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Abb.1: Ubersichtskarte des Geltungsbereiches
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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Allendorf (Lumda) hat am 05.03.2018 gemaf § 2 Abs.1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ludwigstralle / Bahnhofstrae" in der Kernstadt be-
schlossen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine bauliche Nachverdichtung einer Wohnbebauung bei gleichzeitiger Wahrung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung geschaffen werden.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

i S T
% i by - ; 1 55 . [ B

1. Anderung
BP ,Ludwigstral3e"
(2003)

Eigene Darstellung, auf Basis von: www.geoportal.hessen.de/portal/karten.html (10.04.18) genordet, ohne MaRstab

Der bisherige Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der bereits beplanten Teilflache aus dem Bebau-
ungsplan ,LudwigstraBe* von 1999 sowie der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2003, wird
grundlegend geandert, erweitert und die ErschlieRung geandert. Die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes von 2003 setzt fur den Teilbereich des Plangebietes bisher Mischgebiet mit einer maximal einge-
schossigen Bebauung sowie eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 und eine Geschossflachenzahl
von GFZ = 0,5 fest. Durch die Erweiterung des Geltungsbereiches nach Osten, in Richtung der Bahn-
hofstral3e, soll eine bessere bauliche Ausnutzung des innerstadtischen Grundstiickes erreicht und die
Umsetzung der geplanten Bebauung ermdglicht werden. Entsprechend der geplanten Bebauung wer-
den die Uberbaubaren Grundstiicksflachen insbesondere im Bereich der BahnhofstralRe erweitert und
fur diesen Bereich angepasste Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung getroffen.

Das Planziel des Bebauungsplanes ist entsprechend den bisherigen Festsetzungen die Ausweisung
eines Mischgebietes i.S.d. § 6 BauNVO. Es handelt sich um eine MaRhahme der Innenentwicklung,
daher wird das Verfahren gemafR § 13a BauGB durchgefuhrt.
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1.2 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geman 05.03.2018

8§ 2 Abs.1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB Bekanntmachung: 19.04.2018
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 27.04. 2018 — 30.05.2018

§ 13 Abs.2 Nr.2 BauGB i.V.m. § 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 19.04.2018
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben 24.04.3018
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs.2 BauGB
§ 13 Abs.2 Nr.3 BauGB i.V.m. § 4 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss geman

§ 10 Abs.1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen in den ,Allendorfer Mitteilungen®.

Fur Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder ande-
ren MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes
Verfahren zur Innenentwicklung eingefiihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fur das
beschleunigte Verfahren sind insofern gegeben, da es sich im Zuge der geplanten Ausweisung um
eine bauliche Nachverdichtung im Innenbereich und somit um eine MalRnahme der Innenentwicklung
handelt.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundflache von
20.000 m? nicht tiberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das
die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das be-
schleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der euro-
paischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vor-
liegend bleibt die zulassige Grundflache deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von
20.000 m?. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet
werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird
von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind
sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbetei-
ligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begrindung nach § 3 Abs. 2
BauGB, den beriihrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2
BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fur den durch
den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.
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1.3 Lage, GroRBe und Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am sidlichen Rand der Kernstadtmitte von Allendorf (Lumda) und wird tber die
LudwigstraBe und die Bahnhofstral3e erschlossen. Im ndérdlichen Bereich grenzt das Plangebiet an
den Miihigraben und liegt mit seiner gesamten Flache im Uberschwemmungsgebiet (Lumda und
Muhlgraben). Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ludwigstrale / BahnhofstraRe*
umfasst in der Gemarkung ,Auf der OI* in der Flur 1, die Flurstiicke 759 teilweise, 762/3 teilweise,
764/2, 764/3, 767/1, 1106 teilweise und 1193/2 teilweise.

Grofe: rd. 0,5 ha

Lage: Sudlicher Rand der Kernstadtmitte von Allendorf (Lumda).

Exposition: Das Plangebiet ist eben.

Nutzung: Brachflache sowie ehemalige Wohn- und landwirtschaftliche Nutzungen.

Angrenzende Nutzungen: Das Plangebiet liegt inmitten von Wohn- und Mischgebietsnutzungen,
ndrdlich grenzt der Mihlgraben an.

Geplante Ausweisung: Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO

Anzahl der Bauplatze / Bebauung: Es werden zwei grof3zligige Baufenster ausgewiesen um die
Nachverdichtung mit Mehrfamilienhaus- und Reihenhausbebauung zu ermdéglichen. Dies entspricht
der Anzahl von 10 Baugrundstticken (2 Mehrfamilienhduser und 2 Reihenhauser a 4 Grundstiicke).

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (04/2018)
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1.4 Ubergeordnete Planungen
1.4.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt
das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung
Bestand (5.2-1), Vorbehaltsgebiet fir be-
sondere Klimafunktionen (6.1.3-1) sowie
Vorbehaltsgebiet fur den vorbeugenden
Hochwasserschutz (6.1.4-8) dar.

