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1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Allendorf (Lumda) hat am 10.05. und 02.08.2021 gemaf
§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Auf der Hege II* in der

Kernstadt Allendorf (Lumda) beschlossen.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO). Dies ist erforderlich, um der bestehenden Nachfrage an Baugrundstiicken in der
Kernstadt kunftig gerecht werden zu kdnnen. Das Plangebiet bietet sich aufgrund seiner rdumlichen
Lage an, die bestehenden angrenzenden Siedlungsstrukturen an dieser Stelle fortzufiihren und somit
die Entwicklung einer stadtebaulich angemessenen Bebauung zum Ortsrand hin vorzubereiten. Sowohl
der Regionalplan Mittelhessen wie auch der Flachennutzungsplan weisen diesen Bereich als kiinftige
Wohnbauflache aus. Das zuletzt ausgewiesene sidlich angrenzende Baugebiet Auf der Hege ist mitt-
lerweile komplett vermarktet und fast vollstandig bebaut.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und ist dem bauplanungsrechtlichen Aul3enbe-
reich i.S.d. 8§ 35 BauGB zuzuordnen. Aufgrund dessen erfolgt die Planung im zweistufigen Regelverfah-
ren mit Durchfiihrung einer Umweltpriifung gemani § 2 Abs. 4 BauGB. Neben der Ausweisung von Bau-
flachen fur Ein-, Doppel und Mehrfamilienhdusern werden Flachen und MaRhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit in die Planung aufgenommen, um den
durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in den Naturhaushalt zu kompensieren und auszuglei-

chen.
Das Plangebiet wird tGber den ,Hohlweg“ sowie lber die geplanten zusatzlichen Erschlielungsstralen

innerhalb des Gebietes erschlossen.

Abb. 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 08/2021), bearbeitet
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Allendorf (Lumda) in
der Flur 2, die Flurstiicke 63-70, 241tlw., 243tlw., 248/2tlw., 268 und 334. Damit umfasst das Plangebiet
eine Flache von rund 23.265 m2. Das Plangebiet selbst ist gegenwartig durch eine landwirtschaftliche
Nutzung gepragt. Im sudwestlichen Teilbereich befindet sich zudem ein Streuobstbestand als Kompen-
sationsflache/-mafRnahme mit Bescheid aus dem Jahr 1995. Neben der vorhandenen ErschlieRungs-
stral3e ,Hohlweg“ im Westen des Plangebietes wird das Gebiet ndrdlich und sidlich durch landwirt-
schaftliche Wege begrenzt.

Nérdlich und 6stlich schlieRen sich weitere landwirtschaftliche Nutzflichen an das Plangebiet an. Im
Siden grenzt Wohnbebauung durch Einfamilien- und Doppelhéduser an, die nach dem rechtsgultigen
Bebauungsplan ,Auf der Hege® von 2011 entwickelt sind. Westlich des ,Hohlweges* grenzt an das vor-
liegende Plangebiet ebenfalls eine Wohnbebauung an, die durch den rechtsgiltigen Bebauungsplan
~Auf der Lohkaute® von 2008 bauplanungsrechtlich gesichert sind.

Abb. 3: Stidostliches Plangebiet, Abb. 4: Studwestliches Plangebiet

Blickrichtung Westen Blickrichtung Westen

Abb. 5: Blickrichtung Stidosten auf das Abb. 6: Hohlweg mit Verlangerung

Plangebiet mit Streuobstbestand und Graben, Blickrichtung Suden
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Abb. 7: Nordliches Plangebiet, Abb. 8: Nordliches Plangebiet,

Blickrichtung Osten Blickrichtung Stidwesten

Quelle Abbildung 3-8: Eigene Aufnahmen, Mai 2021

1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist fir das Plangebiet ein Vorranggebiet Siedlung Planung (5.2-3)
dargestellt. Im westlichen Teilbereich wird in einem sehr geringen Anteil ein Vorranggebiet Siedlung
Bestand (5.2-1) dargestellt. Zudem wird Uberlagernd ein Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz
(6.1.4-12) dargestellt.

Vorliegend wird die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO geplant. Dabei
werden die Belange des Trinkwasserschutzgebietes Schutzzone 11I1B beachtet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind folglich gemaf 8 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst.

Abb. 9: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Satzung — Planstand: 19.07.2022 6
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Allendorf (Lumda) aus dem Jahr 2008/2009 stellt gemaf
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO fur das Plangebiet eine Wohnbauflache Planung dar. Im westlichen Teilbereich
wird zudem ein Graben gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB dargestellt. Zudem wird gemaf § 5 Abs. 2 Nr.
10 BauGB eine Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (Satzung/ festgelegte Ausgleichsflachen) dargestellt.

Bebauungsplane sind gemanR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da die
benannte Ausgleichsflache vollstandig durch die Wohnbauflache Planung umgeben wird, wird davon
ausgegangen, dass der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Abb. 10: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Allendorf (Lumda) 2009

15 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt kein rechtsgultiger Bebauungsplan vor, demnach ist es dem bauplanungsrecht-
lichen Aul3enbereich i.S.d. § 35 BauGB zuzuordnen. An das Plangebiet grenzen rechtskraftige Bebau-
ungsplane an.

Der rechtsgiltige Bebauungsplan ,,Auf der Lohkaute* von 2008 (Abb.11) grenzt unmittelbar westlich an
das Plangebiet an. Darin wird ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO (WA1, WA2 und WA3)
ausgewiesen.

Fur das WAL und WA2 werden eine Grundflachenzahl (GRZ) GRZ=0,3 und Geschossflachenzahl (GFZ)
GFZ=0,6 festgesetzt. Fur das WA3 wird eine GRZ=0,4 und eine GFZ=0,7 festgesetzt. Die maximal
zulassige Traufhdhe betragt im WAL 4,5 Meter und die maximal zuléssige Firsthdhe betragt 11 Meter.
Fur das WA2 werden entsprechend 5,0 und 11 Meter und fur das WA3 6,5 und 10 Meter festgesetzt.
Die vorliegende Planung setzt ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO fest und greift
diese Hohenentwicklungen auf, indem fur die angrenzenden Gebiete WA1 und WA3 die maximal zu-
lassige Hohe der Oberkante Geb&ude auf 10,5 Meter festgesetzt wird.

Satzung — Planstand: 19.07.2022 7
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Abb. 11: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Auf der Lohkaute® (2008)
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Sidlich an das vorliegende Plangebiet angrenzend befindet sich der rechtsgiiltige Bebauungsplan ,Auf
der Hege*“ von 2011 (Abb.12). Dabei wird der nordliche landwirtschaftliche Weg dieses Bebauungspla-
nes durch die vorliegende Planung ebenfalls als solcher aufgegriffen.

Im Bebauungsplan wird ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO (WAL, WA2 und WAS3) ausge-
wiesen. Die maximal zulassige Firsththe betragt jeweils 10 Meter. Diese wird ebenfalls durch die vor-
liegende Planung aufgegriffen, da fur das im stidlichen Bereich des Plangebietes liegende WAS, wel-
ches direkt an den Bebauungsplan ,Auf der Hege" angrenzt, eine maximal zulassige Hohe der Gebau-
deoberkante von 10,5 Meter festgesetzt wird.

Die GRZ= 0,35 und GFZ=0,7 des WAL und WA2 dienen als Orientierungswerte fir die hier vorliegende
Planung und werden beispielsweise im WA3 gleichermallen festgesetzt.

In den angrenzenden Bebauungsplanen werden offene Bauweisen, Einfamilienhduser und Doppelh&u-
ser sowie die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse auf Z=Il festgesetzt. In der vorliegenden Pla-
nung werden diese Festsetzungen ebenfalls so getroffen. Art und Mal3 der baulichen Nutzung werden
in der vorliegenden Planung orientieren sich demnach an den angrenzenden Bebauungsplanen und
tragen somit zur Vorbereitung einer angemessen stadtebaulichen Weiterentwicklung bei. In Kapitel 4
werden die Festsetzungen detailliert begriindet.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Die Stadt Allendorf (Lumda) ist grundsatzlich weiter bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer bau-
lichen Nutzung zuzuftihren und somit einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Dies
kann durch zahlreiche Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB dokumen-
tiert werden, die in den letzten Jahren durchgefihrt wurden. Weitere Nachverdichtungen sind in Vorbe-
reitung. Dem Grundsatz Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung steht jedoch auch eine entsprechend
hohe Nachfrage nach neuen Wohnbaugrundstiicken entgegen, der nur mit innerdrtlichen Nachverdich-
tungen insbesondere aufgrund des dort mittlerweile fehlenden Flachenpotenzials letztlich nicht entspro-
chen werden kann.

Mit der geplanten Baugebietsentwicklung soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen Aul3enbe-
reichs ein neues Wohnquartier entwickelt werden, durch die Lage am bebauten Siedlungsrand und auf-
grund der geplanten stéadtebaulichen Weiterentwicklung zu den angrenzenden Wohngebieten kann die
Baugebietsentwicklung gesamtraumlich als begriindet und als Abrundung der Ortslage angesehen wer-
den. Auch die Vorgaben der tbergeordneten Planungsebenen (Regionalplan und Flachennutzungs-
plan) sprechen hier fur eine Siedlungsflachenentwicklung. Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaft-
licher Belange kann angemerkt werden, dass Flachen in Anspruch genommen werden, die bisher

Satzung — Planstand: 19.07.2022 9
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Uberwiegend durch landwirtschaftliche Ackerlandnutzung gepragt sind. Dieser Betroffenheit stehen im
Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens jedoch unter anderem die in § 1 Abs. 6 BauGB ge-
nannten Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, die Bevoélkerungsentwicklung und die Fortentwicklung vor-
handener Ortsteile als 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegeniber.

Innenbereichsbetrachtung als Alternativendiskussion

Laut 8 1a des Baugesetzbuches gilt, dass im Sinne des Umweltschutzes und dem anhaltenden Fla-
chenverbrauch sparsam und schonend mit Grund und Boden umgegangen werden soll. Fir bauliche
Nutzungen sind zur Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich die Innenent-
wicklungspotenziale der Kommune zu betrachten und als Alternativen zu diskutieren. Dies ist auch fir
die besondere Begriindungspflicht bei der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflachenbe-
achtlich und muss ausgefiihrt werden (8 1a Abs.2 Satz 2 BauGB).

Die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere Malinahmen zur Innenentwicklung, bezieht vorhandenen Flachenreserven in Bebauungs-
planen gemal § 30 BauGB sowie im unbeplanten Innenbereichen gemaR § 34 BauGB ein.

Nachfolgend wurden eben diese Innenentwicklungspotenziale (Bauliicken) in der Kernstadt kartiert. Als
Vorgehensweise wird hierflr das Luftbild sowie das Kataster des Stadtteils analysiert. Die Baullicken
sind in Abb. 13 verortet und gekennzeichnet. Fir die Potenzialflachen, die in privaten Eigentumsflachen
stehen, folgte im Februar 2022 die Prifung der Aktivierbarkeit durch die kommunale Verwaltung. Hierflr
wurden alle Eigentimer*innen per Brief angeschrieben und die Verkaufsbereitschaft abgefragt.

Insgesamt wurden 17 Baullcken in Allendorf (Lumda) angeschrieben. Mit dem Fristende zum
22.03.2022 hat die Stadt ein Ruckmeldeformular erhalten fiir das Flurstick 490/2 in der Flur 2. Das
besagte Flurstiick gehort einer Erbengemeinschaft mit 6 Personen, wovon sich hierbei nur eine Person
zuriickgemeldet hat. Somit ist das besagt Riickmeldeformular auch hinfallig. Ansonsten gab es keinerlei
Rickmeldungen.

