.

7.5 Grinordnerische Festsetzungen
Um den Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen, werden die nachfolgenden MaRnahmen fest-
gelegt.

Das Plangebiet auf dem Flurstiick 33 soll am sudlichen Rand durch die Pflanzung von Hecken mit

heimischen und standortgerechten Arten der Pflanzenliste in den Textfestsetzungen optimal in die

landschaftliche Umgebung eingebunden werden. Die Heckenpflanzungen sind zusammenhangend
auf einer Gesamtbreite von 5 Metern und einer Gesamtlange von 45 Metern herzustellen.

Die Pflanzabstande betragen 1,50m in der Reihe und 1,00m zwischen den Reihen. Die Pflanzungen
sind spatestens im Herbst des Jahres der abschlieBenden Erschlielung der Gesamtanlage herzustel-
len. Fur die Pflege und den Aufwuchs der Gehdlze hat der Vorhabentrager zu sorgen.

Im Bebauungsplan werden entsprechende Festsetzungen hinsichtlich der Versiegelung der
Grundstucksfreiflachen getroffen und eine Pflanzliste als Empfehlung aufgenommen.

7.6 Zuordnungsfestsetzung nach § 135a BauGB

Der rechnerische Ausgleich kann im Plangebiet nicht vollstandig erreicht werden, weshalb in
unmittelbarer Nahe ErsatzmalRhahmen durchgefihrt werden. Der Geltungsbereich ist unter
Ziffer 2 der Begriindung beschrieben.

Auf dem Flurstiick 36 in der Flur 8 soll am Rand einer vorherigen Ausgleichsmal3nahme (fla-
chige Baumpflanzung) in einem ausreichend grof3en und freien Bereich eine Obstwiese mit
mindestens 10 Obstbaumen angelegt wird. Die Obstbaume haben Absténde von 8 Metern
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zueinander. Die Gesamtflache soll nicht unter 500 m2 liegen, die Nutzung/ Mahd unter den
Obstb&umen kann reduziert werden.

Begriindet wird die MalRnahme mit der Erganzung von vorhandenen Obstwiesen an allen
Ortsrandern von Simmershausen. Somit ergibt sich eine Ergdnzung von sehr hochwertigen
Lebensraumen durch weitere vergleichbare Pflanzungen. Die Grinstruktur des Gesamtortes
wird weiter verbessert und aufgewertet.

7.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Diese Regelungen werden gemaf 8 5 HGO i. V. m. 8 91 HBO als Satzung beschlossen und
als bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaf3 § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese in den Bebauungsplan integrierten Gestaltungsvorschriften beziehen
sich auf die von auf3en sichtbaren Elemente der Gebaude (Dachform etc.) und der Grund-
stucksfreiflachen (z.B. Hohe der Einfriedungen).

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen erfolgen mit dem Ziel, die Neubebauung soweit
wie mdglich in den stadtebaulichen Zusammenhang einzufligen, eine qualitatsvolle Gestal-
tung der Gebéaude und der Freiflachen zu gewéhrleisten und den vorhandenen Siedlungs-
charakter auch kinftig zu erhalten.

Dachform und Dacheindeckumg:
Im Baugebiet sind Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdacher zulassig. Die Art der Dacheinde-
ckung erfolgt in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit. Flachdacher sind zu begrtinen.

Begriindung der Festsetzung:

Die bereits vorhandene Bebauung ist durch ein- und zweigeschossige Gebaude mit Sattel-
dach, Walm- oder Pultdach gepragt. Der Siedlungscharakter soll durch die kiinftigen Bebau-
ung nicht dberformt werden.

Stellplatze
Stellplatze sind in Ubereinstimmung mit der Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Hilders in

der jeweils glltigen Fassung zu planen.

8 Planverwirklichende MaRnahmen
Fur die zuvor genannten MaRRnahmen ist im Plangebiet eine Anderung der Grundstiicks-
struktur nicht zwingend erforderlich.

Hilders, den . .2024 Der Gemeindevorstand
der Marktgemeinde Hilders

(Siegel)....oii i Ronny Glnkel
(Burgermeister)
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