Aufgrund des Planziels der Ausweisung
eines Mischgebietes, das ausdricklich der
stadtebaulichen Nachverdichtung in einem
baulich und verkehrlich bereits erschlosse-
nen Bereich dient und aufgrund der Dar-
stellung im Regionalplan Mittelhessen
2010 als Siedlungsbereich Bestand, kann
der vorliegende Bebauungsplan gemaf § 1
Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung als angepasst gelten. Das tberlagernd festgelegte Vor-
behaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen bildet die Lage des Plangebietes im Bereich der Lumda-
Aue ab. Aufgrund der im Umfeld vorhandenen Nutzungsstrukturen, der vergleichsweise geringen Fla-
chengrof3e und des Planziels einer baulichen Nachverdichtung von Wohnbebauung im Bestand kann
die Planung noch gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung als angepasst gelten.

Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Das ebenfalls Uberlagernd festgelegte Vorbehaltsgebiet flir den vorbeugenden Hochwasserschutz gilt
hingegen besonderer Beachtung. Aufgrund der Lage im Auenbereich der Lumda, zwischen der Lum-
da im Suden und dem Muhlgraben im Norden, sind die Nutzungsanspriiche dem Hochwasserschutz
entsprechend anzupassen. Hier wird auf das nachfolgende Bauantragsverfahren verwiesen, in dem
die wasserrechtlichen Anforderungen zum Uberschwemmungsgebiet abgearbeitet werden. Entspre-
chende Abstimmungsgesprache mit der unteren Wasserbehdrde haben bereits stattgefunden. Auf-
grund der Lage im Vorranggebiet Siedlung Bestand sowie dem Planziel der Nachverdichtung im In-
nenbereich kann die Planung an die Ziele der Raumordnung als angepasst gelten.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Bereich des Plangebietes ist im Fla-
chennutzungsplan der Stadt Allendorf
(Lumda) bereits als Gemischte Bauflachen
i.S.d. 8§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt.
Da Bebauungsplane gemafl § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, ist der Bebauungsplan
somit aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.
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1.5 Rechtskraftige Bebauungsplane

Im Bereich des Geltungsbereiches existiert
bereits der rechtskréftige Bebauungsplan
,LudwigstraRe* — 1. Anderung aus dem
Jahr 2003. Der Bebauungsplan weist ein
Mischgebiet mit einer eingeschossigen
Bebauung aus. Der vorliegende Bebau-
ungsplan flgt sich somit ideal in die Um-
gebungsbebauung ein.

Da die bauplanungsrechtlichen Vor-
aussetzungen far eine bauliche
Nachverdichtung einer Wohnbebauung
vorgesehen ist, muss auch die
Uberbaubare Flache durch Darstellung und
Anderung der Baugrenzen angepasst

werden. Im Mischgebiet wird die Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,6, die Geschossflachenzahl wird von
0,5 auf 1,2 und die Zahl der Vollgeschosse von | auf Il erhéht. Damit wird das MaRR der baulichen
Nutzung an die umliegenden Gebdude und an die Obergrenzen des Mischgebietes fur eine

Nachverdichtung angepasst.

2  Stadtebauliche Konzeption

Das Planziel des vorliegenden Bebau-
ungsplanes besteht in der Ausweisung
eines Mischgebietes im Sinne des § 6
BauNVO (Baunutzungsverordnung), in
dem Mehrfamilienhaus- und Reihenhaus-
bebauung erméglicht werden sollen. Somit
kann durch die Erhéhung der Grundfla-
chen- und Geschossflachenzahl sowie der
Vollgeschossigkeit (Z=Il) in Verbindung mit
der Neuplanung eines ErschlieBungswe-
ges eine Flache fur Wohnraum und ge-
mischte Nutzungen (10 Baugrundstiicke)
im Innenbereich mobilisiert werden. Dar-
Uber hinaus wird im Ortsbild eine entstan-
dene Baullicke geschlossen sowie vor-

handene Leerstande reaktiviert und die bauliche Nutzung in diesem Bereich neu geordnet. Die Mobili-
sierung bzw. Optimierung von gréReren Freiflachen im bauplanungsrechtlichen Innenbereich ent-
spricht den Vorgaben des Baugesetzbuches i.S.d. § 1a Abs. 2 BauGB (...sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und Boden...), den Zielen des Raumordnungsgesetzes und des Baugesetzbuches
(Stichwort Innenentwicklung vor Neuausweisung von Bauflachen in den AuR3enbereich). Dabei sind
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdg-
lichkeiten der Entwicklung der Kommune insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,

Konzeptentwurf, Quelle: Dipl. Ing. Architekt Reinhard Schneider

Planungsbiro Holger Fischer — 35440 Linden

Entwurf 04/2018




Stadt Allendorf (Lumda), Kernstadt: Bebauungsplan ,Ludwigstrale / Bahnhofstrae*

Nachverdichtung und andere MalRnhahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie die Bodenversie-
gelung auf das notwendige Maf3 zu begrenzen. Diese Bodenschutzklausel des Abs. 2 wird Uber die
vorliegende Bauleitplanung bertcksichtigt und beachtet. Es kommt somit ein Bebauungsplan der In-
nenentwicklung zur Anwendung (8 13a BauGB).