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 §
78 WHG nicht zuldssig ist. In rot sind in der Karte Baullicken markiert, die sich prinzipiell fiir eine Be-
bauung eigen. Sie sind sofort bzw. kurzfristig bebaubar und liegen an einer 6ffentlichen Stral3e zwischen
anderen bebauten Grundstiicken. ErschlieBungsanlagen sind vorhanden oder kénnen ohne erheblichen
Aufwand hergestellt werden. Geringfiigig genutzte Grundstiicke, die beispielsweise mit einer Garten-
laube Garage 0.a. bebaut sind, werden ebenfalls als Baullicke bezeichnet. Grundstticke, die durch Bau-
leitplanung oder Teilung eine sinnvolle Nachverdichtung erfahren kénnten, werden ebenso berlcksich-
tigt. Zudem muss die GrundstlicksgroRe mindestens 400 m? betragen. Die im Baullickenkataster dar-
gestellten Baullicken werden lediglich als potenzielles Bauland ausgewiesen. Fur alle Grundstiicke gel-
ten die aktuellen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

Satzung — Planstand: 19.07.2022 10
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Eigene Darstellung, ohne Maf3stab

Im Fazit kann aufgefihrt werden, dass es keine Alternative zum Baugebiet gibt, um den Bedarf bzw.

die Nachfrage (Stand 19.10.2021: 90 Anfragen bei der Stadt Allendorf (Lumda) + 30 Anfragen beim
Vorhabentréager) zu decken.

Aufgrund der Ortsrandlage und dem weiterhin bestehenden Ubergang vom Siedlungsbereich zur freien
Landschaft sowie der GréRe mit rd. 24 Bauplatzen und einer Gebaudehthenbegrenzung (OKmax. =
10,5 bis 11,0m) stellt die Baugebietsentwicklung einen maRvollen Eingriff in das Orts- und Landschafts-
bild dar. Durch die vorgegebene Gebaudehéhenbegrenzung im Plangebiet mit den Vorgaben fur Staf-
felgeschosse findet eine Hohenstaffelung und somit ein flieRender Ubergang statt. Der Aspekt des spar-

samen Umgangs mit Grund und Boden erfordert eine gewisse Zulassigkeit der Héhenentwicklung, um
den Flachenverbrauch in der Gesamtheit zu reduzieren.

Satzung — Planstand: 19.07.2022 11
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1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden qualifizierten Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren
mit Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 10.05.2021 und 02.08.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 12.08.2021

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 19.08.2021 - 17.09.2021
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 12.08.2021

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: 18.08.2021
Trager offentlicher Belange gemar Frist 17.09.2021

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman 02.05.2022 —03.06.2022
8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 22.04.2022
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 27.04.2022
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman 19.07.2022
§ 10 Abs. 1 BauGB

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

Es liegen aktuell keine Griinde vor, die Dauer der Auslegung von einem Monat, mindestens jedoch fur
die Dauer von 30 Tagen, zu verlangern. Gegenuber dem Vorentwurf hat sich die Planung bis auf die
Hinzunahme einer OkokontomaRnahme, die nur textlich festgesetzt wird, nicht geandert. Die Komple-
xitat der Planung ist als mittel einzustufen. Seitens der Offentlichkeit sind auch keine Bedenken oder
Anderungsvorschlage bei der frihzeitigen Beteiligung vorgetragen worden. Aufgrund der o.a. Ausfiih-
rungen liegen keine Grinde vor, die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2 BauGB
von mindestens einem Monat zu verlangern.

In Ergdnzung der o.g. Ausfiihrungen weist die Stadt Allendorf (Lumda) in der Bekanntmachung zur
Beteiligung aufgrund der aktuellen Entwicklung der Corona-Pandemie und der damit verbundenen mog-
lichen Einschrankungen fiir die Offentlichkeit auf die entsprechend angepassten Offnungszeiten der
Verwaltung und auf geénderte und erganzte Einsichtsmoglichkeiten der Planunterlagen hin. Die Unter-
lagen werden auch zuséatzlich auf die Homepage der Stadt eingestellt.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
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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 fur
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 Recht-
fertigung bedurfen. Im Anschluss werden daher zunachst die stédtebaulichen Aspekte der Planung
i.V.m. der planerischen Gesamtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
i.S.d. 8 4 BauNVO. Um die bestehende Nachfrage an Baugrundstiicken im Ort zu erfillen, werden
hierdurch die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir etwa 30-38 neue Baugrundstiicke geschaf-
fen!. Dabei werden Einfamilienhauser, Doppelhauser sowie Mehrfamilienhauser geplant. Derzeit wird
das Plangebiet landwirtschaftlich genutzt und es befindet sich ein Streuobstbaumbestand im Plangebiet.

Das Plangebiet wird stadtebaulich durch die stdlich und westlich angrenzende bestehende Wohnbe-
bauung und Siedlungsstruktur gepragt. Die Entwicklung des vorliegenden Plangebietes bildet daher
eine angemessene Erweiterung und einen sinnvollen (temporaren) Abschluss des vorhandenen Sied-
lungskoérpers an dieser Stelle. Aufgrund der Gbergeordneten Planungsebenen und Vorgaben (Regio-
nalplan und Flachennutzungsplan) muss allerdings von einer Fortsetzung des Siedlungskérpers nach
Norden und Nordwesten ausgegangen werden.

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Topografie gepragt. Ausgehend vom hdchsten Punkt, mittig
an der nordlichen Grenze des Plangebietes gelegen, féllt die Topografie nach Sidosten und nach Sid-
westen hin ab. Da der bestehende landwirtschaftliche Weg an der nérdlichen Grenze des Plangebietes
gegenuber dem sonstigen Plangebiet hoher liegt, wird hier die Festsetzung eines Walls mit Versicke-
rungsmulde mit in die Planung aufgenommen. Diese wird in der Plankarte als Systemskizze mit darge-
stellt, wobei fur die nachfolgende Ebene der ErschlieBungsplanung empfohlen wird, die Anlegung des
Walles und der Mulde einheitlich durch den Vorhabentrager gestalten zu lassen. Hierdurch soll das
anfallende Niederschlagswasser entlang des auf3eren Randes des Plangebietes (vor allem bei Starkre-
genereignissen) abgeleitet und den 6stlich und westlich vorhandenen Grabenparzellen zugefihrt wer-
den. Somit soll die geplante Wohnbebauung bzw. die Grundstiicke im Kontext mit den nérdlich angren-
zenden landwirtschaftlichen Nutzflachen vor starken Abflissen und Erosionen geschiitzt werden.

Im Westen des Gebietes verlauft eine Wegeseitengrabenparzelle (Flurstiick 268), die das auf den nord-
lich des Gebietes anfallende Niederschlagswasser (Oberflachenwasser) abfiihrt. Diese Parzelle wird
durch die vorliegende Planung gesichert und offen gehalten, einzige Ausnahme bilden die beiden Zu-
fahrten zum Plangebiet. Auch im Osten (rd. 20-25m abgesetzt vom Plangebiet) verlauft eine Graben-
parzelle, die zur Ableitung von unverschmutzten Niederschlagswasser genutzt werden kdénnte. Zum
Entwurf wird die ErschlieBungsplanung zum Trennsystem weiter im Detail festgesetzt und Aussagen
mit in die Begriindung aufgenommen. Ausgehend von der im Westen des Gebietes liegenden Graben-
parzelle ist eine Bauverbotszone mit einem Gewasserabstand von 5 Metern einzuhalten und in der
Plankarte gekennzeichnet. In diesem 10m Streifen sind gemaf § 23 HWG keine baulichen Anlagen auf

1 Da der Bebauungsplan die Grundstticksgrenzen nicht abschlieRend festlegt, kann eine unterschiedliche Zahl an
Bauplatzen umgesetzt werden. Bei der vorliegenden Planung sollen neben den klassischen Einfamilienh&usern
auch Doppel- und Mehrfamilienh&user entstehen. Die Grundstticke sind daher in unterschiedlichen Gré3en darge-
stellt.
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den Grundstlicken zuldssig. Im Bereich der Parkplatzflache sind wasserdurchléassig befestigte Park-
platze zulassig (Ausnahme: unterirdisches Riickhaltesystem).

Die ErschlieBung des Plangebietes wird tiber den westlich angrenzenden ,Hohlweg“ erfolgen. Bei der
Ausarbeitung verschiedener Planungsvarianten haben sich die Stadt und der Vorhabentrager? dann auf
eine RingerschlieBung innerhalb des Gebietes geeinigt. Die ErschlieBungsstral3e (StraRenraum) soll
eine Breite von 6,5 Metern einnehmen. Die Aufteilung des StralRenraumes (Fahrbahnbreite, Stellplatze,
gemischte Verkehrsflache, FuRwege, Spielstral3e, etc.) wird durch den Bebauungsplan nicht vorgege-
ben, zumal einige der 0.g. Parameter auch von der Gestaltung der Grundstiicke abhangen (z.B. Stell-
platze im Zusammenhang mit den Grundstuckzufahrten). Ziel der nachfolgenden Erschlie3ungs- und
StralRenraumplanung sollte es aber sein, sowohl 6ffentliche Stellplatze als auch Baumpflanzungen vor-
zusehen, um eine gewisse Aufenthaltsqualitdt und Funktionalitat im Baugebiet zu erlangen. Die Mdg-
lichkeit der Baumpflanzungen héngen allerdings von den Trassen der Infrastrukturplanungen (Wasser,
Abwasser, Stromleitungen, etc.) ab und vereinbaren sich evtl. nicht aufgrund erforderlicher Schutzab-
stande. Die entlang der nérdlichen und stdlichen Grenze des Plangebiets verlaufenden landwirtschaft-
lichen Wege werden als solche gesichert und dienen nicht der Erschlieung der Baugrundstiicke. Sie
sind ausschlie8lich dem landwirtschaftlichen Betriebsverkehr sowie Fu3gdngern und Radfahrern vor-
behalten.

Diese Festsetzungen des Bebauungsplanes greifen den Festsetzungsrahmen der direkt angrenzenden
Bebauungsplane auf und bereiten im Kontext dessen eine angemessene stadtebauliche Weiterentwick-
lung vor. Vorliegend wird so im WAL eine GRZ=0,35 und eine GFZ=0,6 fir eine Bebauung mit Einfami-
lien- und Doppelhausern festgesetzt. Hierin sind maximal Z=Il zwei Vollgeschosse und eine maximale
Hohe der Gebaudeoberkante bis zu 10,5 Metern zuléssig. Im WA2 ist eine Bebauung durch Mehrfami-
lienhauser geplant und folglich eine GRZ=0,4, eine GFZ=1,0 und eine maximalme Hohe der Gebaude-
oberkante von 11 Metern festgesetzt. Einzel- und Doppelhéduser kénnen hier ergénzend errichtet wer-
den, je nach Umfang und Grol3e der Grundstiickeinteilungen. In der Plankarte sind jedoch gemaf den
Vorgaben des Vorhabentragers 3-4 Mehrfamilienh&duser geplant, um im Plangebiet unterschiedlichen
Bevolkerungsgruppen die Méglichkeit des Eigentums oder Mietung von Wohnraum zu schaffen. Im
WAS3 sind bei einer GRZ=0,35 und einer GFZ=0,7 dabei ebenfalls wieder die Haustypen Einfamilien-
haus und Doppelhaus bis zu einer maximalen Héhe der Gebaudeoberkante von 10,5 Metern zuldssig.
Allerdings ist hier die Ausnutzung der Geschol3flachenzahl héher angesetzt, um eine Verdichtung der
Geschossflache (auch durch ein Staffelgeschoss) zu ermdéglichen. Im Plangebiet wird dadurch eine ge-
mischte Bebauung mit verschiedenen Gebéaudetypologien fiir unterschiedliche Wohnbediirfnisse er-
moglicht.

