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Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich

- 280 o 278 = 953 & 840
& 5 o8 z s 923
B\ =1 ® 1208 & 41
68 S,
) 44
k3 < % © 117 % o2 L\ Auf der Beft
@ w0 %S 5
> 10 =Y ® 946 913 El
23 %(; 275 273 Z 1204
2 &1 o4 042 910!
276 241 -~ 2 3 ae
L % 201 A va 200
1 ! ) 848 7
[ : AN z
4 05,
3 o & Flur 1
ik uw e
e e 008
) 105 1 -
\/ : s -
~ 10 g - 804
z A 907 z
- % 2 205 1248
- % & 907 N ‘
51 =3 4
3 - ® 505
S e 908 05
A B \¥ v
o
\\ SO |
906 S
A =
19
120 \ ‘j\\)
121 Q 06! 2 120
d o
= \ % < g ﬂp 5
Bei der h e s z
\ 805 o
Futterwiese T °
122
7 \ P
Flur 3 \ 20 >
123
208 a0s
BO4
129 207 T
206
. 205
152 2 1190
204 1192
191
133
267 . 203 783
Futterwiese 02 152 T
89 190 198 189 200 201

Quelle: ALKIS der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, bearbeitet und ohne Maf3stab, genordet
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Allendorf (Lumda) hat am 03.09.2024 gemal3 § 2 Abs.1
BauGB i.V.m. 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB die Aufstellung der Entwicklungs- und Erganzungs-
satzung ,Bei der Futterwiese“ in der Kernstadt beschlossen. Die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Allendorf (Lumda) hat am 25.02.2025 einen Anderungsbeschluss zum Aufstellungsbeschluss ge-
fasst. Demzufolge wird die Entwicklungs- und Ergdnzungssatzung in einen Bebauungsplan im zweistu-
figen Regelverfahren umgestellt. Das Planverfahren lauft unter dem Titel Bebauungsplan ,Bei der Fut-
terwiese“ — 1. Anderung und Erweiterung weiter. Durch die Umstellung wird fiir den Bereich eine Fla-
chennutzungsplanénderung notwendig, welche im Parallelverfahren geméaR § 8 Abs. 3 BauGB durch-
gefihrt wird.

Das Plangebiet befindet sich im Siidwesten der Kernstadt, siidlich der Treiser StralRe und westlich der
Stral3e Muhlwiese. Geplant ist die kleinflachige Erweiterung der Baugrundstiicke in zweiter Reihe, da
diese Bereiche durch einen Stichweg mit Anschluss an die Treiser Stral3e erschlossen werden kénnen.
Zur Ausweisung gelangt analog den angrenzenden Nutzungen ein Mischgebiet im Sinne des 8 6
BauNVO. Das Planziel gilt analog fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes. Hierbei wird der be-
stehende Ortsrand stadtebaulich ergéanzt, bzw. vervollstandigt. Die bauliche Flucht der westlich und
ostlich angrenzenden Gebaude wird aufgegriffen und Rahmen fiir die Ausweisung des Baufensters an-
genommen. Somit wird eine stadtebaulich sinnvolle Ergédnzung am Ortsrand vorbereitet.

Abbildung 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2025); bearbeitet, ohne MaRRstab

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes umfasst in der Flur 3, Gemarkung Allendorf a. d.
Lumda die Flurstiicke 105/2, 119-121, 122/2, 251/1, 265/1 und 266tlw. Das Plangebiet befindet sich im
Sudwesten der Kernstadt Allendorf (Lumda). Die Flache wird derzeit von Wohnbebauung im Norden
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und Osten, einem Arztehaus mit Apotheke im Westen sowie landwirtschaftlichen Nutzflachen im Suden
und Siidwesten umgeben.

Das Plangebiet selbst stellt sich als landwirtschaftliche Nutzflache und kleinteilig als Hausgarten dar.

Abbildung 3: Blickrichtung Norden Abbildung 4: Blickrichtung Westen, Arztehaus

oy

Abbildung 5: Blickrichtung Siden, Landwirtschaft

1.3 Regionalplanung

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft (6.3-2) sowie in einem Vorbehaltsge-
biet fur besondere Klimafunktionen (6.1.3-1). Uberlagernd wird zudem ein Vorbehaltsgebiet fiir Grund-
wasserschutz dargestellt. Im stidlichen Bereich iberlagert ein Vorranggebiet fiir Hochwasserschutz und
sudéstlich ein Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz.

Abbildung 7: Regionalplan Mittelhessen (2010)
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Vorbehaltsgebiet fir Grundwasserschutz

Die Vorbehaltsgebiete fur den Grundwasserschutz sollen in besonderem MaRRe dem Schutz des Grund-
wassers in qualitativer und quantitativer Hinsicht dienen (...).

Das Plangebiet, sowie die gesamte Ortslage, liegt im Trinkwasserschutzgebiet Schutzzone 1l1IB WSG
Br. 1 und 2, Mainzlar. Die entsprechenden Ver- und Gebote sind einzuhalten. Vorliegend kommt ein
Mischgebiet analog den umgebenden vorhandenen Nutzungen zur Ausweisung. Es wird vorliegend von
keinen der Planung entgegenstehenden Konflikten ausgegangen.

Vorranggebiet fir Hochwasserschutz und Vorbehaltsgebiet fiir Hochwasserschutz

Sidlich wird das Plangebiet von einem Vorranggebiet fir Hochwasserschutz und stidéstlich von ein
Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz tiberlagert. Die Bereiche werden als Uberschwemmungsgebiet
HQ 100 festgelegt und entsprechend nachrichtlich in die Plankarten ibernommen. In diesen Bereichen
werden keine Bauflachen ausgewiesen. Hier werden Flachen fur Natur und Landschaft festgesetzt. Da
hier weder eine Versiegelung noch ein baulicher Eingriff vorbereitet werden, wird vorliegend von keinen
raumordnerischen Konflikten ausgegangen.

Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen

In den Vorbehaltsgebieten fir besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und Frischluftentstehung so-
wie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden (...):

Im vorliegenden Plangebiet wird im nordlichen Bereich kleinflachig ein Mischgebiet festgesetzt, sodass
der Ortsrand stadtebaulich sinnvoll ergéanzt werden kann. Der sudliche Teil des Plangebietes wird als
Flachen fur Natur und Landschaft festgesetzt, sodass hier keine Versiegelung und kein baulicher Eingriff
vorbereitet werden. Auch beziglich der Klimafunktion wird vorliegend eingriffsminimierend das Mal} der
Versiegelung niedriger als der Orientierungswert gemaf 8§ 17 BauNVO auf GRZ=0,4 festgesetzt. Zudem
wird festgesetzt, dass wasserundurchlassige Materialen zur Freiflachengestaltung unzuléssig sind. Zu-
satzlich werden Bepflanzungen und Dachbegriinungen sowie Vorgaben zur naturnahen Grundsticks-
freiflachengestaltung festgesetzt. Im Rahmen der Bauleitplanung wird den Belangen der Klimafunktion
demnach Rechnung getragen.

Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft

In Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche
Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwégung ist dem Erhalt einer landwirtschaftlichen Nutzung
ein besonderes Gewicht beizumessen.

Der Regionalplan Mittelhessen gibt zudem vor, dass im Anschluss an bebaute Ortslagen bis zu 5 ha
der Vorbehaltsgebiete fur die Eigenentwicklung beansprucht werden kénnen. Das vorliegende Plange-
biet, insbesondere die Bauflachen, bleiben deutlich unter diesem Maximalwert. Ergdnzend gilt der
Grundsatz der vorrangigen Innenentwicklung. Hierfir wird auf die Alternativenprifung in Kapitel 1.6
verwiesen.

Im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB wird vorliegend davon ausgegangen, dass die Ziele der Raumordnung
der Planung nicht entgegenstehen.

Vorentwurf — Planstand: 14.04.2025 5
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Allendorf (Lumda) von 2008 stellt das Plangebiet als
landwirtschaftliche Flache dar. Im stdlichen Bereich wird zudem eine Poolflache fir Kompensations-
maRnahmen kinftiger Eingriffe sowie das Uberschwemmungsgebiet dargestellt. Die Darstellung ,,Pool-
flachen fur KompensationsmafRnahmen zukunftiger Eingriffe® umfasst weite Bereiche der Freiflachen.
Zudem wird der hiervon betroffene Bereich im vorliegenden Plangebiet als Flache fur Natur und Land-
schaft festgesetzt.

Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht
die Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes der vorliegenden Planung somit zunachst ent-
gegen. Zur Darstellung einer gemischten Bauflache erfolgt daher die erforderliche Anderung des Fla-
chennutzungsplanes gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes.

15 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das vorliegende Plangebiet, sowie fur die umgebende Bebauung liegen bereits rechtskraftige Be-
bauungsplane aus den Jahren 2016 und 2014 vor.

Der Bebauungsplan ,Bei der Futterwiese® aus dem Jahr 2016 betrifft die ErschlieBung der vorliegenden
Planung. Der Ursprungsbebauungsplan sieht zwischen dem Mischgebiet 2 und 3 an der Treiser Stral3e
eine Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit der Zweckbestimmung Naturnaher Graben vor. Diese Flache wird in der vorliegenden Pla-
nung reduziert und eine ErschlieBung zu den rickwartigen Flachen ermdglicht.

Vorentwurf — Planstand: 14.04.2025 6



Begriindung, Bebauungsplan ,Bei der Futterwiese“ — 1. Anderung und Erweiterung

Abbildung 9: Bebauungsplan ,Bei der Futterwiese” (2016)
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Ostlich angrenzend an das vorliegenden Plangebiet wird das bestehende Mischgebiet durch den Be-
bauungsplan ,Miihiwiese“ — 4. Anderung aus dem Jahr 2014 geregelt. Hier wird fiir das Mischgebiet
eine GRZ = 0,5, GFZ = 1,0 bei Z = Il und einer offenen Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzungen der vorliegenden Planung orientieren sich daher an denen des Ursprungsbebau-
ungsplanes sowie an dem angrenzenden Bebauungsplan. Die zulassige GRZ und GFZ wurden redu-
ziert, um die aktuelle Planung der Lage am Ortsrand anzupassen und einen flieRenden Ubergang zur
offenen Landschaft zu gestalten.

Abbildung 10: Bebauungsplan ,Mihlwiese“ — 4. Anderung (2014)
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der

Vorentwurf — Planstand: 14.04.2025 7
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Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen
kénnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplédnen darzulegen ist,
dass die Stadte und Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von
Flachen zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen. Die
Maoglichkeiten der Innenentwicklung, durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MalRnahmen zur Innenentwicklung, bezieht vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplanen
geman § 30 BauGB sowie im unbeplanten Innenbereichen gemaR § 34 BauGB ein.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung
einer kleinteiligen Erweiterung des bereits bestehenden Mischgebietes am siidwestlichen Ortsrand von
Allendorf (Lumda) geschaffen werden. Der Siedlungskorper wird hier am Ortsrand vervollstandigt. Das
Baufenster ist durch die bestehende Flucht der vorhandenen Bebauung gepragt und Uberschreitet diese
nicht, sodass keine bauliche Entwicklung in die freie Landschaft hinaus erfolgt.