Die Erhéhung der Grundflachen- und Geschossflachenzahl ist dennoch vertraglich, so dass sich die
kinftige Bebauung in die bestehende Bebauung einflgt. Gleiches gilt fir die Zahl der Vollgeschosse
die eine Bebauung mit Mehrfamilienhaus- und Reihenhausbebauung erméglicht. Somit kann das
Plangebiet im Innenbereich einer optimierten Ausnutzung zugefiihrt werden und die Vorhaben sich
auch in die bestehenden Wohn- und Mischgebietsnutzungen einfigen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Ludwigstral3e (stdliches Plangebiet)
Uber einen neu zubauenden inneren ErschlielBungsweg zur BahnhofstraRe (6stliches Plangebiet). Die
ErschlieRungsform bildet sozusagen eine Klammer zwischen den zwei vorhandenen Erschliel3ungs-
straf3en und gewéhrt dem Plangebiet eine optimale Erschlie3ung.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungsatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der bebauten Ortslage auf, so dass sich die geplante Bebauung in den bestehenden Sied-
lungskorper einfigt. Somit wird den in 8 1 Abs.6 und 7 BauGB aufgefiihrten Belange, die bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungs-
plan bereitet somit eine dem Umfeld angepasste Bebauung vor, die inshesondere unter dem Aspekt
der nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu begruRen ist.

3 Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Gene-rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwurdige
Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln.

Zur Ausfuhrung dieser Grundnormen werden in dem Bebauungsplan zeichnerische und textliche
Festsetzungen getroffen, die die bisherigen Festsetzungen ersetzen. Dabei orientieren sich Art und
Mal3 der baulichen Nutzung sowie die gestalterischen Vorgaben an der vorhandenen Umgebungsbe-
bauung, um somit das charakteristische Gesamtbild des Baugebiets zu erhalten und behutsam wei-
terentwickeln zu kénnen.
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3.1 Artder baulichen Nutzung (BauGB/BauNVO)

Im Plangebiet wird ein Mischgebiet gemal? § 6 BauNVO ausgewiesen. Mischgebiete dienen dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren; all-
gemein zulassig sind:

Wohngebaude,

Geschéfts- und Blrogebéaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen*,

- (Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen geprégt sind.)*

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Gebaude fiir freie Berufe (Berufsaustibung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben).

Gemal textliche Festsetzung 1.1.1 wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1 Abs. 5 und § 6 Abs.
2 und 3 BauNVO fiur das Mischgebiet bestimmt, das die Ausnahme des § 6 Abs. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes wird, d.h. Tankstellen, Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a
Abs.3 Nr.2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
préagt sind sowie Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO aul3erhalb der in Absatz
2 Nr.8 bezeichneten Teiles des Gebietes sind unzulassig. Aufgrund der zentralen Lage und der um-
gebenden Wohn- und Mischnutzungen sowie daraus resultierender Nutzungsstrukturen ist aus immis-
sionsschutzrechtlicher Sicht die Unzuléassigkeit der Vergniigungsstéatten stéadtebaulich begriindet. Die
Ausweisung eines Mischgebietes begrindet sich aus der Lage des Gebietes, des bisherigen Bebau-
ungsplanes und den geplanten und umgebenen Nutzungen. Aufgrund der Lage im Uberschwem-
mungsgebiet HQ 100 sowie um eine Umweltgefahrdung bei Hochwasserereignissen ausschlielen zu
kénnen wird die Zuldssigkeit von Tankstellen im vorliegenden Bebauungsplan ausgeschlossen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung (BauGB/BauNVO)

Bei der Festsetzung des Mafl3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl? 8§ 16 Abs.3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen, die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftshild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mal der baulichen Nutzung setzt der vorliegende Bebauungsplan daher die Grundflachenzahl,
die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse fest. In Relation zum
Baugrundstlick und in Kombination mit der Festsetzung der Baugrenzen wird somit eine dem Standort
und der geplanten Nutzung angemessene bauliche Verdichtung erméglicht.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m?2 Grundflache je m2 Grundstucksflache im Sinne des § 19
Abs.3 BauNVO zulassig sind.
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Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaf § 19 Abs.1 BauNVO fur das Mischgebiet eine Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,6 fest.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich somit an die in § 17 BauNVO aufgefuhrten
Obergrenzen fiir Mischgebiete. Mit der Verwendung der Obergrenze der GRZ wird somit den Bauher-
ren ein hinreichender Gestaltungsspielraum ermdéglicht.

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurech-
nen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 %
und somit im Zuge der vorliegenden Planung hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8
Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GF2)

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemafl § 20 Abs.2 BauNVO flr das Mischgebiet die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) auf ein Maf} von GFZ = 1,2 fest. Die Geschossflachenzahl ergibt sich im Mischge-
biet zudem aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst 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 Gelandeober-
flache hinausragt und die eine lichte Ho6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dachraum und
ein gegenuber mindestens einer AuBenwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffel-
geschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des da-
runter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2
m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fur das Mischgebiet die Zahl der maximal zulassigen Vollge-
schosse auf ein Maf3 von Z = |l fest, sodass eine fiir die Lage des Plangebietes sowie auch hinsicht-
lich der vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Héhenentwicklung erreicht werden kann.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebau-
de nicht Gberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen (,Baufenster”) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden durfen. Im vorliegenden
Bebauungsplan sind die tUberbaubaren Grundstiicksflichen ausreichend dimensioniert, sodass den
Bauherrn bei der Anordnung der Gebaude eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird.

GemalR Textlicher Festsetzung 1.2 gilt fir das Mischgebiet, das Nebenanlagen, Garagen / Carports
und Stellplatze mit ihren Zufahrten innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig sind, soweit sie die nach Landesrecht ohne Abstandsflachen zuldssigen Mal3e einhalten.
Somit kann eine gewisse Varianz der Ausnutzung des Grundstiickes erzielt werden.
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3.3 Gestalterische Vorgaben — Integrierte Orts- und Gestaltungssatzung (HBO)

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen beziglich der geplanten
Bebauung zur Dachgestaltung, Dachneigung, der Gestaltung der Einfriedungen, der Pkw-Stellplatze
sowie der Grundstulicksfreiflachen aufgenommen, damit sich die kiinftigen Gebaude an die im naheren
Umfeld bestehenden Gebaudestrukturen anpassen. Den Bauherren verbleibt dennoch ein hinreichen-
der Gestaltungsspielraum.

Der Bebauungsplan setzt Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 45° fest. Bei der Dacheinde-
ckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunkeln (anthrazit, schwarz, grau) und
roten Farbtonen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zuldssig. Anlagen zur
aktiven Nutzung von Solarenergie sind ausdriicklich zulassig. Die Dachform selbst wird im Plangebiet,
vor dem Hintergrund der bestehenden Bebauung und der innerdrtlichen Lage, nicht festgesetzt. Auf-
grund der Lage innerhalb eines bestandsgepragten Gebietes aus Wohn- und Mischgebietsnutzungen
sind diese gestalterischen Festsetzungen fur die kiinftige Farbe und Gestaltung der Dacheindeckung
stéadtebaulich begrindet.

Fur die Gestaltung der Einfriedungen werden ausschlie3lich offene Einfriedungen bis zu einer Héhe
von max. 1,80 m Uber der Geldndeoberflache festgesetzt um unerwiinschte Trennwirkungen zu ver-
meiden. Mauern, Mauer- und Betonsockel sind zuléassig, mit Ausnahme im Bereich der Bauverbotszo-
ne zum Gewasser/Gewasserrandstreifen dort sind keine baulichen Anlagen zulassig. Offene Einfrie-
dungen kdnnen z.B. aus Stabgitter oder Maschendraht sowie heimische Laubhecken hergestellt wer-
den.

Die Festsetzung zur Gestaltung der Grundstucksfreiflachen ist begriindet, um eine gewisse gestal-
terische Qualitat bereits auf Ebene der Bauleitplanung vorzubereiten. So wird festgesetzt, dass 80 %
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache (Grundstiicksfreiflache It. GRZ incl. § 19 Abs.4 BauNVO)
als Garten oder Grinflache anzulegen sind. Diese Flachen sollen zu mindestens 25 % mit einheimi-
schen und standortgerechten BAumen und Strauchern bepflanzt werden. Es gilt 1 Baum je 15 m?, 1
Strauch je 2 m2. Die Festsetzung dient der Mindestdurchgriinung im Mischgebiet und soll die Freifla-
chenqualitat des Wohnumfeldes deutlich erhéhen.

3.4 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung ,ErschlieBungsstralle” fest. Der Vorhabentrdger und die Stadt Allendorf (Lumda)
einigen sich noch ob es sich um eine private oder 6ffentliche Verkehrsflache handeln wird. Die Ver-
kehrsflache dient der inneren ErschlieBung des Plangebietes, wahrend die verkehrliche Erschlielung
im Suden Uber die Ludwigstral3e und im Osten Uber die BahnhofstraRe erfolgt. Der Stral3enraum der
ErschlieBungsstral3e weist eine Breite von 5,3m auf und soll verkehrsberuhigt ausgebaut werden,
wobei eine genaue Vorgabe lber die Stral3enraumaufteilung im Bebauungsplan nicht vorgegeben
wird, sondern die Gestaltung und Aufteilung im Rahmen der nachfolgenden Erschlie3ungsplanung
erfolgt.

Darliber hinaus werden private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,private Parkflache®
sowie ,FuBweg" festgesetzt. Die privaten Parkflachen werden oberirdisch entlang der ErschlieBungs-
stral3e angeordnet. Die Anzahl und Aufteilung der Parkflachen richtet sich nach der Stellplatzsatzung
der Stadt Allendorf (Lumda). Uber die festgesetzten FuRwege werden die privaten Verkehrsflachen
erganzt, um die innere ErschlieBung fur alle Verkehrsteilnehmer zu ermdglichen und um die Erreich-
barkeit der Wohngebéaude sicher zu stellen.
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3.5 Private Grinflachen

Der Bebauungsplan setzt im nordlichen Bereich des Plangebietes gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” fest. Zur Klarstellung wird textlich
bestimmt, dass aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet innerhalb der privaten Grunflache
bauliche Anlagen mit Ausnahme von Wasserdurchlassigen Wegen, Freisitzen sowie Parkmobiliar
unzulassig sind. Die Grinflache ist als Gemeinschaftsflache fir die Anwohner gedacht und frei zu-
ganglich.

3.6  Eingriffsminimierende Mallhahmen (BauGB)

Der Bebauungsplan setzt eingriffsminimierende Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. Gehwege, Garagen- und
Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind in wasserdurchlassi-
ger Weise zu befestigen. Durch die dort vorzunehmende Versickerung kann die Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildungsrate reduziert werden.

3.7 Wasserrechtliche Festsetzungen (BauGB i.V.m. HWG)

Gemal textlicher Festsetzung 3 wird festgelegt, dass Niederschlagswasser nicht begriinter Dachfla-
chen zu sammeln und zu verwerten (Brauchwassernutzung) ist, sofern wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Von einer konkreten Festsetzung der Dimensionierung
der Zisterne, wie z.B. Uber die projizierte Dachflache (25 Liter pro Quadratmeter Dachflache) wird
abgesehen, da zum jetzigen Zeitpunkt weder die Grol3e der Gebdude noch die Anzahl der Wohnein-
heiten und die kiinftige Personenzahl des Haushaltes bekannt sind.

Die Brauchwassernutzung kann fir die Gartenbewasserung oder Toiletten und Waschmaschine im
Haushalt (3-4 Personen) genutzt werden. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan kann im Rahmen
der Abwasserplanung die Dimensionierung des Schmutzwasserkanals bzw. des Regenwasserkanals
entsprechend reduziert werden, so dass dies sich wiederum auf die Kosten fiir die Baugebietsentwick-
lung (Kostenminimierung) und somit auf die Baulandpreise fiir die Bauherren positiv auswirkt. Gleich-
zeitig wirkt diese Festsetzung eingriffsminimierend in den Boden- und Wasserhaushalt.

Als Hinweis fur die Bauherren wird auch der 8 55 Abs.2 WHG aufgefiihrt, der als geltendes Recht im
Bauantrag zu beriicksichtigen ist: Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden,
soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Durch die Verwendung des Niederschlagswassers, beispielsweise fir die Freiflachenbewésserung,
kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
Dariliber hinaus soll das Uberschiissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf
dem Baugrundstiick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich mini-
miert und die Klaranlage entlastet werden.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf § 39 Hess. Bauordnung. Hierliber ist die ein-
wandfreie Beseitigung des Abwassers einschl. des Niederschlagswassers geregelt und im Rahmen
des Bauantrages nachzuweisen. Die Anlagen dafir sind so anzuordnen, herzustellen und zu unterhal-
ten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare Nachteile oder unzumutbare Belasti-
gungen nicht entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das
wasserwirtschaftliche, technische und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen und vorbehalt-
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lich der Eignung unter Qualitétsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dachbegriinung vorgesehen wird.
Die Ableitung des Ubrigen anfallenden Niederschlagswassers ist im Trennsystem vorgesehen. Bei
einer beabsichtigten Versickerung (keine Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan) von uber-
schiissigen Niederschlagswasser auf dem Grundstick selbst ist im Vorfeld der Baumalinahme ein
entsprechendes Baugrundgutachten zu erstellen, in dem nachgewiesen wird, dass auf der Flache
selbst eine Versickerung mdéglich ist und auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken keine Beein-
trachtigungen zu erwarten sind.

4  Berucksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. |1 S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und be-
wertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bau-
leitplane anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Aus-
nahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfah-
rens gemal § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemafl § 13a BauGB aufgestellt wer-
den. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB unter Anwendung von § 13 BauGB, so dass die Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich
ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewer-
ten sowie in die Abwégung einzustellen, bleibt indes unberihrt.

Im Hinblick auf die Berlcksichtigung der naturschutzfachlichen Belange und artenschutzrechtlichen
Anforderungen wird auf den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen, der der Begriindung
zum Bebauungsplan als Anlagen beigefligt ist.

4.1  Artenschutz und Schutzgebiete

Der Stadt Allendorf (Lumda) und dem Planverfasser liegen derzeit keine Erkenntnisse tber betroffene
Schutzgebiete (LSG, NSG, FFH, VSG etc.) im Plangebiet vor.

Im Ubrigen wird auf die Ausfilhrungen des als Anlage beigefiigten Landschaftspflegerischen Fachbei-
trages sowie des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages verwiesen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes
keine Erkenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten (européischer Vogelarten) vor.

Die Beachtung der Verbotstatbestande der 88 15 und 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden
konkreten Planumsetzung. Der Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch hier
Rechnung tragen (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und
Zulassungsverfahren, gilt auch fir Vorhaben nach § 55ff. HBO).

Des Weiteren ist von einer Rodung von Baumen und Geholzen wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30.
Sept.) gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden,
sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktu-
elle Brutvorkommen zu kontrollieren.
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Baumalnahmen, die zu einer Zerstdérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschutzter Vogelar-
ten fihren kénnen, sind auRerhalb der Brutzeit (01. Oktober bis Ende Februar) durchzufiihren. Be-
standsgebaude sind vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmafnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, um festzustellen ob geschiitzte Tierarten anwesend sind. Derzeit werden die bestehenden Ge-
baude kontrolliert.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung vom Hess. Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

5.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ 100 nach
HWG. (Vorfluter Lumda und Muhlgraben).

5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Innerhalb des Plangebietes entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf fir 10 Bauplatze (Mehrfamilien-
und Reihenhauser). Die Anzahl von Wohneinheiten im MI wird Gber den Bebauungsplan als Ange-
botsplanung festgelegt, jedoch kann der abschlieBende Bedarf an Trinkwasser nicht quantifiziert wer-
den kann.

Deckungsnachweis

Die Stadt Allendorf (Lumda) geht aufgrund der innerdrtlichen Lage des Plangebietes davon aus, das
die Losch- und Trinkwasserversorgung auch fur dieses Gebiet gesichert werden kann. Die Stadtver-
waltung bzw. der Vorhabentrager Uberprift parallel zum Bebauungsplan, inwieweit ein Ausbau des
Trinkwassernetzes im Bereich der Baugrundstiicke bzw. die Bereitstellung von Léschwasser fir die
neuen Baugrundstiicke erforderlich ist.

Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend
sind, zum Beispiel Prifen der Druckverhéltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der
nachfolgenden ErschlieBungsplanung, da die Leitungen fir das Gebiet selbst neu verlegt werden
mussen.

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hoffla-
chen in wasserdurchlassiger Weise (1.3), kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswas-
ser versickern.
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Auch durch die textliche Festsetzung (2.3) mit der Mindestflache innerhalb eines Baugrundstiickes,
die als Garten oder Griinfliche anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend reduziert
werden. Die Festsetzungen dienen dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebiets WSG Br. 1 und 2 Mainzlar Zone
IlIB. Festgesetzt mit Verordnung vom 23.4.1991(StAnz. Nr. 22 Jahr 91 Seite 1380) zugunsten der
Stadt Staufenberg.

Die Ge- und Verbote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hoffla-
chen in wasserdurchlassiger Weise (1.3), kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswas-
ser versickern. Auch durch die textliche Festsetzung (2.3) mit der Mindestflache innerhalb eines Bau-
grundstiickes, die als Garten oder Grinflache anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entspre-
chend reduziert werden. Zusatzlich werden Grundstiicksfreiflachen festgesetzt, so dass in der Summe
dieser MalBnahmen der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegengewirkt wird.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen
in wasserdurchlassiger Weise (1.3), kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
versickern. Auch durch die textliche Festsetzung (2.3) mit der Mindestflache innerhalb eines Bau-
grundstiickes, die als Garten oder Griunflache anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entspre-
chend reduziert werden. Die Flache hat derzeit bereits teilweise einen hohen Versiegelungsgrad durch
die Vornutzung.

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.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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5.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Nordlich angrenzend an das Plangebiet verlauft der Mihlgraben. Die Einhaltung eines Gewasser-
randstreifens ist erforderlich.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Nordlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich das oberirdische Gewasser Mihlgraben. Dieser
wird durch das Plangebiet nicht beeintrachtigt. Entwasserungsgraben sind nicht vorhanden.

Sicherung der Gewasser und der Gewdasserrandstreifen

Der Muhlgraben und dessen Gewasserrandstreifen werden durch die Planung nicht tangiert.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewdasser wird durch die vorliegende Pla-
nung nicht tangiert.

5.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Stadt Allendorf (Lumda) geht aufgrund der innerértlichen Lage des Plangebietes davon aus, dass
die Erschlieung (Abwasserbeseitigung) gesichert werden kann. Die Stadtverwaltung bzw. der Vorha-
bentréger Uberprifen parallel zum Bebauungsplan, wie der Ausbau des Abwassernetzes fur die neu-
en Baugrundstuicke zu erfolgen hat.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Abwasser aus dem Plangebiet sollte im Trennsystem entwassert werden.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Neben den neu zu verlegenden Abwasserleitungen im Plangebiet muss die Kapazitat der Abwasser-
leitung im Bereich der Ludwigstral3e und der Bahnhofstral3e tberprift werden.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch eine Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, bei-
spielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewésserung oder der Brauchwassernutzung
im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert
werden. Verwiesen wird auf 8 55 WHG und § 37 Abs. 4 HWG.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdéglichen eine Versickerung und
tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.
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Entwéasserung im Trennsystem

Die Entwésserungsart im Bestand erfolgt im Mischsystem, das Abwasser aus dem Plangebiet sollte
jedoch im Trennsystem entwéassert werden.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

5.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Die gesicherte Abflussregelung im Trennsystem wird derzeit Gberprift.

Vorflutverhaltnisse

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz
Im Rahmen des Bauantrages wird der Retentionsraumverlust berechnet und an anderer Stelle ausge-
glichen.

Erforderlicher HochwasserschutzmafZnahmen

In den letzten Jahren sind zahlreiche MalRnhahmen zum Hochwasserschutz durchgefihrt worden. Im
Rahmen des Bauantrages wird der Retentionsraumverlust berechnet und an anderer Stelle ausgegli-
chen.

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. Da die Flachen bereits teilweise
einen Versiegelungsgrad aufweisen, werden lediglich Teilflachen durch die neue Nutzung neu versie-
gelt.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

5.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des
Baugrundstiickes moglich® :

' Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des

Bauantrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine ge-
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Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versi-
ckert werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeiche-
rung erfolgt, ist ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begriinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelstiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sand-
schicht als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser
sollte mindestens 1,50 m betragen.

Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser ge-
leitet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Fla-
che benétigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten 6rtlichen Verhaltnis-
sen auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflaichennahem Grund-
wasser oder auf einem Grundstiick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser,
welches von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliel3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versicke-
rung sogar verboten.

6 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur
6.1 StraBen und Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Ludwigstra3e und der Bahnhofstralie,
die stdlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzen. Die Baugrundstiicke werden durch eine neue
Planstral3e erschlossen. Innerhalb des Plangebietes wird ein verkehrsberuhigter Ausbau der Plan-
stral3e angestrebt, um neben der Verkehrsfunktion auch eine gewisse Aufenthaltsqualitat zu verwirkli-
chen. Darlber hinaus gehende konkrete Festsetzungen Uber die Gestaltung und den Ausbau des
StraRenraumes werden im Bebauungsplan jedoch nicht vorgenommen und der nachfolgenden Er-
schlieBungs- und Gestaltungsplanung tberlassen.

zielte Versickerung von Niederschlagswasser diirfte aufgrund der Topographie als nicht kritisch beurteilt wer-
den.
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6.2 Anlagen fir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Die abschlielende StraRenraumaufteilung und -gestaltung wird in der Regel im Rahmen der Erschlie-
Bungs- und Ausbauplanung festgelegt. Der Bauherr hat daftir Sorge zu tragen, ausreichend Stellplat-
ze zur Verfugung stellen zu kénnen. Durch die textliche Festsetzung 1.2 wird zudem gewahrleistet,
dass innerhalb der Gberbaubaren und nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflache Nebenanlagen, Gara-
gen / Carports und Stellplatze mit ihren Zufahrten zulassig sind. Gemal3 § 23 Abs.5 BauNVO sind
Stellplatze auch auf den Grundstiicken explizit zugelassen (soweit sie hach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen), sodass im Ergebnis dem Flachenbe-
darf des ruhenden Verkehrs Rechnung getragen werden kann. Zudem werden gemaf3 Plankarte zahl-
reiche Parkplatze ausgewiesen. Dafur wurden teilweise die beiden Flurstiicke 759 und 762/3 in den
Geltungsbereich mit einbezogen.

6.3 Anlagen fir den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. In ful3laufiger
Entfernung (rd. 250m) befindet sich die Bushaltestelle ,Bahnhofstralle”, wo Anschluss an mehrere
Buslinien besteht.

6.4 Wasserversorgung

Innerhalb des Plangebietes muss die Wasserversorgung neu verlegt werden, wobei der Anschluss,
ausgehend von den Versorgungsleitungen im Bereich der Ludwigstral3e und/oder der BahnhofstralRe
erfolgen wird.

6.5 Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes wird in dem System erfolgen, das in der LudwigstraBe und/oder
der Bahnhofstral3e bereits Bestand ist. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung gilt es zu Uberprifen,
ob die Dimensionierung der Abwasserkandle ausreichend ist, um das Abwasser des Plangebietes
aufzunehmen. Die Kapazitaten der Klaranlage sind jedenfalls ausreichend, um das Abwasser ent-
sprechend mit aufzunehmen.

6.6 Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Infrastrukturleitungen (Strom, Telekom etc.) befinden sich nach derzeitigem Erkenntnisstand im Be-
reich des Plangebiets. Im Zuge der weiteren Planung werden bestehende Leitungen nachrichtlich
Ubernommen und in der Plankarte dargestellt.

6.7 Brandschutz

Die Ldschwasserversorgung muss im Rahmen der weiteren ErschlielBungsplanung geman den Vor-
gaben des Brandschutzes gepriift werden. Im Plangebiet sind die ErschlieBungsstralen fur Feuer-
I6sch- und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert. Im Rahmen der nachfolgenden Planungs-
ebenen sind dariiber hinaus ausreichend bemessene Rettungswege und Aufstellflachen fur Feuer-
I6sch- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen.
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GemalR 8§ 3 des Hess. Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophen-
schutz (HBKG) und dem Arbeitsblatt W 405 Wasserversorgung und Brandschutz des Deutschen Ver-
eins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) ist entsprechend der vorgesehenen baulichen Nut-
zung folgender Léschwasserbedarf erforderlich:

MI/GFZ = (1,2) = 96m¥h (1.600 Itr. / min.)

Sofern die Loschwassermenge fir eine kleine Gefahr der Brandausbreitung zu Grunde gelegt werden
sollen, sind entsprechende textliche Festsetzungen zur Gberwiegenden Bauart aufzunehmen.

Bei max. Léschwasserentnahme muss der FlieRdruck mind. 1,5 bar betragen. Die Wasserleitungen
sind als Ringleitungen auszufiihren. Die Loschwassermenge muss fir mind. 2 Std. zur Verfigung
stehen. Kann diese Léschwassermenge vom 6ffentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht wer-
den, ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete Mal3nahme (z.B. Zisterne od. Loschwasser-
teich) sicherzustellen. Bei dem Einbau der Hydranten sind die Richtlinien Arbeitsblatt W 331 des
DVGW zu beachten. Auf die ordnungsgemalfe Beschilderung wird besonders verwiesen. Der ange-
gebene Ldschwasserbedarf ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW (Fassung Februar
2008 als Richtwert zu betrachten. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brand-
belastung oder Sonderbauvorschriften fur die einzelnen Objekte die Léschwassermenge festgesetzt.
Diese kann u.U. von der Hohe des Grundschutzes abweichen.

1. Die Zufahrtswege sind so zu befestigen, dass sie von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen mit ei-
ner zulassigen Gesamtmasse von 16t und einer Achslast von 10t ohne Schwierigkeiten befah-
ren werden kénnen. Im Ubrigen wird auf DIN 14090 ,FLACHEN FUR DIE FEUERWEHR AUF
GRUNDSTUCKEN* in der jeweils gilltigen Fassung verwiesen.

2. Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mind. 3,0m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer
Lange von mehr als 12m beidseitig durch Bauteile (z.B. durch Wénde, Pfeiler) begrenzt, so
muss die lichte Breite mind. 3,50m betragen.

3. GemaR § 13 Abs. 3 HBO durfen Gebaude, bei denen der zweiter Rettungsweg Uber Ret-
tungsgerate der Feuerwehr fuhrt und bei denen die Oberkante der Briistung zum Anleitern
bestimmter Fenster oder Stellen Uber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn
die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfigt.
Aufstell- und Bewegungsflachen mussen fiir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und
tragfahig sein; sie sind als solche zu kenneichenen und standig freizuhalten; die Kennzeich-
nung von Zufahrten muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge
durfen auf diesen Flachen nicht abgestellt werden.

4. Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Lésch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese
durchfahren kdnnen. Soweit fiir das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 3 zutrifft, sind die Kur-
venradien so auszulegen, dass diese auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten
durchfahren werden kdnnen. Auf Abschnitt 4.2 der DIN 14090 wird verwiesen.

5. Bé&ume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spéaterem Zeit-
punkt) in die Fahrbahn hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubret-
tungsfahrzeuge diirfen keine Baume angepflanzt werden. Straucher und Gehdlze niedriger
Wuchshdhe sind davon ausgenommen.

6. Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Straf3en sind insbesondere die
Anforderungen des § 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2010 zu beachten.
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7  Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und
Landschaft besser bewerten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4577 m2
Flache Mischgebiet gesamt 2718 m2
Versiegelung im Ml (GRZ 0,6%) 1630,8 m2
Private Verkehrsflachen (ErschlieRungsstrafle) 1182 m?
Private Parkflache/FulRweg 396 m?2
Private Grinflache 281 m?

* zzgl. § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO

Die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist aus dem im Anhang befindlichen Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

Die Bauflachen im Plangebiet kbnnen bei einer GRZ von 0,6 maximal durch 1630,8 m? versiegelt wer-
den (zzgl. Garagen, Nebenanlagen und Stellflachen). Die zu erwartende Neuversiegelung durfte aber
niedriger liegen, da die angegebene Grundflachenzahl lediglich die maximal anzunehmende Versiege-
lung im Bereich des Mischgebietes vorgibt.

8 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemal §8§ 45 und 80 ff BauGB ist nicht erforderlich.

9 Baugrundbeschreibung, Bergrecht, Altlasten

Der Stadt Allendorf (Lumda) liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet
vor.

10 Denkmalschutz

Im Rahmen der Beplanung der Flache und der vorhandenen umgebenden Bebauung sowie den bis-
her vorliegenden Hinweisen sind keine stadtebaulichen Aspekte des Denkmalschutzes bei der Pla-
nung zu bertcksichtigen.

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denk-
malpflege Hessen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzu-
zeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveran-
derten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21HDSchG).
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11 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 MaflRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit
wie moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Ausweisung eines Mischgebietes im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen
Nutzungen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Im-
missionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht direkt erkennbar.

12 Erneuerbare Energien

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen. Der Beitrag
der Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fir die Ziele des globalen Klima-
schutzes. Dies verbessert die Moéglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentrager, die Belange des
Klimaschutzes im Rahmen der gemaR § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwéagung zu gewichten.
Ferner wurde den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingeraumt, mit
dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und ener-
giewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt
des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energie-
einsparung geandert und erganzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt. Beacht-
lich ist insbesondere die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5
Satz 2 und § la Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB)
und stadtebaulicher Vertrage (8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und
effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemall § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB explizit Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kéalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung sowie gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Er-
richtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sons-
tige technische MafRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden mussen, festgesetzt
werden. Mit der Anderung des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht
worden, dass Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von
Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung sowie
die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden sein kénnen.]

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird grundsatzlich eine Ausrichtung der Baugrund-
stlicke nach Siiden (Sudstdost) ermdéglicht, um somit eine sonnenoptimierte Bauweise zu unterstit-
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zen. Aufgenommen wurde jedoch die ausdruckliche Zulassigkeit der Errichtung von Solar- und Foto-
voltaikanlagen auf den Dachflachen (2.1.3).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur
Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.

Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentimer
von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Ge-
baudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieein-
sparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Ande-
rung von Gebauden ein bestimmter Standard an MalRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs
von Gebdauden einzuhalten ist.

Insofern wird es flr zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, son-
dern hiermit auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer
jeweils gliltigen Fassung zu verweisen.

13 Kosten

Der Stadt Allendorf (Lumda) entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine
Kosten.

Allendorf (Lumda) und Linden, 23.04.2018

Bearbeiter B-Plan: Dipl.-Geograph Mathias Wolf (Stadtplaner AKH / SRL)
M.Sc. Stadt- und Regionalplanung D. Réttger

Anlage:
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
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