Des Weiteren werden Festsetzungen zur naturnahen Gestaltung der Grundsticksfreiflachen und um-
fangreiche Anpflanzungsflachen getroffen. Durch die Festsetzungen von einem naturnahen Entwésse-
rungsgraben, Anpflanzungsflachen und dem Anpflanzen von Baumen sowie der (eingeschrankten)
Dachbegriinung und der gartnerischen Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen unter Ausschluss von
Schottergarten wird zur stadtebaulichen und v.a. 6kologischen Aufwertung des Plangebietes erheblich
beigetragen. Ziel der Planung ist es einen Akzent fur eine nachhaltige Siedlungsflachenentwicklung zu
setzen, um den Eingriff in das Lokalklima deutlich zu minimieren und das Gebiet nachhaltig mit einem
Okologischen Grundstandard fir die Wohn- und Wohnumfeldqualitat auszubilden. Zudem wird ein

2 Projektentwicklungsgesellschaft Allendorf-Hege Il bR)
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durchgrintes Quartier fokussiert, welches zusétzlich zum Ortsrand hin eine Eingriinung erféhrt, um ei-
nen harmonischen Ubergang in die freie Landschaft aber auch zum bestehenden Ortsrand zu ermdgli-
chen. Zudem ist je Symbol in der Plankarte ein einheimischer und standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen, mit dem Zweck der Bildung von Sichtachsen bzw. um den Eindruck einer geschlossenen
Siedlungsstruktur am Ortsrand visuell zu unterbrechen. Hierdurch wird auch der Griinanteil erhéht, um
dem 6kologischen Belangen Rechnung zu tragen sowie die direkte Wohnumfeldqualitéat zu erhéhen und
den Klimaschutz zu férdern.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungsatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der baulichen Umgebung auf, sodass sich die geplante Bebauung in den bestehenden Sied-
lungskorper einflgt. Die im Bebauungsplan enthaltenen Vorgaben zur Geschossigkeit, zur Bauweise
und zur Gestaltung baulicher Anlagen orientieren sich an den fiir das ndhere Umfeld des Plangebietes
bestehenden bauleitplanerischen Vorgaben, beriicksichtigen aber zugleich die Anforderungen einer
modernen und zeitgemaflen Bebauung.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt im Bereich des nordwestlichen Ortsrandes der Kernstadt von Allendorf (Lumda).
Die Erschlieffung des Plangebietes soll iber den westlich angrenzenden ,Hohlweg*® erfolgen, der weiter
im Siden auf die L 3146, die Treiser StralRe, mundet. Der Hohlweg ist entsprechend ausgebaut und
erschliel3t bereits die angrenzenden Baugebiete. Bei der Ausarbeitung der stadtebaulichen Konzepte
mit verschiedenen ErschlieBungsvarianten haben sich die Stadt und der Vorhabentrager auf eine Rin-
gerschlieBung innerhalb des Gebietes geeinigt. Die ErschlieRungsstralie (Strallenraum) soll eine Breite
von 6,5 Metern einnehmen und voraussichtlich als Einbahnstral3enregelung gefiihrt werden. . Die Auf-
teilung des StralRenraumes (Fahrbahnbreite, Stellplatze, gemischte Verkehrsflache, FuRwege, Spiel-
stral3e, etc.) wird durch den Bebauungsplan nicht vorgegeben, zumal einige der 0.g. Parameter auch
von der Gestaltung der Grundstiicke abhangen (z.B. Stellplatze im Zusammenhang mit den Grund-
stiickzufahrten).

Die entlang der nordlichen und sudlichen Grenze des Plangebiets verlaufenden landwirtschaftlichen
Wege werden als solche gesichert und dienen nicht der ErschlieBung der Baugrundstiicke. Sie sind
ausschlie3lich dem landwirtschaftlichen Betriebsverkehr sowie FuRgangern und Radfahrern vorbehal-
ten. Zum Satzungsbeschluss wurde der ndrdliche Feldweg als grasig befestigter Wirtschaftsweg fest-
gesetzt und somit der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses aktuelle Ausbauzustand gesichert
(siehe Beschlussempfehlung / Abwagung der Stellungnahmen UNB vom 30.05.2022, zu.2).

Ausgehend vom Plangebiet ist tiber einen etwa 350 Meter entfernte Haltestelle der OPNV mit den Linien
371 und GI 55 zu erreichen.

4, Inhalt und Festsetzungen

GemalR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewéahrleisten. 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 fordern sowie die stadtebauliche
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Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Die Festsetzungen orientieren sich dabei grund-
legend an der bestehenden Umgebungsbebauung, um die Bebauungsstruktur angemessen und unter
Wahrung einer stadtebaulichen Ordnung weiterzuentwickeln.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. 8 4 BauNVO zur Aus-
weisung. Allgemeine Wohngebiete dienen gemaf § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. All-
gemein zuléssig sind:

Wohngebaude,

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

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dartiber hinaus:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen farbig geman Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes begriindet sich in der vorhandenen Nutzungsstruktur
in der direkten baulichen Umgebung des Plangebiets. Die Wohnnutzung soll demnach auch im vorlie-
genden rdumlichen Geltungsbereich entwickelt werden.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.1.1 werden die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Demnach sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.
Der Ausschluss dieser Nutzungen begrundet sich in dem planerischen Ziel eine hohe stadtebauliche
Qualitat beziglich der Wohnnutzung innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches vorzubereiten. Die
Ortsrandlage des Plangebietes und die bestehende umgebende Wohnnutzung begriinden dieses pla-
nerische Ziel zusatzlich.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Durch die textliche Festsetzung 1.2 wird geregelt, dass Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanla-
gen innerhalb der Uberbaubaren und nicht-tUberbaubaren Grundstiucksflache zuléssig sind. Bei Garagen
und Carports ist dabei der Mindestabstand von 3 Metern zur erschlieBenden Verkehrsflache einzuhal-
ten.

Die Festsetzung begruindet sich in der Schaffung einer flexiblen Anordnung und damit Nutzung inner-
halb der einzelnen Grundstiicke. Um diese im gesamten Plangebiet einen einordnenden Rahmen zu
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geben, sind die baulichen Anlagen wie Garagen und Carports dabei mindestens 3 Meter von der er-
schlieBenden Verkehrsflache abzurticken. Hierdurch kann zum einen ein zusatzlicher nachgeordneter
Stellplatz entstehen. Aul3erdem wird der Straenraum offen gehalten, da keine baulichen Anlagen un-
mittelbar am Strallenraumrand zulassig sind (Vermeidung einer visuellen Einengung.

Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze, Hofflachen und Gehwege sind beispielsweise mit Schotterrasen,
Kies, Rasengittersteinen, weitfugigem Pflaster oder versickerungsfahiges Pflaster, also in wasserdurch-
lassiger Bauweise zu befestigen, soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu befiirchten ist.
Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern (Textliche Festsetzung 1.4).
Dies dient der Eingriffsminimierung in den Boden, Wasser- und Naturhaushalt und dem innerértlichen
Lokalklima sowie der Schaffung einer hohen Wohnumfeldqualitat.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafld § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroR3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tGberdeckt werden darf. Die GRZ und GFZ orientieren sich an den Festset-
zungen der direkt angrenzenden Bebauungspléne (siehe Kapitel 1.5).

Fur die Allgemeinen Wohngebiete mit den Ifd. Nr. 1 und Nr. 3 wird jeweils eine GRZ=0,35 festgesetzt.
Diese liegt unterhalb der in § 17 BauNVO formulierten Obergrenze (Orientierungswerte). Trotz der hier-
durch erwirkten Begrenzung des Versieglungsgrades bleibt ein ausreichender Handlungsspielraum fiir
die Entwicklung der Bebauung im Plangebiet und dem Aspekt des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden.

Fur das Allgemeine Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 2 wird eine GRZ=0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung
entspricht der in § 17 BauNVO benannten Obergrenze (Orientierungswerte). Hierdurch wird eine maxi-
male Ausnutzung der Grundstiicke, auch hinsichtlich der geplanten Bebauung durch Mehrfamilienhau-
ser, ermdglicht.

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen,
Carports und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, mit-
zurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50
% Uberschritten werden. Fur die Allgemeinen Wohngebiete mit der Ifd. Nr. 1 und Nr. 3 entspricht dies
einer maximalen Uberschreitung bis zu einer GRZ= 0,525. Fiir das Allgemeine Wohngebiete mit der Ifd.
Nr. 2 entspricht dies einer maximalen Uberschreitung bis zu einer GFZ= 0,6.

Geschossflachenzahl (GFZ2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m2? Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.
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Im vorliegenden Plangebiet wird fir das Allgemeinen Wohngebiet mit den Ifd. Nr. 1 eine GFZ=0,6 und
fur das Allgemeine Wohngebietet mit der Ifd. Nr. 3 eine GFZ=0,7 festgesetzt. Hierdurch kdnnen die
Gebaude so dimensioniert werden, dass sie sich in das bestehende bauliche Umfeld einfligen. Fur das
Allgemeine Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 2 gilt dies gleichermaf3en und es wird eine GFZ=1,0 festgesetzt,
was durch die geplante Mehrfamilienhausbebauung begriindet wird.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.1.3 sind bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen
von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der Hessischen Bauordnung
(HBO), einschl. der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschl. ihrer Umfassungswande mitzu-
rechnen.

Im WA 2 und WA 3 sind daher die méglichen Staffelgeschosse auf die GFZ mit anzurechnen. Im WA 1
ist kein Staffelgeschoss festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Ho6henentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst durch die Zahl der zulassigen 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 H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegenuber mindestens einer AulRenwand 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 Gber die Gelédndeoberflache hinausragen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet mit den Ifd. Nr. 1 werden die maximal zugléassigen Vollgeschosse auf
ein Mal? von Z=Il festgesetzt. Hier ist kein Staffelgeschoss zuldssig. Fur das Allgemeine Wohngebiet
mit der Ifd. Nr. 2 und 3 wird die Festsetzung Z=Il + Staffelgeschoss getroffen. Dies begriindet sich in
der geplanten Bebauungsform der Gebaude. Insgesamt wird so eine an die bauliche Umgebung ange-
passte und auch beziiglich der Lage am Ortsrand angemessene Hohenentwicklung der Bebauung vor-
bereitet. Die Errichtung von Staffelgeschossen dient dem flachensparenden Umgang mit Grund und
Boden.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergédnzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des vorliegenden Bebau-
ungsplanes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligt und auch hinsichtlich der
Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.1.2 wird fir die Allgemeinen Wohngebiete mit den Ifd. Nr. 1 und
Nr. 3 die maximale Héhe der Oberkante Gebaude auf 10,5 Meter tber der Oberkante Erdgeschoss
RohfulBboden festgesetzt. Fir das Allgemeine Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 2 wird eine maximale Hohe
der Geb&ude Oberkante von 11 Metern tUber der Oberkante der Erdgeschoss Rohful3bodens festge-
setzt, um die geplante Mehrfamilienhaus-Bebauung hinreichend vorzubereiten.

