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1 Vorbemerkungen

Die beiden Bauleitplanverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes sowie zum Bebauungs-
plan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune — 1. Anderung und Erweiterung” werden gemaBR§ 8 Abs. 3 BauGB
im Parallelverfahren durchgeflihrt. Zur Vereinfachung des Bauleitplanverfahrens werden die Begrin-
dungen fir den Flachennutzungsplan und den Bebauungsplan zusammengefasst.

Der inhaltliche Schwerpunkt der Begriindung liegt auf dem Bebauungsplanverfahren, da hier kon-
krete Festsetzungen getroffen werden und grundsétzlich ein héherer Detaillierungsgrad der Planung
erreicht wird. Nach Abschluss der Verfahren wird den Planungen jeweils eine separate Begriindung
beigefigt.

2 Geltungsbereich

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hungen hat in ihrer Sitzung am 15.03.2022 gemafn
§ 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Hungen, fiir
den Bereich ,Herrnbeune® im Stadtteil Villingen gefasst. Das Plandnderungsgebiet befindet sich am
nordwestlichen Ortsrand von Villingen, es schlie3t unmittelbar siidwestlich an die BahnhofstraB3e an.
Die sudliche Begrenzung bildet das durch den Bebauungsplan Nr. 2.05 ausgewiesene Baugebiet
,Die Herrenbeune®, im Westen und Norden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Der
Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,0 ha. Die
Lage und Abgrenzung des Plangebietes ist auf der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
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Abbildung 1:  Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplanes — Abbildung nach Planan-
derung (Abbildung unmaBstablich, genordet)

Projekt: FNPA und Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune — 1. Anderung und Erweiterung, im Stadtteil Villingen
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Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplans hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt
Hungen fiir den Bereich der Anderung des Flachennutzungsplanes, auch den Beschluss zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune - 1. Anderung und Erweiterung®, im Stadt-
teil Villingen geman § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Abweichend von der Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes auch die stidwestlich angrenzende Streuobstwiese sowie den flr die verkehrliche
RingerschlieBung erforderlichen Teilbereich des stiddstlich angrenzenden Bebauungsplanes.

Geman dem urspriinglichen Aufstellungsbeschluss umfasst der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes in der Gemarkung Villingen, Flur 1, die Flurstiicke: 693/2, 693/4, 694 sowie Teilflachen der
Flursticke 691/2 und 692/3. Nach zwischenzeitlich erfolgter Konkretisierung der Planung und neuer
Grundstiicksteilung im Bereich des sidlich angrenzenden Baugebietes, umfasst der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes nunmehr in der Gemarkung Villingen, Flur 1, folgende Flurstlicke: 693/2,
693/3, 693/4, 694, 905, 907, 908 (alle komplett), auBerdem werden die Flurstiicke 900, 901, 903,
906, 909 zumindest teilweise betroffen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insge-
samt eine Flache von ca. 1,5 ha. Die Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches ist auf der nach-
folgenden Abbildung dargestellt.

T

Harrmbeune

Hemmbeune

Abbildung 2:  Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune — 1. Anderung und
Erweiterung” (unmafstabliche Abbildung, genordet)

Projekt: FNPA und Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune — 1. Anderung und Erweiterung, im Stadtteil Villingen
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3 Ausgangslage und aktuelle Nutzung

Der Planungsraum ist ein Teilbereich eines Gesamtquartiers, welches sich im Nordwesten von Vil-
lingen ehemals vorwiegend fir eine gewerbliche Nutzung entwickelt hat, maBgebend hierfur diirfte
die unmittelbar angrenzende ehemalige Eisenbahnstrecke gewesen sein. Die Bahnstrecke hat
durchaus einen historischen Ursprung, so diente sie in den Jahren 1890 bis 1896 als ,Pferdebahn®
auf der, damals noch als schmalspurige Anschlussbahn von Friedrichshiitte Uber Ruppertsburg die
Waggons mit Pferdebetrieb zu dem Bahnhof Villingen herangebracht wurden. Nachfolgend wurde
die Strecke als Normalspur ausgebaut und am 1. April 1896 erdffnet. Das heute noch existierende
Bahnhofsgebaude (6stlich der BahnhofstraBe gelegen) ist nicht mehr Betrieb, denn im Zuge der
Rationalisierung wurde diese Strecke und die Strecke nach Hungen im Jahre 1959 fir den Perso-
nenverkehr stillgelegt; danach wurde nur noch eingeschrankter Guterverkehr betrieben, der nun-
mehr ebenfalls vor tber 40 Jahren eingestellt wurde. Die ehemalige Bahnstrecke Hungen - Villingen
wird seit dem 07. Mai 2010 als Radweg genutzt.