Abbildung 11: Alternativenprifung

Baulucke

- Spielplatz

Flachen fur die Infrastruktur

% Uberschwemmungsgebiet

Quelle: Planungsbiiro Fischer 2022

In der Ubersichtskarte werden Bauliicken (rot), Spielplatze (gelb) und Flachen fiir die Infrastruktur (lila)
markiert. Im Uberschwemmungsgebiet werden keine Bauliicken markiert, da die Bebauung gemaR §

Vorentwurf — Planstand: 14.04.2025 8
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78 WHG nicht zuldssig ist. In rot sind in der Karte Baullicken markiert, die sich prinzipiell fir eine Be-
bauung eigen. Sie sind sofort bzw. kurzfristig bebaubar und liegen an einer éffentlichen Stral3e zwischen
anderen bebauten Grundstiicken. ErschlieBungsanlagen sind vorhanden oder kdnnen ohne erheblichen
Aufwand hergestellt werden. Geringfligig genutzte Grundstlicke, die beispielsweise mit einer Garten-
laube Garage 0.4. bebaut sind, werden ebenfalls als Baullicke bezeichnet. Grundstiicke, die durch Bau-
leitplanung oder Teilung eine sinnvolle Nachverdichtung erfahren kdnnten, werden ebenso berticksich-
tigt. Zudem muss die GrundstlicksgroRe mindestens 400 m? betragen. Die im Baullickenkataster dar-
gestellten Bauliicken werden lediglich als potenzielles Bauland ausgewiesen. Fir alle Grundstiicke gel-
ten die aktuellen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften. In 2022 wurde der Bebau-
ungsplan ,Hege II* am ndrdlichen Ortsrand von Allendorf Lumda rechtskraftig (in der Abbildung grin).
Fur die alternativen Potenzialflichen im Innenbereich, die in privaten Eigentumsflachen stehen, folgte
in 2022 die Prifung der Aktivierbarkeit durch die kommunale Verwaltung. Dies wird als Grundlage fir
die vorliegende Alternativenprifung herangezogen. Hierfur wurden alle Eigentimer*innen per Brief an-
geschrieben und die Verkaufsbereitschaft abgefragt. Fir Interesse zur Entwicklung oder Verduf3erung
der Baultcken wurde ein Ruckmeldeformular an das Anschreiben angefiigt. Als Ergebnis war festzu-
halten, dass keine Entwicklungsabsichten zuriickgemeldet wurden. Demzufolge standen/stehen die Al-
ternativflachen im Innnenbereich nicht zur Verfligung.

Das Plangebiet Hege Il stellt selbst keine Alternative dar, da dieses bereits baulich umgesetzt wird.

Angrenzend an das Vorhabengrundstick im Bereich der Treiser Stral3e besteht bereits Baurecht, da fur
die Flache der Bebauungsplan ,Bei der Futterwiese“ aus dem Jahr 2016 rechtsverbindlich ist und fur
den Bereich ein Mischgebiet i.S.d. 8 6 BauNVO vorsieht. Vorliegend wird die durch die Bestandsbebau-
ung entstehende Bauflucht aufgegriffen. Folglich wird der Siedlungsrand stadtebaulich sinnvoll erganzt.
Die Siedlungsentwicklung erfolgt dabei nicht fingerférmig in den Auf3enbereich, da sie die vorhandenen
Baufluchten aufgreift und die Baugrenzen vorliegend nicht tiefer als die angrenzende Bestandsbebau-
ung ausgewiesen werden.

Zusammenfassend wird somit eine kleinflachige Erweiterung des Bebauungsplanes vorbereitet, die zur
Erganzung des Siedlungsrandes beitragt. Sie tragt dazu bei, die Nutzung der Flache an den aktuellen
Bedarf der Stadt anzupassen und eine in das Umfeld stadtebaulich integrierte Planung vorzubereiten.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 25.02.2025

§ 2 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 15.05.2025
Beteiligung der Offentlichkeit geman 19.05.2025 — 27.06.2025

8§ 3 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 15.05.2025
Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréager Anschreiben: 15.05.2025
offentlicher Belange gemaf Frist analog 83 Abs. 1 BauGB

8 4 Abs.1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman
8§ 3 Abs.2 BauGB

Vorentwurf — Planstand: 14.04.2025 9
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Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange geman
§ 4 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Allendorfer Mitteilungen als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt
Allendorf (Lumda).

2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begrindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
ermoglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fir
ihre Auslegung sein.

Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen® des
Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente der Plankonzeption
zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen Rechtfertigung bedurfen.

Im Anschluss werden daher zunéchst die stadtebaulichen Aspekte der Planung i.V.m. der planerischen
Gesamtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes besteht in der Ausweisung eines Mischgebietes ge-
maf § 6 BauNVO. Dies betrifft eine Bauzeile entlang der geplanten ErschlieBungsstral3e. Insgesamt
soll sich die Flache anhand des vorliegenden Bebauungsplanes am Bestand der nérdlichen und 6stli-
chen Bebauung orientieren. Im Osten des Mischgebietes wird entsprechend dem tatsachlichen Bestand
eine private Grunflache mit einer géartnerischen Zweckbestimmung vorgesehen. Im sidlichen Teilbe-
reich des Plangebietes befindet sich ein Graben, der durch die vorliegende Planung gesichert wird.
Nordlich und sudlich des Grabens werden Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel einer Versickerungsmulde vorge-
sehen. Die Gewasserrandstreifen werden mit jeweils 10 m und im beplanten Bereich mit 5 Metern dar-
gestellt, auch die Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes wurde in die Plankarte ibernommen.

Ein groRBer Schwerpunkt bei dieser Planung liegt in den 6kologisch orientierten griinordnerischen textli-
chen Festsetzungen, die eine gewisse Nachhaltigkeit gewéhrleisten sollen. Hierzu gehoéren u.a.:

e Grlnordnerische Vorgaben fiir die Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen (100% der nicht be-
baubaren Grundstiicksflache)

e Ausschluss von Schottergéarten

¢ Reduzierung des Versiegelungsgrades (GRZ),

e Wasserdurchlassige Befestigung von bebauten Flachen (Stellplatze und Terrassen)
e Nichtzuléassigkeit von Folien und Vlies

e Anpflanzung von Bdumen und Strauchern auf den Baugrundstiicken

e Festsetzung von Photovoltaik und/oder Solarthermieanlagen
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e Begriinung von Flachdachern
e Begriinung von Einfriedungen
e Festsetzung von Retentionszisternen

e Hinweise und Empfehlungen fir nachfolgende Planungsebenen (fur den Bauherrn) (Arten-
schutz, Gebaudeenergie, Versickerung von Niederschlagswasser)

Um die Fortsetzung der bisherigen Siedlungsentwicklung harmonisch zu gestalten, werden gestalteri-
sche Festsetzungen mit aufgenommen. Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungs-
satzung greift vorhandene gestalterische Elemente der angrenzenden Bebauung auf, sodass sich die
geplante Bebauung an den bestehenden Siedlungskérper einfligt.

Somit wird den in § 1 Abs. 6 und 7 aufgefiihrten Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
bertcksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet somit eine dem Um-
feld angepasste Bebauung vor, die insbesondere unter den Aspekten der nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung zu begru3en ist.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Ausgehend von der bestehenden nérdlich verlaufenden Treiser Strae, im Bereich dstlich des Arztehau-
ses, kénnen durch eine Stichstral3e die riickwartigen Baugrundstiicke erreicht werden. Zusétzlich erfolgt
eine Sicherung des bestehenden landwirtschaftlichen Weges im Anschluss an den Stichweg, welcher
an die StralRe Mihlwiese angrenzt. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen beschrankt sich voraussicht-
lich auf den Ziel- und Quellverkehr im Plangebiet, welcher aufgrund der geringen Flachengrof3e mit
keinem erheblichen Konfliktpotenzial bewertet wird.

Auch tiber den OPNV weist das Plangebiet eine gute Erreichbarkeit auf. Nérdlich angrenzend an den
Geltungsbereich in der Treiser Stral3e befindet sich die Bushaltestelle ,Gewerbepark®, welche durch die
Buslinie 371 angefahren wird. Das Plangebiet ist somit an das Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs an-
gebunden. Weiterhin besteht auch regional eine gute Anbindung in die Nachbarkommunen, da die Trei-
ser Stral3e, auRBerdrtlich Landessstral3e L 3146, eine Uberkommunale Ost-West-Achse darstellt, an die
der Geltungsbereich unmittelbar anknupft.

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuhrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Bei der Futterwiese“ — 1. Anderung und Erweiterung werden fiir
seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Bei der Futterwiese“ aus dem Jahr
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2016 durch die Festsetzungen der vorliegenden 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Es erfolgt die Ausweisung eines Mischgebietes gemaR § 6 BauNVO. Mischgebiete dienen dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.:

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. Geschéafts- und Blrogebéaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen,

8. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Aushahmsweise kénnen Vergnigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Absatz 3 Nummer 2 auf3erhalb der in
Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Die Ausweisung als Mischgebiet folgt dem Gebietscharakter, der sich aus der umgebenden Bebauung
ergibt. Durch den angrenzenden Bebauungsplan sowie den Ursprungsbebauungsplan ist die bauliche
Umgebung ebenfalls als Mischgebiet festgesetzt. Dies wird vorliegend fortgefiihrt.

Im Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 1 werden Vergnligungsstétten i.S.d. 8 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO allgemein
als auch ausnahmsweise als unzulassig festgesetzt. Dies begriindet sich in der hohen stadtebaulichen
Qualitat, die erreicht werden soll. Insbesondere im Kontext der nérdlich der Treiser Stral3e angrenzen-
den Wohnbebauung soll kein Trading down Effekt der naheren Umgebung vorbereitet werden.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Mischgebiet) erfolgt in diesem Bereich
innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen eingegrenzt.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroR3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MalR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sowie
die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
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der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Dabei werden im Plangebiet die GRZ und die GFZ
in Orientierung an die umliegende Bebauung aufgegriffen, um die vorhandene Siedlungsstruktur har-
monisch weiterzufihren.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fiir das Mischgebiet eine GRZ = 0,4 fest. Die Festsetzung liegt
unterhalb des Orientierungswertes des 8 17 BauNVO, aufgrund der Orientierung an den umgebenden
Bebauungsplanen sowie der Lage am Ortsrand. Somit wird ein Einfligen in die umgebende Bebauung,
sowie eine Reduktion der baulichen Dichte im Ubergang zur offenen Landschaft vorbereitet.

Die zuléassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von
Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO um bis zu 50 %, hier bis zu einer insgesamten Grundflachenzahl
von GRZ = 0,6 Uberschritten werden (i.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO).

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m2? Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zuléssig sind.

Der Bereich des Mischgebietes darf eine GFZ von 0,6 nicht Uberschreiten. Somit kann die klnftige
Bebauung im Plangebiet so dimensioniert werden, dass es sich vertraglich in das bestehende Umfeld
einfigt. Zudem wird den kinftigen Bauherren genigend Flexibilitat bei der Ausnutzung und Errichtung
geboten. Gleichzeitig findet eine Abstufung der baulichen Dichte zum AuRenbereich und zum Ubergang
in die freie Landschaft statt.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéachst durch die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniber mindestens einer AuRenwand des Geb&udes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe Gber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m tber die Geldndeoberflache hinausragen.