Die benannten Festsetzungen greifen die Festsetzungen beziglich der Hohenvorgaben der angrenzen-
den Bebauungsplane auf und erméglichen so eine der Umgebung angemessene stadtebauliche Ent-
wicklung.
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Fur den unteren Bezugspunkt wird die Oberkante Erdgeschoss-RohfuRboden festgesetzt, der in der
nachfolgenden Systemskizze (Abb.14) verdeutlicht wird.

Abb. 14.: Systemskizze

Schemaschnitt WA 2: Beispiel fir den unteren Bezugspunkt Sattel- und Pultdach
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Der Systemschnitt gilt auch fur die Wohngebiete 1 und 3 mit den entsprechenden Parametern zur fest-
gelegten Hohe.

4.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Fur die Allgemeinen Wohngebiete mit den Ifd. Nr. 1 und Nr. 2 wird eine offene Bauweise festgesetzt (8§
22 Abs.2 BauNVO).

Fur das Allgemeine Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 3 wird keine Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzung der Bauweise begriindet sich in der vorherrschenden umgebenden Bebauungsstruktur
und tragt demzufolge zum Einfligen der Planung in diese bei.

Dariiber hinaus werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude nicht Uberschritten werden
durfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen (,Baufenster®) definiert,
innerhalb derer Gebaude errichtet werden dirfen. Das Festsetzen einer Baugrenze dient regelmaiig
dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder eine gewisse Homogenitét der Baukdrperanordnung
zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte Grundstiicksteile beschrankt wird, innerhalb derer das
Gebaude weitgehend frei platziert werden kann.

Fur die Baugrenzen im Westen des Gebietes gibt es eine Einschrédnkung: GemaR § 23 HWG sind in-
nerhalb eines 5 Meter Streifens entlang des Grabenparzelle, gemessen am auf3eren Rand der Ober-
kante Gewdasserbdschung, bauliche Anlagen unzuldssig (wasserrechtliche Regelung fur den Innenbe-
reich). Demzufolge sind die westlichen Baugrenzen jeweils 5 Meter davon zuriickgesetzt. Zudem mus-
sen die nach Landesrecht geltenden MalRe und Abstande (HBO) eingehalten werden.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.2 sind Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen innerhalb
der Uberbaubaren und nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Bei Garagen und Carports ist
der Mindestabstand von 3 m zur erschlieRenden Verkehrsflache einzuhalten. Hierdurch wird eine ge-
wisse Varianz in der Ausnutzung der Grundstiicke und damit verbunden der Stellung der Nebenanlagen
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erwirkt. Fir die Wahrung der stadtebaulichen Ordnung sind Carports und Garagen im gesamten Plan-
gebiet dabei 3 Meter von der erschlieBenden Verkehrsflache abzuriicken. Auf den westlichen Grund-
stucken entlang der Grabenparzelle sind in der Bauverbotszone ebenfalls keine bauliche Anlagen (z.B.
Stellplatze, Geratehutten, Terrassen und Freisitze, Gehwege, etc.) zulassig.

4.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die textliche Festsetzung 1.3 benennt die zulassige Zahl von Wohneinheiten je Wohngebaude. Fir die
Allgemeinen Wohngebiete mit den Id. Nr. 1 und Nr. 3 sind je Wohngeb&ude je zwei Wohneinheiten, bei
Doppelh&usern sind zwei Wohneinheiten je Haushélfte zulassig. Diese Regelung zur maximal zulassi-
gen Anzahl der Wohneinheiten tragt zur effizienten Ausnutzung der Wohngebiete fiir Wohnzwecke bei.
Fir den Bereich des WA 2 erfolgt planerische Zurtickhaltung in Bezug auf die Anzahl der Wohneinhei-
ten. Dort sind Mehrfamilienh&user mit mehreren Wohneinheiten geplant, um auch den Vorgaben des §
9 Abs.1 Nr. 7und 8 BauGB gerecht zu werden (Stichwort Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung gefordert werden kénnten oder fir Wohngebéaude, die flr Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf bestimmt sind).

4.5 Eingriffsminimierende MalRhahmen

Zur Eingriffsminimierung setzt der vorliegende Bebauungsplan in der textlichen Festsetzung 1.4 Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest. Gemaf §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB gilt fur die Allgemeinen Wohngebiete, dass Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze,
Hofflachen und Gehwege beispielsweise mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen, weitfugigem
Pflaster oder versickerungsfahiges Pflaster, also in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen sind,
soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu beflirchten ist. Das auf diesen Flachen anfallende
Niederschlagswasser ist zu versickern. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich
Zu versickern.

Somit wird die natirliche Bodenfunktion und damit einhergehend der natirliche Wasserkreislauf im Kon-
text des Eingriffes bestmaoglich erhalten und Niederschlagswasser kann weiterhin (wie bisher) versi-
ckern. Demnach wird zu einer vertraglichen und nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen
der vorliegenden Bebauung beigetragen, indem die naturliche Bodenfunktion trotz Bebauung bestmdég-
lich erhalten wird. Bei der Modellierung und Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen muss (der/die Bau-
herr*in/Architekt/VVorhabentrager) auf die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes geachtet und gfls.
Uber ein Bodengutachten die Machbarkeit nachgewiesen werden.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.4.1 sind wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Fo-
lien oder Vlies) nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefullten Gartenteichen zuldssig. Dies
schlief3t sich ebenfalls dem Ziel fur die bestmogliche Erhaltung der natirlichen Bodenfunktion sowie der
Versickerung von Niederschlagswasser an. Durch die Festsetzung wird eine nachhaltige Entwicklung
in den Allgemeinen Wohngebieten fokussiert, sodass eine hohe Wohnumfeldqualitat vorbereitet wird.

4.6 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Pflanzungen

Unter 1.5 der textlichen Festsetzung werden Regelungen zu Anpflanzungen im raumlichen Geltungs-
bereich formuliert. Allgemein wird somit die Durchgriinung des Plangebietes erhéht und auch die Woh-
numfeldqualitdt gesteigert. Durch die Verschattung von Flachen sowie der Verdunstungskihle der
Pflanzen/Baume kann zudem ein positiver Beitrag zum Lokalklima geleistet werden. Als Folge dessen
wird den Aspekten der Klimaanpassung und Okologie Rechnung getragen.
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Die textliche Festsetzung 1.5.1 regelt, dass innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine Anpflanzung mit einheimischen, standortge-
rechten Gehdlzen (siehe Artenliste) vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten ist. Je 4 m2 gilt es je-
weils einen standortgerechter einheimischer Laubstrauch zu pflanzen. Pro Grundstiick gilt es erganzend
1 Laubbaum (2.0rdnung) oder 2 Obstbaume zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzun-
gen vorzunehmen. Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen geman §8 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz
wird verwiesen. Hierdurch wir insgesamt die Durchgriinung im Quartier gesteigert und eine Ortsrand-
eingriinung erwirkt. Letztere tragt zu einem harmonischen Ubergang in die offene Landschaft sowie
zum Schutz gegeniiber den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen und damit einhergehenden
Staubentwicklungen und Erosionen bei.

Die textlichen Festsetzungen 1.5.2 regelt, dass je Symbol in der Plankarte ein einheimischer und stand-
ortgerechter Laubbaum 2.0rdnung (siehe Artenliste) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Bei Ab-
gang ist dieser gleichartig zu ersetzen. Zudem wird in der textlichen Festsetzung 1.5.4 benannt, dass
die Anpflanzungen der Baume und Straucher mit einheimischen und standortgerechten Laubgehdlzen
vorzunehmen sind. Hierbei sind klimaresiliente Arten zu bevorzugen.

Bei den Anpflanzungsflachen in der nérdlichen Bauzeile ist eine Versickerungsmulde und ein vorgela-
gerter Erdwall gemaR Skizze auf der Plankarte einzurichten. Die Anpflanzungen haben geman textlicher
Festsetzung 1.5.3 zu erfolgen. Diese Festsetzung begriindet sich in der vorherrschenden Topografie
des Plangebietes. Aufgrund dessen wird es notwendig die Versickerungsmulde mit Erdwall festzuset-
zen, um das Wohngebiet vor Abfliissen aus den nérdlich und topografisch héher liegenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen zu schiutzen. Die Bepflanzung dient zudem der Ortsrandeingriinung und
dem angemessenen Ubergang in die Landschatft.

4.7 Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich des StraBenkérpers

Gemal § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gilt fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des
StralRenkdorpers: Von der Stral3enseite aus sind Bdschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf
dem Grundsttick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stral3enkdrpers erforderlich sind. Sie kénnen
von den Grundsttickseigentiimern durch die Errichtung von Stitzmauern bis zu 0,50 m (Hochstmalf?)
abgewendet werden. Ausnahmen von dem Héchstmafd kénnen bei besonders ungiinstigen Gelande-
verhaltnissen zugelassen werden (Textliche Festsetzung 1.6.1). Hierdurch wird gewahrleistet, dass der
Stral3enkorper voll funktionsfahig errichtet werden kann.

5.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MafRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Im vorliegenden Bebauungsplan werden dabei gestalterische Festsetzungen
fur die Dachgestaltung, die Gestaltung der Einfriedungen, die Abfall und Wertstoffbehélter sowie der
Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen aufgenommen. Ubergeordnetes Ziel ist es hierbei, dass sich die
Gestaltung der kunftigen Bebauung in das bestehende Umfeld einfiigt und die Bebauung folglich har-
monisch gestaltet weitergefuhrt wird. Dabei bleibt den Bauherren ein ausreichender Gestaltungsspiel-
raum erhalten.
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Dachgestaltung

GemaR der textlichen Festsetzung 2.1.1 gilt fur Hauptgeb&ude mit gegeneinander laufenden Dachflé-
chen, wie beispielsweise Zeltdacher, Satteldacher, Krippelwalmdacher, Tonnendacher und gegenei-
nander versetzte Pultdacher: Zulassig sind Dacher mit einer Neigung von 20° bis 40°. Geringere Dach-
neigungen sind zuldssig, sofern die Dacher dauerhaft extensiv begrint werden. Von der Dachbegri-
nung kann bei Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen abgesehen werden. Dacher von unterge-
ordneten Gebéaudeteilen (z.B. Gaube) und Nebengebauden kénnen die festgesetzte Dachneigung un-
terschreiten und auch als Flachdacher ausgebildet werden. Es besteht auch die Mdglichkeit bei begriin-
ten Dachern gleichzeitig diese mit Fotovoltaikanlagen zu kombinieren.

Fur Hauptgebaude mit einseitig geneigter Dachflache, wie beispielsweise Pultdacher und gewdlbte Pult-
dacher sowie fir Gebaude mit Staffelgeschoss, gilt: Zulassig sind Dacher mit einer Neigung von 3° bis
25°. Geringere Dachneigungen sind zuldssig, sofern die Déacher dauerhaft extensiv begriint werden.
Von der Dachbegriinung kann bei Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen abgesehen werden.
Dacher von untergeordneten Gebaudeteilen kénnen die festgesetzte Dachneigung unterschreiten und
auch als Flachdacher ausgebildet werden (TF 2.1.2). Die Festsetzungen orientiert sich an den beste-
henden umgebenden Bebauungsstrukturen. Hierdurch wird in der Ortsrandlage ein Rahmen fir das
Ortshild beziiglich der Dachgestaltung gegeben. Die extensive Begriindung der geringeren Dachnei-
gungen erhoht die Durchgriinung im Quartier und tragt zusatzlich zur Erhéhung der Gestaltungsqualitat
im direkten Wohnumfeld sowie auch zur Artenvielfalt im Plangebiet bei.