Der unmittelbar nérdlich an den Radweg (ehem. Bahnstrecke) angrenzende Bereich wurde bereits
in 2018 mit dem Bebauungsplan Nr. 2.05 als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die mit der
vorliegenden Planung beabsichtigte Wohngebietsausweisung schlieBt unmittelbar nérdlich an die-
ses Baugebiet an und kann somit als 2. Bauabschnitt bezeichnet werden.

Der Geltungsbereich der Planung umfasst Uberwiegend gewerbliche Nutzflachen, die ehemals als
Lagerhallen fir einen Zimmereibetrieb genutzt wurden. Die Freiflachen in diesem Bereich werden
derzeit als Lagerflachen (u.a. fir Holz) sowie als Abstellflachen fir landwirtschaftliche und sonstige
Gerate genutzt. Im direkten Anschluss an die BahnhofstraBe besteht zudem das Wohngebdude des
Betriebseigentimers.

Der stdwestliche Teilbereich ist durch brachliegendes Griinland mit ungepflegten und z. T. abgéan-
gigen Obstbdumen gepréagt.

4 Veranlassung und Planziel

Die Stadt Hungen verflgt im Stadtteil Villingen derzeit Gber die rechtskraftigen Bebauungspléane ,Die
Hellbergswiesen, 1. Anderung®, ,Im Hintersten Hellberg® und den zuletzt beschlossenen Bebauungs-
plan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune®.

Mit dem Bebauungsplan ,Die Hellbergswiesen, 1. Anderung” wurden ca. 25 Bauplétze fiir Wohnbe-
bauung sowie weitere Grundstiicke fiir eine Ausnutzung als ,Dorfgebiet” festgesetzt. Die Umsetzung
dieses zwischenzeitlich Gber 20 Jahre alten Bebauungsplanes ist u.a. aufgrund der sehr aufwendi-
gen und kostenintensiven ErschlieBung bisher nicht erfolgt und soll auch zukinftig nicht realisiert
werden. Im Bereich des Wohngebietes ,Im Hintersten Hellberg“ wurden zwischenzeitlich alle Bau-
grundstiicke verkauft und bis auf zwei Bauplatze auch bebaut.

Bei dem bereits in 2018 ausgewiesenen Baugebiet Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune® gab es aufgrund
eines Wechsels seitens der Investoren eine zeitliche Verzégerung, sodass das Baugebiet erst jetzt
erschlossen werden kann. Mit dem Stand von Oktober 2022 wird festgestellt, dass das viergeschos-
sige Bulro- und Wohngeb&ude zurlickgebaut und das fur die zukinftige Entsorgung erforderliche
Regenrlickhaltebecken bereits fertiggestellt wurde. Weiterhin wurde zwischenzeitlich auch die ver-
kehrliche und sonstige technische ErschlieBung des Baugebietes durch den neuen Investor (Fa. E.
Weber — Hoch- und Tiefbau, aus 35625 Hittenberg) begonnen, sodass eine Vermarktung der Bau-
grundstiicke und eine zligige Bebauung kurzfristig erfolgen kann. Dies erscheint nach Angaben des

Projekt: FNPA und Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune — 1. Anderung und Erweiterung, im Stadtteil Villingen
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Investors auch dringend erforderlich, da nicht zuletzt auch durch die Verzégerung bei der Erschlie-
Bung des Baugebietes, eine hohe Nachfrage auf Baugrundstlicke in Villingen besteht. Fir diesen
ersten Bauabschnitt mit ca. 18 Baugrundstiicken liegen dem Investor bereits gegenwartig 13 kon-
krete Grundstlicksanfragen bzw. feste Reservierungen vor.

Diese auBerordentlich gute Nachfrage auf Baugrundstiicke fiir Wohnbebauung haben den Investor
dazu veranlasst, im Zuge der Wiedernutzbarmachung von Flachen, auch die lberwiegend brachlie-
genden gewerblichen Bauflachen im nérdlichen Anschluss an das Baugebiet Nr. 2.05 ,Die Herren-
beune” stadtebaulich zu entwickeln und in diesem Gebiet ca. 14 zusatzliche Wohnbaugrundstiicke
auszuweisen. Ungeachtet des relativ frilhen Planungstandes konnte der Investor auch fiir diese
Grundstlcke bereits 7 Reservierungen verzeichnen.

Aufgrund der ausgezeichneten Infrastruktur im Stadtteil Villingen mit Kindergarten, Grundschule,
Nahversorger, OPNV, Breitbandversorgung, Bécker und diversen Arzte sowie dem regen Vereins-
leben, verzeichnen die Stadt Hungen und Investor eine hohe Nachfrage auf Baugrundstiicke fir
Wohnbauzwecke. Da in Villingen gegenwartig nur noch ein sehr eingeschranktes Angebot an Bau-
platzen flir eine bedarfsgerechte Wohnbebauung insbesondere mit freistehenden Einfamilienh&u-
sern besteht, soll im Zuge der geplanten zuséatzlichen Baugebietsentwicklung dem nachgewiesenen
kurz- bis mittelfristigen Bedarf entsprochen werden.

Mit der vorliegenden Planung wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, in dem bisher stad-
tebaulich nicht geordneten Siedlungsbereich sichergestellt. Der Bebauungsplan hat den Zweck, fiir
den festgesetzten Geltungsbereich die rechtsverbindlichen Festsetzungen flr die stadtebauliche
Ordnung zu schaffen. Er bildet die Grundlage fir den Vollzug weiterer MaBnahmen, wie die Vermes-
sung, die ErschlieBung, die Griinordnung und die Bebauung des Gebietes.

Das Plangebiet ist zumindest im stidwestlichen unbebauten Bereich bauplanungsrechtlich dem Au-
Benbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnen. Zur Umsetzung der Planung bedarf es
daher der Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie der Anpassung des Flachennutzungsplanes
der im betreffenden Bereich Gberwiegend ,Flachen fir die Landwirtschaft” darstellt.

5 Ubergeordnete Planungen
5.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 (REGIERUNGSPRASIDIUM GIESSEN,
28.02.2011)

Das Baugebiet ist im RPM 2010 Uberwiegend als ,Vorranggebiet (VRG) Siedlung Bestand” darge-
stellt (s. Abbildung 3), lediglich der siidwestliche Teilbereich der Streuobstwiese wird als ,Vorbe-
haltsgebiet (VBG) fir Landwirtschaft* ausgewiesen.

Der gesamte Planungsraum wird durch ein Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz Giberlagert.

Projekt: FNPA und Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune — 1. Anderung und Erweiterung, im Stadtteil Villingen
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Abbildung 3:  Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen (ohne MaB3stab, genordet)

5.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hungen von 1991 wurde der Bereich nérdlich
der ehemaligen Bahntrasse bzw. westlich der Bahnhofstraf3e urspriinglich komplett als ,,Gewerbliche
Bauflache® dargestellt (s. Abbildung 4).

Abbildung 4:  Auszug aus Flachennutzungsplan der Stadt Hungen von 1991 (Karte, ohne MaB3stab,
genordet)

Projekt: FNPA und Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune — 1. Anderung und Erweiterung, im Stadtteil Villingen
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune*® in 2018 erfolgte dann aufgrund
geénderter stadtebaulicher Planungsabsichten der Stadt Hungen, eine maBgebliche Anderung des
Flachennutzungsplanes mit dem Ziel das betreffende Baugebiet entsprechend der beabsichtigten
Nutzung als ,Wohnbauflachen“ auszuweisen. Parallel dazu wurden die nordwestlichen Anschluss-
flachen (aktuelles Baugebiet!) in ,Gemischte Bauflachen und ,Flachen flr die Landwirtschaft® um-
gewidmet (s. Abbildung 5).

,u' wsszon@ym-
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Abbildung 5: Flachennutzungsplan der Stadt Hungen nach Plananderungsverfahren in 2018 (Karte,
ohne Maf3stab, genordet)

Gemani dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln, die aktuelle Darstellung des Flachennutzungsplanes entspricht jedoch
nicht den erneut geanderten Planungsabsichten der Stadt Hungen. Planerisches Ziel ist es nunmehr
die Ausweisung eines weiteren Wohnbaugebietes am Nordwestrand des Stadtteils Villingen, aus
diesem Grund wird die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Mit dem erneuten Plan&nderungsverfahren wird nunmehr das betreffende Baugebiet als ,Wohnbau-
flachen® nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt. AuBerdem erfolgt auf der Ebene des Flachennut-
zungsplans die Darstellung des Plansymbols ,Spielplatz“ nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB (s. Abbildung
6).

Die Anderung des Fliachennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgen im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

Projekt: FNPA und Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune — 1. Anderung und Erweiterung, im Stadtteil Villingen
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Abbildung 6:  Flachennutzungsplan der Stadt Hungen nach erneutem Plananderungsverfahren in
2022 (Karte, ohne Mal3stab, genordet)

5.3 Bebauungsplan:

Flr das Plangebiet besteht bisher kein rechtskréaftiger Bebauungsplan. Das siiddstlich angrenzende
Baugebiet ist geman dem Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune® von 2018 als ,Allgemeines
Wohngebiet” festgesetzt.

Zur Herstellung der verkehrlichen ErschlieBung beider Baugebiete, mit dem Ziel einer verkehrlichen
RingerschlieBung sowie zur erforderlichen Anpassung der Baugrenzen, wird ein Teilbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune® durch den Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune —
1. Anderung und Erweiterung*” erfasst.

54 Schutzgebiete / Schutzobjekte

Schutzgebiete nach Wasserrecht

Das Plangebiet der Anderung des Flachennutzungsplanes sowie des Bebauungsplanes befinden
sich innerhalb der Zone IlIA des Trinkwasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlagen des
Wasserwerkes Inheiden der OVAG (WSG_ID 531-040). Die Festsetzung erfolgte mit Datum
27.09.1995, verdffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen Nr. 46/1995, Seite 3594.

Weiterhin liegt das Plangebiet vollstédndig innerhalb der Zone Il des Heilquellenschutzgebietes fir
die in der Provinz Oberhessen gelegenen Heilquellen (Hessisches Regierungsblatt Nr. 3/1929).

Die Einhaltung der fiir die Schutzgebiete geltenden Verbote der Festsetzungsverordnungen ist zu
gewabhrleisten.

Projekt: FNPA und Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune — 1. Anderung und Erweiterung, im Stadtteil Villingen
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Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Aufstellung des angrenzenden Bebauungsplanes
Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune“ mit dem Schreiben der Stadt Hungen vom 06.09.2018 eine wasserrecht-
liche Ausnahmegenehmigung fir das Baugebiet (ErschlieBung Nutzung als Wohngebiet, Riickbau
vorhandene Bebauung, Anlage eines Regenrlickhaltebeckens) beantragt wurde. Diesem Antrag
wurde mit dem Schreiben des Landkreises Gief3en, Kreisausschuss, Abteilung: Wasser- und Bo-
denschutz mit der Verfllgung vom 07.11.2018 (Az.: 73.4-008-W-0011501-5) entsprochen. Aufgrund
der unmittelbaren Nahe zum geplanten Baugebiet, welches ebenfalls als Wohngebiet genutzt wer-
den soll ist fachbehérdlich zu prifen, ob diese Verfligung auch auf den Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplans erweitert werden kann.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht werden durch die Planung nicht betroffen.
Denkmalschutz

Geman der Stellungnahme des Landkreises GieB3en, Fachdienst: Untere Denkmalschutzbehérde
vom 22.02.2017 (Az.: 71-UDB), befindet sich auf dem Grundstiick BahnhofstraBe 60 ein Kulturdenk-
mal (spatgrinderzeitliches villenartiges Wohnhaus).

6 Stadtebauliche Situation und Planung

6.1 Nutzungsumfeld

Die Bebauung entlang der BahnhofstraB3e ist Uberwiegend durch das Wohnen und nicht wesentlich
storendes Gewerbe gepragt. Im siddstlichen Anschluss grenzt das Wohngebiet des Baugebiete
,Die Herrenbeune” (1. Bauabschnitt) an. Nordwestlich und siidwestlich des Plangebietes grenzt Of-
fenland an.

6.2 Gelandeverhaltnisse, Boden- und Baugrundbeschaffenheit sowie Alt-
lasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist maBig in sidwestliche Richtung geneigt. Im Nordos-
ten betragt die Gelandehdhe 168,5 m (. NHN und im Stidwesten 166 m (. NHN, wodurch sich eine
durchschnittliche Neigung von etwa 1,4 % ergibt. Aufgrund der Erkenntnisse durch die bestehende
Bebauung ist von normalen Baugrundverhéltnissen auszugehen.

6.3 VerkehrserschlieBung

Die auBere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt an die Ortsdurchfahrt der K 147
.BahnhofstraBe”, die in der Ortslage an die L 3137 (Hungen-Laubach) ,HochstraBe/KreuzstraBBe”
angebunden ist. Im Rahmen der konkreten StraBenentwurfsplanung ist die Anbindung des Bauge-
bietes an die K 147 ,BahnhofstraBe” mit den zustandigen Fachbehérden u.a. Hessen Mobil Stra3en-
und Verkehrsmanagement abzustimmen.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch die Herstellung einer RingstraB3e, die Uber
den urspriinglich geplanten Wendehammer des siidwestlich angrenzenden Baugebiet Nr. 2.05 her-
gestellt werden soll. Aus diesem Grund wird der betreffende Teilbereich des angrenzenden Bebau-
ungsplanes in den Geltungsbereich der vorliegenden Planung integriert.
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Mit der RingerschlieBung ergibt sich eine zweckmaBige verkehrliche ErschlieBung fir beide Bauge-
biete, mit welcher sichergestellt werden kann, dass das Baugebiet nur durch Ziel- und Quellverkehr
frequentiert wird.

Die Gesamtverkehrsflachenbreite der ErschlieBungsstraBe wird mit 6,5 m festgesetzt. Die konkrete
Aufteilung der Verkehrsflache in Fahrbahn, Gehweg oder Mischflache sowie die Verkehrsfiihrung
innerhalb des Gebietes (z. B. Einbahnstral3e) ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

6.4 Ver- und Entsorgung
6.4.1 Abwassertechnische ErschlieBung

Mit der abwassertechnischen ErschlieBungsplanung wurde das Ingenieurbiro Muller aus Griinberg
beauftragt. Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem Uber einen Schmutzwasser-
kanal und einen Regenwasserkanal. Der Schmutzwasserkanal verlauft von Westen nach Osten und
schlieBt an den bestehenden Mischwasserkanal in der ,BahnhofstraBe* (K 147) an.

Der Regenwasserkanal verlauft von Ost nach West und wird an den Regenwasserkanal des stdlich
angrenzenden Baugebietes und somit auch an das bereits hergestellte Regenriickhaltebecken an-
geschlossen. Der Ablauf der Rickhaltung wird Uber Graben und Rohrdurchlédsse in den Vorfluter
,Oberweidgraben* eingeleitet.

6.4.2 Trink- und Léschwasserversorgung

Mit der wassertechnischen ErschlieBungsplanung wurde ebenfalls das Ingenieurblro Muller aus
Grinberg beauftragt. Die Trink- und Léschwasserversorgung erfolgt Gber eine Wasserleitung, wel-
che in die HaupterschlieBungsstraBe verlegt wird und an die bestehende Wasserleitung in der
.BahnhofstraBe® (K 147) angeschlossen wird.

Das Arbeitsblatt W 405 zur Orientierungshilfe fiir einen angemessenen Léschwasserbedarf (Arbeits-
blatt W 405) wird im Rahmen der nachfolgenden konkreten ErschlieBungsplanung berlcksichtigt.

6.4.3 Elektrotechnische ErschlieBung

Die Versorgung des geplanten Baugebietes mit elektrischer Energie kann durch entsprechende Net-
zerweiterung erfolgen.

6.4.4 Telekommunikation

Firden rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Benbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik
GmbH so frih wie mdglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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6.5 Alternativenprufung

Im Rahmen der Ermittlung bestehender Innenbereichspotentiale wird auf die im Rahmen der
Neuaufstellung des Regionalplans Mittelhessen vom Regierungsprésidium GieBen zur Verfligung
gestellten Ubersichtskarte der unbebauten Flurstiicke (s. Abbildung 7) verwiesen.

In der Abbildung 7 wurden die gekennzeichneten Flachen durchnummeriert und in der
nachfolgenden Tabelle bewertet.

- geplantes
Baugebiet

—ur ¥ -

Abbildung 7:  Siedlungsentwicklung — potentielle Innenbereichspotentiale (Kartengrundlage Luft-
bild mit Karte der Innenbereichspotentiale des Regierungsprasidiums GieBen
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Tabelle 1: Bewertung der Innenbereichspotentiale

Nr. Beschreibung Bewertung

1 Baugebiet Nr. 2.05 ,Die Fir das Baugebiet liegen zahlreiche Reservierungen vor. Die
Herrenbeune* ErschlieBung wird derzeit durchgeflihrt, sodass eine Bebauung

ab Frihjahr 2023 erfolgen kann.

2 Baugebiet ,Die Es ist beabsichtigt, den Bebauungsplan ,Die Hellbergswiese® —
Hellbergswiese® — 1. 1. Anderung aufzuheben. Die Umsetzung wird aufgrund der
Anderung problematischen und kostenintensiven ErschlieBung nicht mehr

verfolgt. Es bleibt an dieser Stelle bei der bisherigen Griinland-
nutzung mit Streuobstbestand.

3 Baugebiet ,Im Hintersten | In diesem Bereich wurden zuletzt zahlreiche Baullicken
Hellberg“ geschlossen. Darlber hinaus wurden die zwei verbleibenden

Baugrundstlicke vermarktet.

4 Diverse Flachen an nérd-, | Hierbei handelt es sich wahrscheinlich um Darstellungsfehler,
6st- und stdlicher da diese Flachen kein Innenbereichspotential aufweisen.
Ortsrandlage

5 Gewerbliche Bauflachen Die Nummer 6 bezieht sich auf kleinere Siedlungsflachen fir
im Nordwesten der gewerbliche Nutzungen — letztere sind flr die beabsichtigte
Ortslage Wohngebietsausweisung unbeachtlich.

6 Diverse Flachen in der Die Flachen im Bereich der Baugebiete ,Stimpfenweg | und II*
Ortslage sind inzwischen komplett bebaut. Die Flachen sind nicht mehr

verfligbar.

Bei den in der Ubersichtskarte der unbebauten Flurstiicke dargestellten sonstigen kleinen Splitter-
flaichen handelt es sich grundsatzlich um Privatflachen, die nicht als Wohnbauflachen aktivierbar
sind.

Im Rahmen der Ausweisung neuer Wohngebiete muss die Stadt Hungen eine Vielzahl unterschied-
licher Belange berlicksichtigen, dies betrifft u.a. Siedlungs- und infrastrukturelle Lage (u.a. angren-
zende Nutzungen, verkehrliche und sonstige technische ErschlieBung), landschaftsékologische Eig-
nung (Schutzgebiete und Biotopstrukturen), Restriktionen (u.a. Altlasten, Abgrabungen) auBerdem
sind die Darstellungen in Ubergeordneten Planungen und die Flachenverfligbarkeit von Bedeutung.

Wie zuvor bereits dargelegt sind geeignete Innenbereichspotentiale nicht vorhanden, sodass es der
Entwicklung neuer Wohngebiete am Siedlungsrand bedarf. Das teilweise bebaute Areal im Bereich
des Plangebietes mit den zugehérigen Uberwiegend brachliegenen Lager- und Abstellflachen hat
sich im Rahmen der Alternativenprifung als vorzugswiirdig erwiesen, da mit dieser Siedlungsent-
wicklung die Wiedernutzbarmachung von Flachen und letztlich dem schonenden Umgang mit Grund
und Boden entsprochen wird.

Far die Flachen des Plangebietes besteht darliber hinaus Verkaufsbereitschaft seitens des Eigenti-
mers, sodass diese verfligbar sind und die Entwicklung des erforderlichen Baugebietes zeitnah re-
alisiert werden kann.
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6.6 Stadtebauliche Ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll das Baugebiet als ,Allgemeines Wohngebiet* nach
§ 4 BauNVO ausgewiesen werden, dies entspricht der bestehenden Nachfrage auf Baugrundsticke
im Stadtteil Villingen. Gemaf dem ausgearbeiteten stddtebaulichen Entwurf (s. Abbildung 8) kénnen
ca. 14 Baugrundstiicke mit GrundstiicksgroBen von 490 m?2 bis 650 m?2 bei Einzelhausbebauung
vorgesehen werden.

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes wird das geplante Baugebiet als ,Wohnbau-
flachen” gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.
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Abbildung 8:  Stadtebauliches Konzept

6.7 Flachenbilanz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die in nachstehender Tabelle aufgefiihr-
ten Flachen beansprucht bzw. neu ausgewiesen.

Der zur ErschlieBung des Baugebietes aufgenommene Teilbereich des sidlich angrenzenden Bau-
gebietes mit einer Flache von ca. 770 m? bleibt bei der Flachenbilanzierung unberticksichtigt.
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Tabelle 2: Flachennutzung
Nutzun Bestand Planung
g (in m2): (in m2);
Gebische, Hecken, Sdume heimischer Arten auf fri- 760 760
schen Standorten
Streuobstbrache 5.590 2.908
Wiesenbrache 3.684 -
Schotterflachen / Lagerflachen 1.798 -
Bewachsene Wege 633 -
Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen, Dachfla-
chen nicht begriint / Gberbaubare Flache geman GRZ 2.196 5.382
0,4 (inkl. Uberschreitung nach § 19 BauNVO)
Verkehrsflachen - 1.713
Rasen / artenreiche Hausgarten, Grundsticksfreifla- 8 3.588
chen
Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich ) 318
(Spielplatz)
Gesamtflache 14.669 14.669
6.8 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde darauf geachtet, dass Festsetzungen und Gestal-
tungsvorschriften nur in dem Umfang getroffen werden, soweit sie im Interesse einer geordneten
stéadtebaulichen Entwicklung notwendig sind. In diesem Sinne wurden die planerischen Festsetzun-
gen so formuliert, dass eine gewisse Freiziigigkeit in der Geb&udeplanung erhalten bleibt und somit
eine UbermaBige Forderung nach Befreiung von den planungs- bzw. bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes vermieden wird.
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Abbildung 9:  Planzeichnung des Bebauungsplanes

6.8.1 Art der baulichen Nutzung
Festsetzung im Bebauungsplan:

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet” gemai § 4 BauNVO ausgewiesen.
Zulassig sind:
= Wohngebé&ude,

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,

= Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Unzulassig sind bauliche Anlagen und Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO.

Mit Ausnahme des an die BahnhofstraBBe angrenzenden Baugrundstliickes, werden maximal zwei
Wohnungen je Wohngeb&ude festgesetzt.

Begriindung der Festsetzung:

Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt auf der Grundlage der bestehenden Nach-
frage auf Baugrundstticke fur tberwiegend Wohnbebauung. Die geplante Wohnbebauung entspricht
dem angrenzenden Nutzungsumfeld, welches im Wesentlichen durch Wohnbebauung gepragt wird.

Der verbindliche Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
(z. B. nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) dient der Sicherung von
Wohnbaugrundstiicken in einer Umgebung mit méglichst hoher Wohnqualitét.

Projekt: FNPA und Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune — 1. Anderung und Erweiterung, im Stadtteil Villingen



- 18 —

T
-
>
Z
Il c
2
o)
wn
(0]
C

1
i
illim ©

|
Il
)

Auch die Festsetzung von zwei Wohnungen je Wohngebé&ude soll dazu dienen, dass ein Ortstypi-
sches Wohngebiet mit Ein- und Zweifamilienhausern entsteht.

6.8.2 MaB der baulichen Nutzung
Festsetzung im Bebauungsplan:

Das Maf der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Verbindung der GréBe der Grundstlcksflache
mit der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ). Ist die in der Planzeichnung ausgewiesene iberbau-
bare Flache geringer als die angegebene GRZ, so ist grundséatzlich die Planzeichnung mafBgebend.

Die GRZ wird mit 0,4 festgesetzt, eine Uberschreitung fiir bestimmte bauliche Anlagen geman
§ 19 Abs. 4 Abs. 3 BauNVO um 50 v.H. ist zulssig. Es sind zwei Vollgeschosse mit einer maxima-
len Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 zulassig.

Die maximale Héhe der Geb&ude wird je nach Dachform durch die Festsetzung der Trauf-, First bzw.
der Gebaudeoberkante geregelt. Als Bezugspunkt gilt die angrenzende ErschlieBungsstral3e.

Begriindung der Festsetzung:

Das Baugebiet soll der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung dienen. In diesem Zusam-
menhang sollen auch kleine Grundstiicke angeboten werden; damit auch solche Grundstiicke opti-
mal baulich ausgenutzt werden kdénnen, erfolgt die Festsetzung der max. GRZ mit 0,4 und eine
mogliche Bebauung mit zwei Vollgeschossen.

Da im westlichen Teilbereich ggf. Aufschittungen erforderlich werden, wird fir die Ermittlung der
Gebaudehdhen die angrenzende ErschlieBungsstraBe (Endausbauhdhe) als Bezugspunkt festge-
setzt.

6.8.3 Bauweise, Baugrenzen, iberbaubare Flachen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine ,offene” Bauweise festgesetzt, die Bebauung soll Gberwie-
gend mit einer lockeren Einzel- und Doppelhausbebauung erfolgen, lediglich im direkten Anschluss
an die BahnhofstraBe wird auf die verbindliche Festsetzung einer Einzel- und Doppelhausbebauung
verzichtet.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt flaichenhaft und ausschlieBlich mittels
Baugrenzen innerhalb derer Hauptgebaude errichtet werden kénnen.

Die Baugrenze ist fir Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen nach § 23 Abs. 5 BauNVO
unverbindlich.

6.8.4 Verkehrsflachen

Mit dem Bebauungsplan wird die verkehrliche ErschlieBung durch eine RingstraBe ermdglicht, es ist
insgesamt mit nur einem maBigen Anliegerverkehr zu rechnen. Aus diesem Grund erfolgt die Aus-
weisung der Verkehrsflachen als ,verkehrsberuhigter Bereich*.
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6.8.5 MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Im Bebauungsplan erfolgen zahlreiche Festsetzungen hinsichtlich der Anpflanzung von Einzelbdu-
men sowie zur Eingrinung des Baugebietes insbesondere am sldlichen Rand des Baugebietes.
AuBerdem erfolgen Festsetzungen zur Beschrankung der Versiegelung auf den privaten Grund-
stlicksflachen. Diese Festsetzungen dienen der Ein- und Durchgriinung des Baugebietes und somit
der qualitatsvollen Gestaltung des Wohnumfeldes innerhalb des Baugebietes.

Im Stidwesten des Geltungsbereiches wird als TeilausgleichsmaBnahme der Erhalt und die Entwick-
lung der extensiven Streuobstwiese festgesetzt.

6.8.6 Grinflachen

Der nachstgelegene Spielplatz befindet sich im Bereich ,Amselweg"” mit einer fuBlaufigen Entfernung
von ca. 500 m zum neuen Baugebiet. Aufgrund der jingsten Wohnsiedlungsentwicklung wird der
Bedarf eines Spielplatzes fiir erforderlich erachtet.

6.8.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Diese Regelungen werden geméaBR § 5 HGO i.V.m. § 91 HBO als Satzung beschlossen und als bau-
ordnungsrechtliche Festsetzungen geman § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.

Auf der Grundlage der 0.a. Gesetze werden zahlreiche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungs-
plan integriert. Die Gestaltungsvorschriften beziehen sich auf die von auBBen sichtbaren Elemente
der Geb&ude und der Grundstucksfreiflachen. Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen erfolgen
mit dem Ziel, die Neubebauung so weit wie mdglich in den stéddtebaulichen Zusammenhang einzu-
figen und eine qualitatsvolle Gestaltung der Gebaude und der Freiflachen zu gewéahrleisten.

Dachform und Dachneigung:

Durch die bestehende Bebauung der nérdlich und éstlich angrenzenden Baugebiete, wird das Pla-
nungsumfeld durch eine Vielzahl unterschiedlicher Dachformen gepragt, aus diesem Grund ist es
aus stadtebaulicher Sicht nicht zwingend erforderlich, sich auf eine bestimmte Dachform bzw. eine
eng begrenzte Dachneigung festzulegen.

Dacheindeckung:

Die Dacheindeckung ist in kleinteiligen Dachziegeln oder —pfannen in den Farbténen Rot, Braun,
und Anthrazit herzustellen. Ausnahmen fir kleine Teilflachen und Dachbegrinungen sind zulassig.

7 Planverwirklichende MaBnahmen

Fir die zuvor genannten MaBnahmen ist im Plangebiet eine Anderung der Grundstiicksstruktur er-
forderlich.

8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BIm-
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Sch@G) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die aus-
schlieBlich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbeddirf-
tige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Mit der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit angrenzender Mischbebauung
(nordéstlich der BahnhofstraBBe), kann dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundséatzlich
entsprochen werden.

9 Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Im Hinblick auf die Ausgleichsfrage im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist bei dem Bebau-
ungsplan zu prifen, ob durch die Festsetzungen zusatzliche Eingriffe vorbereitet werden, nur fir die
zusatzlich mdéglichen Eingriffe gegenlber dem bisherigen Zustand ist die Eingriffsregelung anzu-
wenden. Die Eingriffsregelung erfolgt im separat beigefligten Umweltbericht und wird abschlieBend
bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes geregelt.

Zur Bemessung des Ausgleichsbedarfs wird die Hessische Kompensationsverordnung — KV 2018
herangezogen. Das Bauvorhaben wird durch einen Investor realisiert, aus diesem Grund wird auf
eine getrennte Bilanzierung fur die Herstellung der Verkehrsflachen bzw. flir die Bebauung verzich-
tet. Die vorlaufige Berechnungstabelle ist als Anlage dem Umweltbericht beigefligt, danach ergibt
sich Okopunktedefizit. Der Ausgleich der Okopunkte soll durch die Zuordnung einer entsprechenden
Zahl von Okopunkten aus einer ErsatzmaBnahme der Stadt Hungen ausgeglichen werden.

Abkurzungsverzeichnis

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO  Baunutzungsverordnung)
BImSchG Bundes-Immissionsschutzgesetz

FISt Flurstlck

GFz Geschossflachenzahl
GRZ Grundflachenzahl

HBO Hessische Bauordnung
HWG Hessisches Wassergesetz
NHN Normalhéhennull

VBG Vorbehaltsgebiet

VRG Vorranggebiet

WHG Wasserhaushaltsgesetz
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