Fur das Mischgebiet wird eine maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse von Z = Il bestimmt. Die Zahl
der Vollgeschosse leitet sich aus dem umgebenden Bestand ab. Durch den angrenzenden sowie den
Ursprungsbebauungsplan werden ebenfalls Z=Il Vollgeschosse festgesetzt.

4.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Fur das vorliegende Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Somit kann die kiinftige Bebau-
ung im Plangebiet so dimensioniert werden, dass es sich vertraglich in das bestehende Umfeld einfligt.
Dies ist eine Ubernahme aus den angrenzenden Bebauungsplanen. Der Ursprungsbebauungsplan
setzt dies ebenfalls fur die unmittelbar nérdlich angrenzenden Flachen fest.

Das Festsetzen einer Baugrenze dient regelmafRig dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder
eine gewisse Homogenitat der Baukdrperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte
Grundstiicksteile beschrankt wird. Innerhalb der Baugrenzen kdnnen die Gebaude frei platziert werden.
Das Baufenster orientiert sich Norden zur ErschlieBungsstrale hin. Hierdurch wird die kinftige
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Bebauung in der Bauflucht der umgebenden Bestandsbebauung eingeordnet. Nach Siiden hin schlie-
Ren sich im Ubergang zur offenen Landschaft die Grundstiicksfreiflachen an. Das Baufenster geht nicht
Uber die bisherige hintere Siedlungskante der westlich und 6stlich angrenzenden Bestandsbebauung
hinaus.

GemaR den textlichen Festsetzungen sind Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen innerhalb
der Uberbaubaren und nicht-tiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Somit kann eine gewisse Vari-
anz der Ausnutzung der einzelnen Grundsttcke erzielt werden.

4.4 Eingriffsminimierende Mallhahmen (BauGB)

Der Bebauungsplan setzt eingriffsminierende MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. Dies begriindet sich in dem
Grundsatz, dass durch die hier vorliegende verbindliche Bauleitplanung Eingriffe in den Natur-, Boden-
und Wasserhaushalt einhergehen. Die benannten Festsetzungen dienen der Minimierung eben dieser.

Hierzu zahlt die Festsetzung zum wasserdurchléassigen Aufbau von Belagen der Gehwege, Stellplatze
etc., soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu beflrchten ist und betriebliche Griinde nicht
entgegenstehen. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Durch die
Wahrung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wird die Beeintrdchtigung des natirlichen Wasser-
kreislaufes und Bodenfunktion minimiert.

Zudem wird in den textlichen Festsetzungen benannt, dass wasserdichte oder nicht durchwurzelbare
Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuléssig sind. Dies begriindet sich ebenfalls
in der Eingriffsminimierung beziglich des Wasserhaushaltes und der natirlichen Bodenfunktion. Insge-
samt wird durch den Erhalt der Versickerungsfahigkeit und Verdunstung ein Beitrag zum Lokalklima
geleistet und folglich auch das direkte Wohnumfeld aufgewertet.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die AuBenbeleuchtung aus-
schlieRlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtem-
peratur von maximal 3.000 Kelvin (warmweiRe Lichtfarbe) zusammen mit vollstandig gekapselten
Leuchtengehausen, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwenden.

Bei grof3flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder
transparenten Brustungen, jeweils = 4 m2, sind geeignete MaRhahmen (z.B. Verwendung von Struktur-
glas, nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft) zur Vermeidung einer Gefahrdung fur Vogel (z.B.
Vogelschlag) zu treffen.

Dies begriindet sich in der Eingriffsminimierung bezuglich der Landschaft und dem Schutz vorhandener
Lebewesen.

4.5 Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

In der Plankarte werden zudem zeichnerisch Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Hierzu zéhlen die Flachen mit dem Entwick-
lungszielen Versickerungsmulde und Naturnaher Graben.

Im Bereich der Flachen mit der Zweckbestimmung Versickerungsmulde gilt: Die Flache ist durch eine
ein- bis zweijahrige Mahd dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Aufkommende Gehdélze sind dabei zu
entfernen. Hierdurch werden die vorhandenen Strukturen gesichert und langfristig durch extensive
Pflege aufgewertet. Durch die Festsetzung kann zum dezentralen Umgang mit anfallendem Nieder-
schlagswasser beigetragen werden.
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Im Bereich der Flachen mit der Zweckbestimmung Naturnaher Graben gilt: Die Uferbereiche des Ge-
wassergrabens sind naturnah zu gestalten und zu pflegen. Aufkommende standortfremde Gehdlze sind
regelméaRig zu entfernen. Hierdurch wird der vorhandene Grabensaum gesichert und mit entsprechen-
den Pflegeauflagen belegt.

4.6 MaRnahmen fir die Erzeugung erneuerbarer Energien

Es sind Photovoltaikanlagen- und / oder Solarthermieanlage auf mindestens 40 % der Dachflache je
Gebéaude zu errichten. Die mindestens zu errichtende Flache von Photovoltaikanlagen kann auch auf
nur einer oder mehreren baulichen Anlagen errichtet werden, wenn sichergestellt ist, dass insgesamt
eine Flache errichtet wird, die 40 % der Dachflachen auf dem Baugrundstiick entspricht.

Die Beachtung der Belange des Klimaschutzes, zum Entgegenwirken dessen und zur Anpassung an
den Klimawandel, sind als Planungsgrundsatz in 8 1a Abs. 5 BauGB aufgefiihrt. Ebenfalls in § 1 Abs. 5
BauGB wird auf die Forderung von Klimaschutz und Klimaanpassung verwiesen. Durch die Festsetzung
kann zum Ausbau der Erneuerbaren Energien und damit zum Klimaschutz im Maf3stab des Plangebie-
tes beigetragen werden. Es werden keine Firstrichtungen festgesetzt, sodass die Module optimal aus-
gerichtet werden konnen (bspw. Stidausrichtung oder Ost-West).

4.7 Anpflanzen und Erhalt von Ba&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Es werden auch textliche Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Be-
pflanzungen in die Plankarte mitaufgenommen, durch die das Plangebiet begriint und die Qualitat des
Umfeldes erhoht wird. Zudem wird eine Ortsrand-Eingrinung festgesetzt.

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist eine Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen (siehe Artenliste) vor-
zunehmen und dauerhaft zu erhalten. Es gilt je 4 m?2 jeweils einen standortgerechten einheimischen
Laubstrauch zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Je Symbol in der Plankarte ist der vorhandene Baum dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang
ist dieser durch einen Laub- oder hochstdmmigen Obstbaum zu ersetzen (siehe Artenliste).

Dacher mit einer Neigung bis zu einschlie3lich 10° sind zu mindestens 60 % dauerhaft extensiv zu
begriinen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und Belichtungsflachen. Dabei ist eine Mindest-
starke der durchwurzelbaren Schicht von 15 cm herzustellen. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
sind auf den Dachflachen erganzend ausdricklich zulassig. Ausnahme: Carports sind hiervon ausge-
nommen.

Die zuvor aufgefuihrten textlichen Festsetzungen dienen der Durchgriinung und Eingriinung des Plan-
gebietes. Durch diese wird das Griinvolumen erh6ht und somit die direkte Umfeldqualitat verbessert.
Zudem wird durch die Ortsrandeingriinung der Ubergang in die Landschaft optisch und 6kologisch auf-
gewertet, wobei ebenfalls ein Schutz vor Staubentwicklungen der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzungen entsteht. Darliber hinaus tragen die anzupflanzenden Baume und Stréaucher durch Verduns-
tungskihle und Verschattung zur Temperatursenkung in ihrem direkten Umfeld bei, sodass sie einen
positiven Beitrag zum Lokalklima leisten.

4.8 Sonstige Darstellungen

Im Plangebiet wird eine Private Grunflache mit der Zweckbestimmung Hausgérten festgesetzt. Mit die-
ser Festsetzung wird die vorhandene gartnerische Nutzung im Plangebiet gesichert.
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Im sldlichen Geltungsbereich wird tiberlagernd zur Flache fir Natur und Landschaft mit dem Entwick-
lungsziel Versickerungsmulde eine mdgliche Abgrenzung fiir die Versickerungsmulde dargestellt. Std-
lich dessen wird nachrichtlich die Abgrenzung des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
Ubernommen.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen bezlglich der geplanten Be-
bauung zur Dachgestaltung, der Gestaltung von Einfriedungen sowie der Grundstlcksfreiflachen auf-
genommen, damit sich die kiinftigen Gebaude an die im ndheren Umfeld bestehenden Gebaudestruk-
turen anpassen bzw. harmonisch einfigen. Den Bauherren verbleibt dennoch ein hinreichender Gestal-
tungsspielraum.

Dachneigung und Dachgestaltung

Es sind Satteldacher, Walmdéacher (auch Krippelwalm) sowie Pultdacher (auch gegeneinander ver-
setzt) zulassig. Zudem sind Flachdé&cher bis zu einer Neigung von einschlieflich 10 °zulassig.

Zur Dacheindeckung sind nicht-spiegelnde Materialien in roten, dunklen sowie grauen Farben sowie
dauerhafte Dachbegriinungen zuldssig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind auf den Dachfla-
chen ausdricklich zulassig.

Die Festsetzungen orientieren sich an der im Umfeld vorhandenen Dachlandschaft und flhren diese
fort.

Einfriedungen

Zur Vermeidung von Trennwirkungen werden zusatzlich textliche Festsetzungen aufgenommen, um die
Qualitat des bestehenden Umfeldes auch zukiinftig zu sichern und eine hohe Durchgriinung weiterhin
beizubehalten. Fir die Wahrung eines einheitlichen Bildes wird deshalb festgesetzt, dass die Errichtung
von Mauern, Betonsockel und Mauersockel unzulassig ist, Kécher- oder Punktfundamente fiir Z&une
sind zulassig.

Es sind Laubstrauchhecken und offene Einfriedungen (bspw. Holzlatten in senkrechter Ausrichtung,
Stabgitterzaun) in Verbindung mit standortgerechten Laubstrauchhecken oder Kletterpflanzen (siehe
Artenliste) mit einer Hohe von max. 1,60 m zuléssig. Ein Mindestbodenabstand von 0,10 m ist einzu-
halten. Die Festsetzung ermdglicht den Erhalt einer durchquerbaren Flache fur Wanderungsbewegun-
gen von Kleintieren (beispielsweise Igeln).

Grundsticksfreiflachen

Um eine Mindestdurchgrinung des Plangebietes vorzunehmen und um mdéglichst viele freie Grinfla-
chen zur Durchluftung des Gebietes freizuhalten, werden MalRnahmen fir die Freihaltung von Flachen-
bereichen sowie einer Mindestdurchgriinung aufgenommen. Daher wird festgesetzt, dass 100 % der
Grundsticksfreiflachen (= nicht Uberbaubare Grundstiicksflache gemaf § 23 Abs.5 BauNVO abziglich
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der Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen) als Garten, Pflanzbeet oder natiirliche Grinflache
anzulegen sind. Davon sind mindestens 30% mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu
bepflanzen. Es gilt ein Laubbaum je 20 m?, ein Strauch je 4 m? Grundstucksflache (siehe Artenliste).
Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen in der Plankarte dargestellten zu pflanzenden
Strauchern und Baume kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Blihende Zierstraucher und Arten
alter Bauerngérten kdnnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Bei Abgang sind gleichwertige Er-
satzpflanzungen vorzunehmen. Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemaf 88§ 38-40 Hess. Nach-
barrechtgesetz wird verwiesen.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen sind unzulédssig. Davon ausgenommen ist der Spritzwas-
serschutz an Gebauden.

Die Relevanz dieser Festsetzungen bezieht sich auRerdem besonders zur Beachtung des dkologischen
Aspektes des Klimaschutzes, der Eingriffsminimierung in den Boden- und Wasserhaushalt sowie einer
deutlichen Erhdhung der Freiflachenqualitat des Umfeldes. Ergénzend findet durch die Durchgriinung
eine optische Aufwertung statt.

Auch 6kologische und artenschutzrechtliche Aspekte werden somit beriicksichtigt. Auf die in den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthaltenen Artenlisten wird entsprechend verwiesen.

6. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméachtigung des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den: Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist in einer Zisterne aufzufangen und als
Brauchwasser (z.B. fur die Gartenbewasserung) zu nutzen. Das Gesamtvolumen der Zisterne muss
mindestens 7 m3 betragen, davon mussen 4 m3 Retentionsraum vorgehalten werden.

Durch die Sammlung und die Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser kann der Ver-
brauch von sauberem Trinkwasser als auch die Abwassermenge reduziert werden. Bei der Verwendung
von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und gesundheit-
liche Belange nicht entgegenstehen.

Daruber hinaus soll das tUberschiissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem
Baugrundstiick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und
die Klaranlage entlastet werden. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf 8 37 Hessisches
Wassergesetz. Hierlber ist die einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschlief3lich des Nieder-
schlagswassers geregelt und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Die Anlagen dafir sind so
anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare
Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen.

7. Berticksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
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Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung beduirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen.

Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung im Bauleitplanverfahren — wenn und
soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungsstufe durchgefihrt wird oder ist — auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschréankt werden soll. Dabei ist es nicht
maf3geblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeitlich nachei-
nander oder ggf. zeitgleich durchgefihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB).
Die Abschichtungsmadglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltprifung auf der in
der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltprifung auf der
nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht
des Bebauungsplanes gilt daher auch fir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Der Umweltbericht liegt als Anlage bei, auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwégung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Mal3nahmen zum Ausgleich
oder die Zuordnung von OkokontomaRnahmen. Alternativ kénnen auch vertragliche Vereinbarungen
nach § 11 BauGB getroffen werden.

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgt zum néchsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden MalRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fest-
gesetzt. Zum Klimaschutz ist primar die Festsetzung zur Installation von Photovoltaik und/oder Solar-
thermieanlagen zu benennen. Durch die Anlagen erneuerbarer Energien kann im Kontext des raumli-
chen Geltungsbereiches ein Beitrag zum Entgegenwirken des Klimawandels geleistet werden. Mal3-
nahmen der Klimaanpassung tragen dabei zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels bei. Sie
sind meist multifunktional. Im Bebauungsplan sind hierzu folgende Festsetzungen zuzuordnen:

- die Begrenzung der Versiegelung durch die Festsetzung der GRZ,

- der wasserdurchlassige Aufbau der Oberflachen von Parkplatzen, Gehwegen etc.,
- das Anpflanzen von Baumen und der sonstigen Grinstrukturen,

- die Dachbegriinung,

- die gartnerische Gestaltung der Grundstucksfreiflachen,

- der Ausschluss flachiger Schottergérten,

- die Festsetzung der Retentionszisternen
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Insgesamt kann hierdurch das Grinvolumen im Gebiet erhéht und die Versiegelung des Bodens be-
grenzt werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf trotz des Eingriffs moglichst wenig beein-
trachtigt. Das Anpflanzen und die Grinstrukturen sowie die gebdudebezogene Begriinung tragen mit
der Verdunstungskihle der Pflanzen zur Absenkung der Lufttemperatur in ihrer Umgebung und zur
Verschattung bei. Durch die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wird zum Erhalt des na-
turlichen Wasserkreislaufes beigetragen und die Kanalisation entlastet. Auch die mdglichen Auswirkun-
gen eines Starkregenereignisses werden durch diese Festsetzungen deutlich minimiert.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

9.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich zum Teil in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Das
Uberschwemmungsgebiet befindet sich im Siiden des Plangebietes und wurde in die Plankarte nach-
richtlich ibernommen. AuRerdem wurde ein entsprechender Hinweis in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen. Hier werden keine Bauflachen ausgewiesen, sondern Flachen fur Natur und Landschaft
gesichert.

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Risikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten gemaRk § 78b WHG.

9.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fir eine gewisse Anzahl an Gebauden im Mischgebiet. Die
abschlieBende Anzahl und Art der Nutzungen wird Gber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass
auch der abschlieRende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden
kann. Im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung ist der Bedarf abschlie3end zu ermitteln. Gleiches
gilt auch fur die Bereitstellung der Léschwasserversorgung.

Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Weitere Wassersparnachweise
sind im spéateren Haushalt durch die Hauseigentiimer zu beachten.

Deckungsnachweis

Ausgehend der ndrdlich verlaufenden Treiser Stral3e besteht Uber eine Leitung in der Wegeparzelle
(251/1) Anschluss an das bestehende Wassernetz. Hieriber kann der Wasserbedarf fur die
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Grundstiicke sowie die Léschwasserversorgung erfolgen. Uber das Flurstiick 251/1 besteht Zugang zu
bestehenden Hydranten bzw. zur Léschwasserinfrastruktur.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung mussen tlw. neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schlisse).

9.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Bei der Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze sollte auf eine wasserdurchlassige Weise ge-
achtet werden, so dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern
kann. Diese Befestigungsart dient dem Schutz des Grundwassers. Daruber hinaus wird tber die Fest-
setzung zu den Grundstucksfreiflachen eine Durchgriinung des Plangebietes gewéhrleistet, sodass
auch die Versickerung von Niederschlagswasser begtinstigt wird.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone IlIB des Trinkwasserschutzgebietes Br. 1 und
2, Mainzlar. Die entsprechenden Ge- und Verbote sind zu beachten. Heilquellenschutzgebiete sind nicht
betroffen.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berticksichtigen.

Niederschlagswasser nicht begrtinter Dachflachen ist zu sammeln und auf dem Grundstiick zu verwer-
ten (z.B. zur Gartenbewdasserung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten értlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstuck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstulck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflie3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel einer Versickerungsmulde, tragen zu einer Riickhaltung und langfristigen Versickerung
von anfallendem Niederschlagswasser bei.
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Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstéande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

9.4 Schutz oberirdischer Gewéasser
Gewasserrandstreifen

Es befinden sich zwei Gewdasser mit entsprechenden Gewasserrandstreifen innerhalb des Geltungsbe-
reiches. Die Gewdasserrandstreifen werden mit 10 m Abstand (Auf3enbereich) zur Gewasserflache in
der Plankarte dargestellt. Im nérdlichen Bereich der Bauflachen wird der Gewasserrandstreifen entspre-
chend mit fiinf Metern gesichert (beplanter Bereich). Ostlich an das Gewasser angrenzend befindet sich
die Zufahrt zum Plangebiet ausgehend der Treiser Stral3e.

Gewasserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgréaben

Es befinden sich zwei Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Entlang der westlichen Grenze des
Geltungsbereiches verlauft ein Graben, welcher im Slidwesten des Geltungsbereiches mit dem Graben
aus Osten kommend zusammengefuhrt wird.

Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewéssern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.

9.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

In der Wegeparzelle 251/1 verlauft ein Mischwasserkanal an den das vorliegende Plangebiet ange-
schlossen werden soll.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Hierzu liegen aktuell keine Hinweise vor.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Féllen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewésserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen Mischsystem.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

9.6 Abflussregelung
Abflussverhéaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass die Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.

Hochwasserschutz

Maflinahmen des Hochwasserschutzes sind in diesem Bereich nicht vorgesehen.

Erforderliche HochwasserschutzmalBnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im
Index als mittel bewertet. Im Vulnerabilitats-Index ist die Vulnerabilitat als nicht erhéht gekennzeichnet.
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Abbildung 12: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf 27.03.2025)
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Der Topografie folgend wird die FlieRrichtung zum tiefsten Punkt stdlich des Plangebietes hin darge-
stellt. Im Bereich suidlichen Grabens wird ein FlieBpfad dargestellt. Bei einer kompletten Bebauung des
Plangebietes ist aufgrund dieser Vorgaben auf die mdgliche FlieRrichtung bei Starkregenereignissen zu
achten und die Freiflachengestaltung entsprechend auszurichten. Der aktuelle Zustand der Flache be-
inhaltet eine durchschnittliche Hangneigung von 5 %.

Auch im Zuge der nachfolgenden Erschliel3ungs- und Infrastrukturplanung sind auf die oben genannten

Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem Entwésse-
rungskonzept im Rahmen der einzelnen Bauantrdge eine besondere Bedeutung zu.

10. Altlastenverdéachtige Flachen, Baugrund, vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Der Stadt Allendorf (Lumda) sind derzeit keine Informationen hinsichtlich des Vorkommens von Altlasten
bekannt.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
fur NeubaumaRnahmen empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die als
Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfihrung und Erschlieungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. MafRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bodden mit einem hohen Funktionserfilllungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdaglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Rédern / Kettenlaufwerken etc. und die Bericksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grundstiicksflachen.

Vorentwurf — Planstand: 14.04.2025 23



Begriindung, Bebauungsplan ,Bei der Futterwiese“ — 1. Anderung und Erweiterung

5.  Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische MalRhahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen. Die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tibersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

13. Zuftihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefugestabilitat, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Fur die zuklnftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (LANUV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfilhrende (LANUV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (LANUV, 2018)

11. Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegt zum jetzigen Zeitpunkt keine Information vor.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Aufgrund der Ausweisung eines Mischgebietes erganzend zum bereits bestehenden Mischgebiet im
Norden, Nordwesten und Osten angrenzend an das Plangebiet wird den vorhandenen Nutzungen im
naheren Umfeld des Plangebietes entsprochen, sodass den genannten Vorgaben des § 50 BImSchG
entsprochen werden kann.
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13. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingeréate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveréanderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

14. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise

Zu dieser Thematik liegt zum jetzigen Zeitpunkt keine Information vor.

15. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 7.416 m2
Mischgebiet 1.680 m2
Verkehrsflachen 797 m2
Flachen fur Natur und Landschaft 3.555 m?
Grinflachen 1.012 m?
Wasserflachen 373 m?

16. Anlagen und Gutachten
- Umweltbericht, Planungsbiro Fischer, 04/2025
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