Zur Dacheindeckung der Hauptgeb&ude sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen
(anthrazit, schwarz, grau), rotbraunen und roten Farbtbnen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauer-
hafte Begriinungen zuléassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind ausdriicklich zulassig
(Textliche Festsetzung 2.1.3). Um optisch stérenden Irritationen durch Spiegelung oder Reflexionen
entgegenzuwirken, werden entsprechende Materialien zur Dachgestaltung ausgeschlossen. Die be-
nannten Farbtdne orientieren sich an der angrenzenden Bestandsbebauung und tragen zum Einfligen
der geplanten Bebauung bei. Aufgrund der Beachtung 6kologischer Aspekte und der Belange des Kili-
maschutzes sind Anlagen zur aktiven Nutzung solarer Strahlungsenergie ausdricklich zuléssig.

Gemal der textlichen Festsetzung 2.1.4 sind auf den Flachdachern der Hauptgeb&dude Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie mit aufgestéanderten Solarmodulen nur zuldssig, wenn der Abstand
von den Gebaudefassaden mindestens dem 1,5-fachen der maximalen Hohe der Anlage oberhalb der
Dachflache entspricht. Hierdurch wird eine hervorstechen aufgestellter Anlagen gegeniiber der tibrigen
Bebauung sowie eine Gbermafige Hohenentwicklung um Kontext der restlichen Bebauungsstruktur ent-
gegengewirkt.

Gestaltung von Einfriedungen

GemaR der textlichen Festsetzung 2.2.1 sind offene Einfriedungen als Laubhecke, Holzlatten in senk-
rechter Ausrichtung oder aus Drahtgeflecht in Verbindung mit standortgerechten Laubstrauchhecken
oder Kletterpflanzen (siehe Artenliste) mit einer Hohe von max. 1,20 m zulassig. Ein Mindestbodenab-
stand von 0,15 m ist einzuhalten.

Gemal Festsetzung 2.2.2 sind Mauern, Beton- und Mauersockel unzuléssig. Kécher- oder Punktfun-
damente fUr Zaunelemente sind aber zulassig. Bei gemeinsamen Grundstiicken (z.B. Doppelhaus) sind
Sichtschutzzaune bis zu einer Hohe von 1,80 Meter und einer Lange bis zu 3 Metern zulassig (TF 2.2.3).
Die Festsetzung bezieht sich nicht auf Stiitzmauern, die nur im Rahmen der Vorgaben der Hess. Bau-
ordnung zuléssig sind.

Durch die Festsetzungen wird einer UbermaRigen optischen Trennwirkung im Quartier entgegengewirkt.
Aufgrund der rdumlichen Nahe sind bei gemeinsamen Grundsticken in den angegebenen MalRen
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Zaune zum Sichtschutz zulassig. Durch die vorgegebenen Gestaltungsweisen wird dartiber hinaus der
Luftaustausch im Plangebiet bestmdglich erhalten und in Verbindung mit den Anpflanzungen eine opti-
sche Aufwertung der Einfriedung und Durchgrinung des Plangebietes herbeigefiihrt. Der Mindestab-
stand zum Boden dient auch der Erhaltung der Durchgangsmdglichkeit fir kleinere bodengebundene
Tiere.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehélter gegen eine allgemeine
Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu
umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben (Textliche Festsetzung 2.3).

Diese Festsetzung begriindet sich in der optischen Aufwertung im direkten Wohnumfeld. Durch die Be-
griinung oder Umpflanzung kann zusétzlich die Durchgriinung im Gebiet gesteigert werden.

Gestaltung der Grundsticksfreiflachen

100 % der Grundsticksfreiflachen (= nicht Uberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ) sind als Garten,
Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzulegen. Davon sind mindestens 30% mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Hierfir gilt ein Laubbaum je 20 m2, ein Strauch je 2 m?
der anteiligen Flache (siehe Artenliste). Pro Grundstiick sind mindestens zwei Laubbdume zu pflanzen
Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen in der Plankarte dargestellten zu pflanzenden
Strauchern und Baume kdnnen zur Anrechnung gebracht werden. Blihende Zierstraucher und Arten
alter Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden (Textliche Festsetzung 2.4.1).3

Gemal} Festsetzung 2.4.2 sind Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m2 Flache
oder in der Summe von 5 m2 unzuléassig. Davon ausgenommen ist der Spritzwasserschutz an Gebau-
den.

Durch die Gestaltungsvorgabe als naturliche Grunflache oder Garten wird zur optischen und 6kologisch
funktionalen Aufwertung des Plangebietes beigetragen. So wir die Freiflachenqualitéat im direkten Woh-
numfeld gesteigert. Durch die Gestaltungsvorgaben wird zudem ein Beitrag zur Klimaanpassung ge-
leistet, da so ein UberméaRiges Aufheizen der Flachen vermieden wird.

6. Wasserrechtliche Festsetzung

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 Brauchwas-
ser (z.B. fur die Gartenbewasserung) zu nutzen. Das Gesamtvolumen der Zisterne muss mindestens 6
m3 betragen, davon missen 3 m3 Retentionsraum vorgehalten werden (Textliche Festsetzung 3).

Durch die Sammlung und die Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser kann der Ver-
brauch von sauberem Trinkwasser reduziert werden und gelichzeitig die Abwassermenge reduziert

3 bei einem Grundstiick mit einer GréRe von 500 mz ist zum Beispiel im WA 3 eine Versiegelung/Befestigung oder
Bebauung It. GRZ 0,35 zzgl. der GRZ 11i.S.d.§ 19 Abs.4 BauNVO auf rd. 263 m? Grundstiicksflache zulassig. Es
verbleiben 237 m2 Grundstuicksfreiflachen, von denen laut Festsetzung 2.4.1 100% also 237 m? als Gartenflache
zu nutzen sind (Rasen, Nutzbeete, Pflanzstreifen und Beete).
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werden. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche,
technische und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Dariiber hinaus soll das tiberschiissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst priméar auf dem
Baugrundstuick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und
die Klaranlage entlastet werden. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf § 37 Hessisches
Wassergesetz. Hieriliber ist die einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschliel3lich 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.

Fur die Umsetzung und Entwicklung des Baugebietes wird eine Gestaltungsfibel zu den textli-
chen Festsetzungen erarbeitet, die den kiinftigen Bauherrn*in mit Kauf des Grundsticks uber-
geben wird. Hier stehen weitere Empfehlungen zu einer nachhaltigen klimaangepassten und ékologi-
schen Siedlungsentwicklung und Freiflachengestaltung.

7. Berlcksichtigung umweltschitzende Belange - Umweltprifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltprii-
fung fur die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltprufung sind die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei legt die Kommune fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist.
Die Umweltbelange werden im § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus
dem EU-Recht ergebenen Anforderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und
Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bauleitplanung enthélt das Baugesetzbuch durch das EAG
Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU-Rechts, mit dem die
Durchfiihrung der Umweltprifung hier abschliel3end geregelt wird. Hierzu istim Katalog der abwagungs-
erheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in 8 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um
den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu
erleichtern. § 1a enthalt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insbesondere nach Ermittlung
des einschlagigen Materials in der Umweltprifung zu beachten sind.

Der § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fiir das Verfahren der Umweltpriifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltpriifung in den zentralen Arbeitsschritten — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung -
definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage zum Bauge-
setzbuch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zu einer allgemeinen Vorschrift Uber die Begriindung von
Bauleitplanen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil
der Begrundung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt
dargestellt werden. Die einzelnen, in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bishe-
rigen Vorgaben des § 2a BauGB abgeleitet wurden, ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch.
Sie bilden eine Orientierung fur den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fur grundsatzlich alle Bauleit-
plane (BP und FNP) eingefihrt worden (Ausnahme vereinfachte und beschleunigte Verfahren geman §
13, 8 13a und § 13b BauGB). Im Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltpru-
fung durchgefiihrt, die mittels des Umweltberichts im Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit
zuganglich gemacht wird.
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Bei der Integration der Umweltprifung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende
Verfahrensschritte zu beachten:

1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltpriifung

2. Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Infor-
mationen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt geman § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung §8 3 und 4 BauGB

Beriicksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwégung)
Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlan-
gung der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

o0k~ w

Die 0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltprifung in das deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs er-
folgt ist. Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder,
die bei der Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwéagungsmaterials ohnehin fir
eine sachgerechte Abwagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Bau-
gesetzbuch ist § 2 Abs. 4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraus-
sichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht (UB) zu beschreiben bzw. anschlie-
Bend — im Rahmen der Abwagung - zu bewerten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufge-
fuhrten Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen vorgezogen oder zuriickgestellt werden, ist nicht
mehr Bestandteil der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, sondern der allgemeinen Abwagung nach
§ 2 Abs.3i.V.m. 8§ 1 Abs. 7 BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern
ist - wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung. Der Umweltbericht kann auch nach den
Verfahrensschritten gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erstellt und dann im Rahmen der Offenlage
offentlich ausgelegt werden, zumal die 0.g. Verfahrensschritte dazu dienen, den Detaillierungsgrad der
Umweltprifung festzulegen. Die fur die Umweltprifung erforderlichen Untersuchungen wurden bereits
durchgefihrt und sind in einer ersten Version im UB beschrieben. Die Umweltprifung wird vollstandig
erst zum Verfahrensschritt der Entwurfsbeteiligung mit 6ffentlich ausgelegt und ist Bestandteil der Be-
grindung (8 2a BauGB).

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauGB aus-
zugleichen. Die dafiir vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen kénnen gemall 8§ 9 Abs. la Satz 2 Hs. 1
BauGB den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden (siehe Kapitel 7.2). Aufgrund
der Ausweisung der Bauflachen im AuRenbereich sowie der Festsetzung von neuen ErschlieBungsstra-
Ren ist eine differenzierte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Zum Entwurf wurden dar-
tiber hinaus externe AusgleichsmalRnahmen bzw. die Zuordnung von OkokontomaRnahmen mit in die
Planung aufgenommen, die den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff kompensieren. Hierzu
wird auf die Ausfuhrungen im Umweltbericht verwiesen.

7.1 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

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
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Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu be-
riicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRnahmen zum
Ausgleich bzw. zur Kompensation. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11
BauGB getroffen werden. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Letzteres trifft nur auf den sidlichen
Feldweg zu.

Der im Plangebiet befindliche Streuobstbestand ist gesetzlich geschiitzt, kann jedoch durch einen funk-
tionalen Ausgleich / Kompensation ausgeglichen werden. Aufgrund dessen werden neue stadtische
Flachen uber einen Stadtebaulichen Vertrag erfasst und mit der Unteren Naturschutzbehérde abge-
stimmt?. Die Stadt hat daflr Flachen zur Verfiigung gestellt. Um einen Flachentausch und damit ver-
bundene Enthaftung kiimmert sich die Stadtverwaltung. Die Thematik wird bis zum Satzungsbeschluss
abschlieBend uber einen stadtebaulichen Vertrag vereinbart, von daher erfolgt keine Darstellung im
Bebauungsplan. In den abschlieBenden Verfahrensunterlagen zum Bebauungsplan wird der Vertrag
Bestandteil der Unterlagen.

GemaR Artenschutzrechtlichen Fachgutachten (PlanO 2022) wird ein Feldlerchenausgleich im Umfang
von mind. 2.500 m2 notwendig. Artenschutzrechtliche MalRBnahmen im Bereich von Ackerflachen sind
geman der Kompensationsverordnung auch naturschutzfachlich anrechnungsféhig. Vorliegend wird die
CEF-MafRnahme in der Gemarkung Allendorf/Lumda, Flur 10, Flurstiick 47tlw., zugeordnet®. Die Nut-
zung der Flurstiicke fur den Ausgleich wurde im Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehorde abge-
stimmt. Mit der Umsetzung der CEF-MalRnahme reduziert sich das im Plangebiet entstehende Defizit
um 27.500 Biotopwertpunkte auf eine Biotopwertdifferenz von 224.667 Biotopwertpunkten.

Der Auswertung und Abwagung der Stellungnahmen zum Bebauungsplan folgend, wird der natur-
schutzfachliche Ausgleich der Biotopwertdifferenz nicht auf landwirtschaftlichen Nutzflachen stattfinden,
sondern mittels Zuordnungen zu OkokontomaRnahmen ausgeglichen. Dabei werden der Okokon-
tomalRnahme ,Wasserverband Lumda Teil 1: Ruckbau von Querbauwerken in der Lumda in Allen-
dorf/Lda." 222.600 BWP (Az. der UNB: VI-360-313/01.01/14-0066) sowie der Waldstilllegung ,Stein-
kopf-Kinnwald“ 2.067 BWP zugeordnet (Az. der UNB: VII-360-313/01.01/16-0371).

Mit Zuordnung des Defizits von 224.667 BWP zu den oben genannten OkokontomalRnahmen kann der
Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen betrachtet werden.

Zum Entwurf erfolgt auch eine Zuordnung der Ausgleichsflachen zu den verschiedenen Eingriffen im
Baugebiet und im Bereich der 6ffentlichen ErschlieSungsstraRen.

Der zusétzliche bodenschutzrechtliche Ausgleich zur Satzung hin erfolgt tiber die Zuordnung zu Oko-
kontomaflRnahmen geman textlicher Festsetzung 1.5.3. Die Planunterlagen wurden entsprechend zur
Satzung angepasst. (2. Waldstilllegung ,Steinkopf-Kinnwald“ — 2.067 BWP (Az. der UNB: VII-360-
313/01.01/16-0370) und weitere 28.697 BWP (Az. der UNB: VII-360-313/01.01/16-0371)).

4 Die Verlagerung der Streuobstwiese erfolgt auf eine stadtische Flache in der Flur 2 Flste. 247/1 (2.241m?2) und
349/1 (1.623m?) in der Gemarkung Nordeck. Die Verlagerung und biotopschutzrechtliche Befreiung ist Uber einen
Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und der UNB dokumentiert und vor Satzungsbeschluss des Planes
ratifiziert worden. Der Vertrag wird Teil der Verfahrensunterlagen/-dokumentation.

5 Die Flache kann zukinftig nicht als Iw. Flache im Sinne der EU-VO 1307/2013 anerkannt werden.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Nabu Kreisverband

Die AusgleichsmafRnahmen sollten erst dann erfolgen, wenn der dafiir ausgewéhlte Acker abgeerntet ist.

7.2 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung lagen zum jetzigen Zeitpunkt des Vorentwurfes Erkennt-
nisse uUber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer
Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG: Es wird auf die
Ausfiihrungen im Umweltbericht und auf den zum Entwurf auszulegenden Artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag verwiesen.

Aus dem Artenschutzrechtlichen Fachgutachten (PlanO 2022) ist die Betroffenheit von 2 Feldlerchen-
reviere hervorgegangen. Daher wird ein Feldlerchenausgleich im Umfang von 2.500 m2 notwendig. Vor-
liegend wird die CEF-Mal3nahme in der Gemarkung Allendorf/Lumda, Flur 10, Flurstlick 47tlw. mit einer
GrofRe von 2.500 m?, zugeordnet. Die Nutzung der Flurstiicke fur den Ausgleich wurde im Vorfeld mit
der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt. Die Sicherung der Umsetzung von mindestens einen
Bluhstreifen erfolgte Uber einen Vertrag zwischen der Stadt und der UNB. Der Vertrag wird Teil der
Verfahrensunterlagen/-dokumentation.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Fur den Klimaschutz wird u.a. im Hinweisteil der textlichen Festsetzungen auf die Bestimmungen des
Gebaudeenergiegesetzes und in diesem Zusammenhang die ausdriickliche Zulassigkeit von Anlagen
zur Nutzung erneuerbarer Energien hingewiesen (TF 4.5).

Zudem sind im Bebauungsplan Festsetzungen, die der Klimaanpassung dienen, enthalten. Dies sind:
- Anpflanzungen von Laubb&umen,
- die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Strauchern,

- Vorgaben zur Gestaltung der Grundstuicksfreiflachen als naturliche Grunflache oder Garten (100% der
nicht iberbaubaren Grundsttcksflachen),

- Ausschluss von Vlies und Folien

- Ausschluss von Schottergérten,

- Festsetzung zum wasserdurchlassigen Aufbau von Beléagen von Zufahrten und Stellplatzen,
- Festsetzungen zur Dachbegrinung,

- Festsetzung zur Anlage von Retentionszisternen und zur Brauchwassernutzung,

- Festsetzung zur Eingrinung von Abfall- und Wertstoffbehdltern,

- Begrunung der Einfriedungen und Festsetzung des Bodenabstandes von 0,15m zur Durchliftung der
Grundstiicke bzw. Durch- und Abfluss der Kaltluftstrome und

- indirekte Festsetzung zur Errichtung von Solar- und Fotovoltaikanlagen bei Flachdachern (anstelle
einer Dachbegrinung) und ausdriickliche Empfehlung (keine Festsetzung) der Montage von Solar-
und Fotovoltaikanlagen bei den tbrigen Dachformen und Dachneigungen.
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Insgesamt wird somit das Gebiet durchgriint und durch die unversiegelten Béden sowie die Verduns-
tungskihle und Verschattungswirkung der Pflanzungen ein positiver Beitrag zum Lokalklima geleistet.
Durch die Brauchwassernutzung des Regenwassers wird dariiber hinaus der nattrliche Wasserkreislauf
unterstutzt.

Fur die Umsetzung und Entwicklung des Baugebietes wird eine Gestaltungsfibel zu den textli-
chen Festsetzungen erarbeitet, die den kiinftigen Bauherrn*in mit Kauf des Grundstiicks lber-
geben wird. Hier stehen weitere Empfehlungen zu einer nachhaltigen klimaangepassten und 6kologi-
schen Siedlungsentwicklung und Freiflachengestaltung.

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 Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

9.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder tiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

9.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf flr voraussichtlich 31 Wohngebéude mit max. je 1 bis etwa 8
Wohneinheiten. Die abschlieRende Anzahl der Wohneinheiten wird Uber den Bebauungsplan nicht fest-
gelegt, so dass auch der abschlieRende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quanti-
fiziert werden kann. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt.

Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung wird derzeit durch ein Ingenieurbiro fir die ErschlieBungspla-
nung Uberpruft. Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich geht die Kom-
mune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt wer-
den kann. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitungen neu zu verlegen.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss LK GieRRen, FD Gefahrenabwehr

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG) in der Fassung vom ‘ 23. August 2018 haben die Gemeinden fiir eine den &rtlichen Verhaltnis-
sen angemessene Léschwasserversorgung zu sorgen.

Hierbei ist die von der vorgesehenen Bebauung ausgehende konkrete Gefahrensituation ein wesentliches Krite-
rium. Die Gemeinde hat Im Rahmen der Bedarfs- und Entwicklungsplanung fur den Brandschutz und die Allgemeine
Hilfe das Gefahrenpotential zu ermitteln.
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Als Orientierungshilfe fiir einen angemessenen Léschwasserbedarf dient das Arbeitsblatt W 405 (A) Wasserver-
sorgung-- Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW).

Aus den von lhnen mitgeteilten PlanungsgréRen ergibt sich als Richtwert nachfolgender Léschwasserbedarf
(Grundschutz):

Nr. 1 - WA/GFZ = (0,3 - 0,6)= 48 m3 = (1600 I/Min)

Nr. 2 - WA/GFZ = (0,7 — 1,2)= 96 m3= (1600 I/Min)

Nr. 3 - WA/GFZ = (0,7 - 1,2)= 96 m3 =(16001/M1n)
Technische Anlagen

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

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchléssiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes Schutzzone 11IB (WSG Br. 1
und 2, Mainzlar) des Zweckverbandes Lollar-Staufenberg. Die Festsetzung erfolgte mit Datum
23.04.1991, veroffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen, Nr.22/1991, Seite 1380. Die Ge- und
Verbote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

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

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 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 berlcksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

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.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich®:

6 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser dirfte nur eingeschrankt méglich sein.
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Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusétzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten ortlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliet, 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.

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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9.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich eine Grabenparzelle im westlichen Bereich des raumlichen Geltungsbereiches. Der
Gewasserrandstreifen mit einem Abstand von 10 Metern ist einzuhalten. Es gelten die Verbotsregelun-
gen nach § 38 WHG i.V.m. § 23 HWG.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich eine Grabenparzelle im westlichen Bereich des raumlichen Geltungsbereiches, die im
Bebauungsplan dargestellt und ausgewiesen ist.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Der Gewasserrandstreifen, ausgehend der Boschungsoberkante der Grabenparzelle, ist in der Plan-
karte gesichert und dargestellt. Bauliche Anlagen sind gemaf § 23 HWG innerhalb eines Streifens von
10 Metern entlang des Gewassers, gemessen am auferen Rand der Oberkante Gewasserbdschung,
unzulassig.

In diesem 10m Streifen sind geman § 23 HWG keine baulichen Anlagen auf den Wohnbaugrundstiicken
zuldssig. Ausnahme: Im Bereich der sidwestlichen Parkplatzflache sind wasserdurchlassig befestigte
Stellplatze und ein unterirdisches Rickhaltesystem zulassig.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflaichengewasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss LK GieRen, Untere Wasserbehérde

Fir die im Zusammenhang mit der VerkehrserschlieRung erforderlichen Kreuzungen des namenlosen Grabens
Flurstiick 268 wird die Erteilung einer wasserrechtlichen Genehmigung nach 8§ 36 und 38 WHG i.V.m. 88§ 22 und
23 HWG erforderlich.

9.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBungsplanung zur Abwasserplanung ist im Grundsatz gepruft worden.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Abwasser wird im Trennsystem entwassert werden. Die Entsorgungsleitungen im Bereich der
Stral3e Hohlweg werden bzgl. der Kapazitaten/Hydraulik im Zuge der ErschlieBungsplanung Uberprift.
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Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Das Abwasser soll im Trennsystem entwéssert werden. Die Entsorgungsleitungen im Bereich der
StraRe Hohlweg werden bzgl. der Kapazitaten/Hydraulik im Zuge der ErschlieBungsplanung tberpruift.
Die Schmutzwasserableitung erfolgt zur Klaranlage Allendorf.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Féllen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewésserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Auch die
Ableitung des Abwassers im Trennsystem fuhrt zu einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusétzlich 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 wird im Trennsystem erfolgen. Entsprechende Gespréache Uber die Einleitung, Dros-
selwassermenge, Jahrlichkeiten etc. wurden bereits durch das Ingenieurbiro Zick-Hessler mit dem RP
und der Unteren Wasserbehdrde geflhrt.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

9.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Es befinden sich eine Grabenparzelle im westlichen Bereich des raumlichen Geltungsbereiches. Inwie-
weit die Parzelle uberschussiges unverschmutztes Niederschlagswasser noch aufnehmen kann, wird
im Zuge der ErschlieBungsplanung untersucht und entsprechende Informationen zum Entwurf mit in die
Begriindung aufgenommen.

Vorflutverhaltnisse

Der Graben fliel3t studlich der Ortslage in die Lumda.

Hochwasserschutz

Entfallt.
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Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen
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.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

9.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

10. Entwasserung und deren bauliche Gestaltung, Starkregenereignisse

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstiick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht,
unter Berlcksichtigung der geltenden wasserrechtlichen Vorgaben, zu entsorgen. Der Grundstiicksei-
gentumer hat daflr Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser (Hinweis textliche Festsetzungen
4.11) auf offentliche Flachen lauft und hat dafur eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B.
Entwéasserungsrinne an Grundstiicksgrenze).

In der Starkregen-Hinweiskarte des HLNUG wird fir die Stadt Allendorf (Lumda) fir den Bereich des
Baugebietes ein hoher Starkregen-Index verzeichnet. Der Vulnerabilitatsindex wird mit nicht erhdht an-
gegeben. Der Vulnerabilitatsindex ist ein Werkzeug zur Abschatzung der Verwundbarkeit verschiedener
Regionen gegeniiber Uberflutungsereignissen.

Abb. 15: Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen
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Ziel des Bebauungsplans ist es daher den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt und somit auch
den Versiegelungsgrad der kiinftigen Bauflachen im Verhaltnis zur Flache und Topographie niedrig zu
halten. Priméres Ziel ist es das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken selbst versi-
ckern zu lassen, um den natirlichen Wasserkreislauf und somit die Anreicherung des Grundwasserkor-
pers zu fordern. Gleichzeitig kdnnten sich aufgrund des nérdlich angrenzenden Hangbereiches bei
Starkregenereignissen Uberflutungsszenarien ergeben, so dass die Stadt Allendorf (Lumda) entlang
der Baugrundstiicke zu dem ndérdlich angrenzenden Aul3enbereich einen Erdwall mit einer entsprechen-
den Abflussmulde (nach Westen und Osten) planerisch vorgesehen hat. So kann das Niederschlags-
wasser iiber diese Mulde seitlich abgeleitet und somit eine erste Gefahr von Erosionen und Uber-
schwemmungen im Hangbereich bzw. im Baugebiet minimiert werden. Diese Mulden-Wall-Variante
sollte vorlaufend vor der ErschlieBung des Baugebietes errichtet werden. Bei der nachfolgenden Ent-
wasserungsplanung fiir die Baugrundstiicke selbst sowie fir den 6ffentlichen StraBenraum gilt es die
oben genannten Hinweise und die Vorgaben des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen.

11. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Gemal Stellungnahme des Dez. 41.4 wurde nach entsprechender Recherche festgestellt, dass sich im
Planungsraum keine Altflachen oder Altstandorte befinden. Auch der Stadt Allendorf (Lumda) und dem
Fachdienst Wasser- und Bodenschutz liegen keine Informationen vor.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fir das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen
oder Altlasten wahrgenommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die Bauarbeiten an
dieser Stelle abzubrechen und der Sachstand unverziiglich dem Regierungsprasidium Giel3en, Dezer-
nat 41.4 anzuzeigen. Die Bewertung durch die Behdrde erfolgt gemaR der neuen Nutzung der Flache.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Boden ist wie Wasser und Luft eine unersetzbare Ressource und Lebensgrundlage fur Tiere, Pflanzen
und Menschen. Der Boden erfillt vielfaltige und essentielle natlrliche Funktionen. Die Funktionen des
Bodens sind auf Grundlage des Bundesbodenschutzgesetzes nachhaltig zu sichern oder wiederherzu-
stellen. Es wird durch die vorliegende Planung auf den nachfolgenden Ebenen zur Versiegelung von
Bdden kommen, was zu einem Uberwiegenden Totalverlust der Bodenfunktionen an dieser Stelle fuhrt.
Entsprechend § 2 Abs. 4 der Hessischen Kompensationsverordnung (KV) vom 26.10.2018, gltig ab
10.11.2018, soll soweit mdglich eine schutzgutbezogene Kompensation auch hinsichtlich der Boden-
funktionsverluste erfolgen. Angemessene KompensationsmafRnahmen und deren Bewertung finden
sich in der Arbeitshilfe "Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB"
(HLNUG Hetft 14, 2018).

Bei den in dieser Planung vorzubereitenden Baumaf3nahmen soll ein wirksamer Bodenschutz betrieben
werden, wie er in der Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitplanung“ beschrieben wird. Hervorgeho-
ben sei hier das getrennt halten von Ober- und Unterboden und deren Einbau in der urspriinglichen
Reihenfolge sowie das Vermeiden von Bodenverdichtungen durch z.B. schweres Baugerat auf feuch-
tem Boden.
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Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung 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
Bdden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie méglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksich-
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 tberbaubarer Grundstiicksflachen.

5. Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester BaustralRen 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 Entwésserungsgraben 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 aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe 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-
griinen und regelmafig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspringlichen 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. Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiligestabilitat, 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 (HMUKLYV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfihrende (HMUKLV, 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

Bodenschutz/ Erdmassenausgleich

Bei den Baumalinahmen anfallender Bodenaushub soll nach Mdglichkeit im Eingriffsgebiet Verwen-
dung finden (Erdmassenausgleich). Auf die Vorgaben des Baugesetzbuches (u.a. § 202 BauGB), der
Hess. Bauordnung und weiterer Fachgesetzen (Bodenschutz, Abfall, etc.) wird verwiesen. Zur Wahrung
des gesetzlich verankerten Bodenschutzes (88 1 und 7 BBodSchG; § 12 BBodSchV (DIN 19371 ist zu
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beachten); § 1 HAItBodSchG; 88 1, 7 und 15 BNatSchG sowie 8§ 1a und 202 BauGB) auch wahrend
der Bauphasen wird seitens des RP’s empfohlen, im Mindesten fir die ErschlieBungsmaflnahmen die
Beauftragung einer Bodenkundlichen Baubegleitung (BBB) bereits ab der Planphase.

Die Hinweise des Dez. 41.4 Bodenschutz (RP Giel3en) wurden zum Satzungsbeschluss zur Kenntnis
genommen, die Belange hinsichtlich der Béden mit hohem Ertragspotenzial und Funktionserfillungs-
grad in der Bewertung im Umweltbericht beriicksichtigt. Die Stadt Allendorf (Lumda) halt unter Abwa-
gung aller Belange an der Planung des Neubaugebietes ,Auf der Hege II* fest, verweist aber auch auf
die erganzende Zusatzbewertung zum Boden und dem zusatzliche Ausgleich, der in der textlichen Fest-
setzung, in Abstimmung mit dem LPV, zum Satzungsbeschluss erhoht wurden. Die bereits festgesetzte
OkokontomaRnahme wurde um einen entsprechenden Betrag/Punktwert erhéht.

Hinweise aus der Abwagung zum Satzungsbeschluss zur Stellungnahme RP Giel3en Bodenschutz Dez.
41.4 vom 22.06.2022: Die Belange hinsichtlich des Bodenschutzes wurden trotz des vorliegenden Ein-
griffs in Natur und Landschaft auch in der weise beriicksichtigt, indem zahlreiche griinordnerische Fest-
setzungen mit aufgenommen worden, die den Eingriff in Boden, Klima, Natur und Landschaft minimie-
ren und/oder ausgleichen. Der Eingriff, der nicht kompensiert werden kann, wird entsprechend durch
eine Zusatzbewertung berechnet und zusatzlich ausgeglichen.

Die Hinweise des RP’s Vorsorgender Bodenschutz wurden zur Kenntnis genommen und die Eingriffs-
und Ausgleichsbilanz noch einmal tiberarbeitet.

Nach der Darstellung des Bodenviewers Hessens betragt die Acker- und Griinlandzahl im Bereich des
Plangebietes zwischen 60 und 70 und die Eingriffsflache Ubersteigt die 10.000m2. Somit wurde fur die
Bilanzierung eine Zusatzbewertung durch die Kompensationsverordnung vorgenommen. Eine Zu-
schlagbewertung erfolgt ab einer Acker- und Griinlandzahl von tber 60. Je angefangenen 10 EMZ (Er-
tragsmesszahl) erfolgt ein Zuschlag von 3 Biotopwertpunkten (BWP) pro m2. Im vorliegenden Fall ergibt
sich somit eine Zusatzbewertung fir den Eingriff in den Boden, welche zusatzlich zu der bisher errech-
neten Biotopwertdifferenz addiert und ausgeglichen werden. Der zusatzliche bodenschutzrechtliche
Ausgleich erfolgt iiber die Zuordnung zu OkokontomalRnahmen gemafR textlicher Festsetzung 1.5.3. Die
Planunterlagen wurden entsprechend zur Satzung angepasst. (2. Waldstilllegung ,Steinkopf-Kinnwald®
— 2.067 BWP (Az. der UNB: VII-360-313/01.01/16-0370) und weitere 28.697 BWP (Az. der UNB: VII-
360-313/01.01/16-0371)).

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

RP GielRen, Dez. 41.4, Bodenschutz

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen be-
finden.

Fur die ErschlieBungsmaflnahmen fordert das Regierungsprasidium zur Wahrung des gesetzlich verankerten Bo-
denschutzes (88 1 und 7 Bundesbodenschutzgesetz, § 12 Bundesbodenschutzverordnung (DIN 19731 ist zu be-
achten), § 1 Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz sowie 88 1, 7 und 15 Bundesnaturschutzgesetz sowie
88 1 a und 202 Baugesetzbuch die Beauftragung einer bodenkundlichen Baubegleitung (BBB) bereits ab der Pla-
nungsphase. Werden einschlagige Bodenschutz- und Eingriffsminderungsmafinahmen wéhrend der Bauausfih-
rung nicht beriicksichtigt, so sind Bodenfunktionen wie unter anderem Regulierung des Wasserhaushaltes, Ver-
dunstungskuhlung und auch Lebensraum fir Pflanzen ertragspotential (fir Gérten und Griinanlagen)zu bis hin zum
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ganzlichen Funktionsausfall gefahrdet. Weiter verwiesen wird auf die DIN 19639 ,Bodenschutz bei der Planung
und Durchflihrung von Bauvorhaben®, Stand September 2019.

Erosion:

Zur Erosionsvermeidung bei unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen empfehle ich grund-
satzlich eine landwirtschaftliche Beratung / Erosionsberatung fur die betroffenen Landwirte.

Hinweis: Aufgrund der topographischen Lage, der an das Planungsgebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutz-
ten Flache, kann eine unangepasste Bewirtschaftung dort zu signifikanter Bodenerosion und somit zu schadlichen
Bodenveranderungen fuhren. Es wird die Umsetzung von individuellen Schutzmafinahmen empfohlen. Dies gilt es
sowohl bauzeitlich zu beachten ( Lage und Anordnung der Bodenmieten, Verwendung von Baggermatratzen,
u.v.m.) durch Informationen des Bauherrn und/oder Bereitstellung einer bodenkundlichen Baubegleitung, als auch
durch die Anlage von Erosionsschutzmafnahmen (z.B. Hecken quer zum Hang ggf. als Grundstiicksbegrenzung)
zu beachten.

Den Empfehlungen / Anweisungen zum Schutz des Bodens in den vorgelegten Planunterlagen ist Folge zu leisten,
Entsprechende auch in den vorliegenden Unterlagen dargestellte MaBnahmen zum Schutz des Bodens sind mit
den zukinftigen Bauherren vertraglich festzuhalten.

In diesem Zusammenhang wird auch auf die Info-Blatter des Hess. Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz verwiesen: Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fur Bauausfihrende
(https://lumwelt.hessen.de/)

Regierungsprasidium GieRen, Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsanlagen

Bei geplanten Bau-, Abriss- und Erdarbeiten sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféallen* (Bau-
merkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beriicksichtigen. Das Baumerkblatt enthalt
Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Be-
seitigung von Bauabféllen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfélle wie z. B. As-
bestzementplatten).

Bergaufsicht (RP GielRen)

Bei Baumafinahmen im Bereich der o0.g. Bauleitplanung ist auf Spuren alten Bergbaus zu achten.; ggf. sind ent-
sprechende bauliche Sicherungsmafinahmen zu treffen.

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfeldern, in denen das Rohstoffvorkommen
nachgewiesen wurde. Informationen Uber Art und 6rtlich Lage des Nachweises liegen hier nicht vor.

12. Kampfmittel

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen keine Informationen vom RP Darmstadt vor.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst

Eine Auswertung der Luftbilder hat keinen gegriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bomben-
blindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache
nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Ge-
genstand gefunden werden sollte, ist der KampfmittelrAumdienst unmittelbar zu verstéandigen.
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13. Stellplatzsatzung
Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Allendorf (Lumda).

14. Bauverbotszone

GeméaR § 23 HWG sind innerhalb eines 10 Meter Streifens entlang der Grabenparzelle dstlich des Hohl-
weges, gemessen am aulReren Rand der Oberkante Gewasserbdschung, bauliche Anlagen unzulassig
(wasserrechtliche Regelung).

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss LK GieRRen, FD Naturschutz

Bei dem Graben Flur 2, Flurstiick 268 handelt es sich um ein in der topographischen Karte (1:25.000) dargestelltes
Gewasser, das von seinem Ursprung bis zum Plangebiet eine Lauflange von mehr als 600 m aufweist. Aufgrund
der unmittelbaren Lage an diesem Gewasser modchten wir im Interesse der Vermeidung von Zerschneidungswir-
kungen und Verbauungen entlang des Gewassers aus Klarstellungsgriinden fiir die kiinftigen Bauherren darum
bitten, den Hinweis zur Bauverbotszone um konkrete Beispiele von nicht zuléssigen baulichen Anlagen (insbeson-
dere Z&aune) zu erganzen. Noch klarer wére es, den Bereich der Bauverbotszone ganz aus den kiinftigen Bau-

grundstiicken herauszuhalten.

15. Gebdaudeenergiegesetz

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fiir
einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlie3lich einer zunehmenden Nut-
zung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kélte und Strom fur den Gebaudebetrieb wird
hingewiesen. Die Nutzung der Solarenergie ist ausdriicklich zulassig. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Fur die Umsetzung und Entwicklung des Baugebietes wird eine Gestaltungsfibel zu den textli-
chen Festsetzungen erarbeitet, die den kinftigen Bauherrn*in mit Kauf des Grundstiicks lUber-
geben wird. Hier stehen weitere Empfehlungen zu einer nachhaltigen klimaangepassten und 6kologi-
schen Siedlungsentwicklung, Freiflachengestaltung und Bauweise bzw. Energiekonzepte.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss LK GielRen, Untere Wasserbehdrde

Nach der Standortbeurteilung fiir Erdwarmenutzungen ist das Projektareal als hydrogeologisch unglinstig einge-
stuft.
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16. Brandschutz

Nachrichtliche Ubernahme (gemalR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss LK GieRRen, FD Gefahrenabwehr

GemaR § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes ber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG) in der Fassung vom 23. August 2018 haben die Gemeinden fiir eine den 6értlichen Verhaltnis-
sen angemessene Loschwasserversorgung zu sorgen.

Hierbei ist die von der vorgesehenen Bebauung ausgehende konkrete Gefahrensituation ein wesentliches Krite-
rium. Die Gemeinde hat Im Rahmen der Bedarfs- und Entwicklungsplanung fiir den Brandschutz und die Allgemeine
Hilfe das Gefahrenpotential zu ermitteln.

Als Orientierungshilfe fiir einen angemessenen Loschwasserbedarf dient das Arbeitsblatt W 405 (A) Wasserver-
sorgung-- Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW).

Aus den von Ihnen mitgeteilten Planungsgréen ergibt sich als Richtwert nachfolgender Léschwasserbedarf
(Grundschutz):

Nr. 1 - WA/GFZ = (0,3 - 0,6)= 48 m3 = (1600 I/Min)

Nr. 2 - WA/GFZ = (0,7 — 1,2)= 96 m3= (1600 I/Min)

Nr. 3 - WA/GFZ = (0,7 - 1,2)= 96 m3 =(16001/M1n)
2. Sonstige MaRhahmen

2.1 Die Zufahrten sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer zuldssigen Gesamtmasse
von 16 t und einer Achslast von 10 t befahren werden kénnen. Im Ubrigen wird auf die ,Muster— Richtlinien tiber
Flachen fiir die Feuerwehr in der jeweils giiltigen Fassung venlviesen.

2.2 Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mindestens 3 m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange von
mehr als 12 m beidseitig durch Bauteile (z. B. Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite mindestens 3,5
m betragen.

2.3 GemaR § 36 Abs. 3 HBO diirfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg tiber Rettungsgeréte der Feuer-
wehr fuhrt und bei denen die Oberkante der Briistungen von zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen mehr
als 8 m uber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr lber die erforderlichen Ret-
tungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfigt.

2.4 Aufstell- und Begegnungsflachen missen fiir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie
sind als solche zu kennzeichnen und sténdig freizuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der éffent-
lichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge dirfen auf diesen Flachen nicht abgestellt werden.

2.5 Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Losch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfahren
kénnen. Soweit flr das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 2.3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszulegen, dass
diese auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren, werden kénnen. Auf Abschnitt 4.2 der
DIN 14090 wird verwiesen.

2.6 Baume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spéateren Zeitpunkt) in die Fahrbahn
hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge dirfen keine Baume angepflanzt
werden. Straucher und Gehdlz niedriger Wuchshdéhe sind davon ausgenommen.
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2.7 Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Straen sind insbesondere die Anforderungen der
8 4 Abs. 1, sowie 8§ 5 der HBO 2018 zu beachten.

Zu Ziffer 2. 3:

zweiter baulicher Rettungsweg oder Rettung Uber Leitern der Feuerwehren (Hubrettungsfahrzeuge/Drehleitern)

Im Verfahren um das Feuerwehr-Kreis-Fahrzeugkonzept vom 24.01.2013, hatten wir die Kommunen im Landkreis
GiefRen darauf hingewiesen, dass sich jede Kommune, wenn sie es mdchte, bei Neubauten auf ein Hubrettungs-
fahrzeug (Drehleiter) gemaf des Feuerwehrfahrzeugkonzeptes des Landkreises Gieen berufen kann. Somit wird
der zweite Rettungsweg Uber ein Hubrettungsfahrzeug gesichert, sofern die Kommune dem Feuerwehrfahrzeug-
konzept des Landkreises Giel3en zugestimmt hat (Standortvorteil).

Sofern fur das 0. g. Plangebiet ein Hubrettungsfahrzeug zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges in Ansatz
gebracht werden soll, ist dieses im Bebauungsplan festzusetzten und durch den Magistrat/Gemeindevorstand
schriftlich gegenilber der Brandschutzdienststelle (Kreisbrandinspektor) zu bestatigen.

Das bedeutet, dass auch zukiinftig fur dieses Baugebiet die Kommune eine Drehleiter (selbst oder Uber das Fahr-
zeugkonzept) vorhalten muss. Wird dieses seitens der Kommune nicht bestéatig, werden im Rahmen von Bauan-
tradgen Hubrettungsfahrzeuge nicht in Ansatz gebracht. Bei Geb&uden iber 8m Briistungshéhe tber der Gelande-
oberkante muss dann der 2. Rettungsweg immer baulich erbracht werden.

17. Infrastrukturleitungen

Im Plangebiet befinden sich verschiedenen Infrastrukturleitungen, die nachfolgend aufgefihrt werden.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)

beachtet werden muissen.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Zur Versorgung des Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer

Telekommunikationslinien im Plangebiet und ggf. auch au3erhalb des Plangebietes erforderlich.

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

in allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite
von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Die Telekom pruft derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach Ausgang
dieser Priifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behélt sich die Telekom
vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter
auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten. Die Versorgung der Birger mit Universaldienstleistungen
nach 5 78 TKG wird sichergestellt.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den ErschlieBungs- und
den BaumalRRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalfi-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH, Philipp-Reis-StralRe 4, 35398 Giel3en
so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn der ErschlieBungsarbeiten schriftlich angezeigt werden

sowie um Mitteilung, sobald der Bebauungsplan seine Rechtsguiltigkeit erlangt hat.

Satzung — Planstand: 19.07.2022 40




Begruindung, Bebauungsplan ,Auf der Hege II*

MIT.N

Im Plangebiet sind Stromversorgungsleitungen der Mittelhessen Netz GmbH. Sollten die vorhandenen Trassen

eine Veranderung in ihrer Lage erfahren, ist die Folgekostenregelung vor Festschreibung mit der MIT.N einver-
nehmlich zu klaren. Die ErschlieBung des geplanten Gebietes ,,Auf der Hege 1I* mit elektrischer Energie soll aus
der nahegelegenen Transformatorenstation (Lohkaute 27) erfolgen. Bestandsauskunft hierzu erhalten Sie im Inter-
net unter www.swg-konzern.de.

Bei der Trassenplanung fir Ver- und Entsorgungsleitungen ist nach DIN 1998 zu verfahren. Fur eventuell vorgese-
hene Baumbepflanzungen wird gebeten, bei den Planungen entsprechend dem ,Merkblatt Gber Baumstandorte

und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen® zu verfahren.

18. 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 méglich
vermieden werden.

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Luftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke und vergleichbare Anla-
gen sind so zu errichten und zu betreiben, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte an den malf3-
geblichen Immissionsorten eingehalten werden.

19. Denkmalschutz

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

20. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren geman §8 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

21. 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.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans 2,325 ha
Flache des Allgemeinen Wohngebietes 1 bis 3 1,807 ha
davon WA 1 0,820 ha
davon WA 2 0,372 ha
davon WA 3 0,615 ha
Erschlieungsstral3e Planung 0,215 ha
ErschlieBungsstral3e Bestand 0,109 ha
Landwirtschaftliche Wege 0,134 ha
Parkplatz 0,037 ha
Graben 0,023 ha

Die zu versiegelnde Flache in den Allgemeinen Wohngebieten betrégt:

Gebiet Versiegelte Flache nach GRZ | Versiegelte Flache zzgl. GRZ 1l (819
Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

WA1, GRZ=0,35 0,287 ha 0,431 ha

WA2, GRZ=0,4 0,149 ha 0,223 ha

WA3, GRZ0,35 0,215 ha 0,322 ha

Fir die Allgemeinen Wohngebiete mit den Ifd. Nr. 1-3 betragt die zu versiegelnde Flache bei der GRZ
1 rd. 0,651 ha, zzgl. der GRZ 1l rd. 0,976 ha. Hinzu kommen rd. 0,215ha fiir die ErschlieBungsstralie
und 0, 037 ha fur den Parkplatz.

22. Hinweise fur den Bauantrag/Baugenehmigungsverfahren/Freiflachengestaltungs-
plan/Bauherr*in

Zusammen mit dem Bauantrag bzw. der Mitteilung baugenehmigungsfreier Vorhaben gemaf § 64 HBO
ist fir jede BaumalRnahme auch ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem die