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1. Anlass und Ziel der Planung

Auf einem Grundstuck in der Von-Amelunxen-Stralie in Hofgeismar befindet sich ein
zweigeschossiges Gebadude, welches seit Jahrzehnten als Steuerberatungsbiro mit
mehreren Angestellien genutzt wird. Durch Blitzeinschlag wurde das Dachgeschoss
dieses Hauses im Sommer 2017 zerstért. Fur den Wiederaufbau des Daches und die
Sicherung der weiteren Nutzung des gesamten Gebaudes als Steuerberatungsbiiro
in diesem Bereich ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

2. Planverfahren

Die Schaffung von Planungsrecht soll (iber die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5 im vereinfachten Verfahren erfolgen.

2.1 Vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB

Werden durch die Anderung der Planung eines Bebauungsplanes die Grundziige der
Planung nicht beriihrt oder wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans in einem
Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung erge-
bende Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich verdndert, kann die Gemeinde das
vereinfachte Verfahren anwenden.

Durch die Bebauungsplandnderung soll, die seit Jahrzehnten vorhandene Nutzung
des im Sommer 2017 vom Blitzschlag getroffenen Gebaudes Von-Amelunxen-Stralte
Nr. 32 als Steuerberatungsbiro fiir das gesamte Gebdude planungsrechtlich gesi-
chert werden. Das Vorhaben der planungsrechtlichen Sicherung entspricht dem zum
Ausdruck gebrachten planerischen Wollen der Gestaltung eines bebauten Bereichs
angrenzend an das grofite Altenpflegezentrum in Hofgeismar.

Aus derzeitigem Erkenntnisstand/ Sicht gibt es keine Anhaltspunkte dafir, dass eine
Beeintrachtigung durch die Nutzung der vorhandenen Bebauung, die planungsrecht-
lich gesichert werden soll, bestehen.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Pflicht der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,
von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten der umweltbezogenen Informationen verfigbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abge-
sehen. Bei der Beteiligung der Offentlichkeit und der TOB ist darauf hinzuweisen,
dass von der Umweltpriifung abgesehen wird.

2.2 Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Nach derzeitigem Erkenntnisstand werden keine Vorhaben, die eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet.
Es liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.
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3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Regionalplanung

Der Regionalplan Nordhessen 2009 weist das Plangebiet als Vorranggebiet ,Sied-
lung Bestand” aus. Der Bebauungsplan entspricht damit den Zielen der Regionalpla-
nung.

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hofgeismar stellt das Plangebiet als
~Wohnbaufldchen" dar. Diese Darstellung stimmt mit den geplanten Festsetzungen
Uberein.

3.3 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan (LP)

Nach § 1 Abs. 6 Pkt. 7g BauGB sind bei der Aufstellung/Anderung von Bauleitpldnen
die Darstellungen von Landschaftsplanen zu beriicksichtigen. Als Fachplan fir das
Thema ,Naturschutz und Landschaftspflege” soll der Landschaftsplan auf kommuna-
ler Ebene Natur und Landschaft in Text und Karten darstellen und bewerten, Leitbil-
der aus der Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege formulieren sowie die 6rtli-
chen Maflinahmen zur Umsetzung dieser Ziele aufzeigen.

Der Landschaftsplan der Stadt Hofgeismar 2001 formuliert fir den Teilraum ,Sied-
lung” folgende Handlungsschwerpunkte mit Relevanz fir den Bebauungsplan bzw.
einer Anderung von Bebauungspléanen:

= Freihaltung wichtiger bzw. bedeutsamer Landschaftsteile von Bebauung
= Erh6hung naturnaher bzw. naturbetonter Okobestandteile im Siedlungsbereich

3.4 Satzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Hof-
geismar.

Der Bebauungsplan Nr. 5 ,Kabemihlenweg"“ ist seit dem 11.08.1970 rechtskraftig.
Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 soll die vorhandene Nutzung ei-
nes Objektes in der Von-Amelunxen-Strale Nr. 32 fiir das gesamte Gebéaude pla-
nungsrechtlich abgesichert werden.

4. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 umfasst
die Flurstiicke 227/114, 227/131, 227/132, 227/111, 227/110, 227/109, 227/108 Flur
16 Gemarkung Hofgeismar.

Es handelt sich um einen ca.2.269 gm groflen Bereich, der durch Verkehrsfla-
chen/Fuliwege umgrenzt wird.
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Das Plangebiet wird begrenzt:

. im Norden durch die Von-Amelunxen-Strale,
« im Westen durch die Von-Amelunxen-Stralte,
. im Siuden durch einen vorhandenen Fuliweg
« im Osten durch den Kabemuhlenweg.

5. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Im Planbereich befinden sich drei Hauptgebaude. Zwei ein- bis zweigeschossiges
Wohnhéuser und ein zweigeschossiges Gebaude, das als Steuerberatungsbiro
schon seit Jahrzehnten genutzt wird. Durch Blitzeinschlag ist das Dachgeschoss im
Sommer 2017 ausgebrannt. Zur Wiedernutzung des gesamten Gebaudes nach dem
Brand ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Im Bebauungsplan ist im Bereich des zweigeschossigen Gebédudes ein FuRweg fest-
gesetzt. Der FulBweg wurde bislang nicht umgesetzt und kann durch die vorhandene
Bebauung auch nicht umgesetzt werden. Er ist fir die ErschieRBung des Planbereichs
und angrenzender Grundstlcke/Bereiche nicht erforderlich.

5.1 Bestehende Nutzungen im Umfeld

Im nérdlichen Umfeld des Anderungsbereichs (nérdlich der Von-Amelunxen-Strafie)
befinden sich zweigeschossige Bebauung und westlich angrenzend eingeschossige
Wohnhduser in offener Bauweise, die teils auch neben dem Wohnen als Bliros ge-
nutzt werden.

Auf den 6stlich angrenzenden Flachen (6stlich Kabemiihlenweg) befindet sich das
groRte Altenheim Hofgeismars in zwei- bis dreigeschossiger offener Bauweise.

Auf den sidlich angrenzenden Flachen befinden sich zweigeschossige Reihenhau-
ser, die Uber Wege fulRlaufig erschlossen sind.

5.2 Bestehende Nutzungen im Plangebiet

Im Planbereich befinden sich drei Hauser. Zwei Hauser werden zum Wohnen und ein
Gebdude als Steuerberatungsbiiro genutzt.

5.3 ErschlieBung und Verkehr

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist iiber das bestehende
StraRennetz erschlossen.

5.4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird Uber das bestehende Leitungsnetz
sichergestellt.
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6. Planung

6.1 Stadtebauliches Konzept und Vorhabenbeschreibung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes soll die iiberwiegende Wohnnutzung
im Planbereich aber auch die Nutzung eines kompletten Geb&udes (Von-Amelunxen-
Stralle Nr. 32) als Steuerberatungsbiiro planungsrechtlich gesichert werden. Durch
die Bebauungsplanédnderung soll dem Bestand Rechnung getragen werden.

6.2 ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung der Grundstiicke des Anderungsbereiches erfolgt tiber die vorhan-
denen Verkehrsflachen. Auf die Festsetzung eines FuBwegs im Anderungsbereich,
der nicht umgesetzt wurde und dessen Realisierung durch die vorhandene Bebau-
ung nicht moglich ist, soll verzichtet werden.

6.3 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird durch das bestehende Leitungs- und Kanalsystem
(Mischsystem) sichergestellt.

7. Inhalte des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 im Planbereich sollen von Reinem
Wohngebiet (WR) in Besonderes Wohngebiet (WB) geandert werden, um die Nut-
zung eines vorhandenen Gebaudes (Von-Amelunxen-Strafle Nr. 32) als Steuerbera-
tungsbiro in Génze planungsrechtlich zu sichern.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Der Anderungsbereich soll als Besonderes Wohngebiet (WB) gemaR § 4a BauNVO
ausgewiesen werden.

GemalR § 4a (1) BauNVO sind Besondere Wohngebiete Uberwiegend bebaute Ge-
biete, die aufgrund der ausgelibten Wohnnutzung und vorhandener sonstiger in Ab-
satz 2 genannter Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter
Bertcksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt wer-
den soll.

Im festgesetzten Besonderen Wohngebiet sollen geméaR dem Ziel der Bauleitplanung
fur den Planbereich, zur Sicherung der bestehenden Nutzung, nur Wohngebaude
und Geschéfts- und Biirogebédude zulédssig sein.

Um den vorhandenen Charakter des Gebietes zu wahren, sollen andere gemaR § 4
a Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuladssig
sein.

Es werden Nutzungen gem. § 4a Satz 3 Nr. 2, 3 und 5 BauNVO (Laden, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaft, sonstiger Gewerbebe-
triebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) ausgeschlossen, um gemal dem Ziel der Plananderung (Sicherung beste-
hende Nutzung Wohnen und als Steuerberatungsbiro) zu erreichen und den vor-
handenen Charakter des Gebietes zu wahren.
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Ausnahmsweise zulassige Nutzungen (wie Anlagen fir zentrale Einrichtungen der
Verwaltung, Vergniigungsstatten, Spielhallen und Tankstellen) sind gemat § 1 Abs.
6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Sie sind ausgeschlossen, unzu-
l&ssig, zur Wahrung des Charakters des Gebietes.

Durch die geplanten Festsetzungen sollen die Uberwiegende Wohnnutzung und die
Nutzung eines kompletten Gebdudes als Steuerberatungsbiiro erméglicht werden.
Der Bereich wurde bereits Uber Jahrzehnte in der Form genutzt, somit ist eine Ver-
einbarkeit der Nutzungen (Steuerberatungsbiro und Wohnen) anzuneh-
men/erkennbar.

Die Festsetzungen (ber die Art der baulichen Nutzung erfolgt in Ubereinstimmung
mit dem Bestand und zur langfristigen planungsrechtlichen Sicherung.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes
nicht verandert.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfladchen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Bauweise:

Die Festsetzungen zur Bauweise werden durch die 2. Anderung des Bebauungspla-
nes nicht verédndert.

Uberbaubare Grundsticksflachen:

die Uberbaubaren Fldchen werden durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes
nicht veréandert. Es wird jedoch auf die Festsetzung eines Fullweges verzichtet, weil
bislang nicht realisiert wurde und aufgrund der vorhandenen Bebauung auch nicht
realisiert werden kann.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (9 (4) BauGB in Verbindung mit § 81 (4)
HBO)

Gemal § 9 (4) BauGB kénnen Bauvorschriften gemaR § 81 (4) der Hessischen Bau-
ordnung (HBO) als Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen werden. Mit
Ubernahme von Gestaltungsvorschriften, insbesondere in Bezug auf Gestaltung der
nichtiberbaubaren Grundsticksflachen, Dachformen, Dachneigungen und der dufie-
ren Gestaltung der Baukorper sowie der Dacher kénnen stadtebauliche Konzepte
konkretisiert werden. Diese Festsetzungen wurden durch die 2. Anderung des Be-
bauungsplanes nicht verandert und gelten fort.

Der férmliche Planentwurf und dessen offentliche Auslegung wurden von der Stadtverordnetenversammiung in
ihrer Sitzung am 04.09.2017 beschlossen. Gemal § 3 (2) BauGB hat der férmliche Planentwurf einschl. Begriin-
dung in der Zeit vom 15.11.2017 bis einschlieflich 29.11.2017 im Rathaus in den Schauké&sten des Bauamtes
wéhrend der Dienststunden offentlich ausgelegen. Die Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung geman
Hauptsatzung war am 07.11.2017 vollendet. Die Stadtverordnetenversammlung hat in der Sitzung vom
05.02.2018 die Bebauungsplan-Anderung gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Satzung wird hiermit
ausgefertigt. Der Satzungsbeschluss der Bebauungsplan-Anderung wurde gemaflt § 10 (3) BauGB am
09.02.2018 offentlich bekanntgemacht. GemalR § 10 (3) BauGB tritt die Bebauungsplananderung mit der Be-
gl

kanntmachung in Kraft.

M. Mannsbarth
Biirgermeister
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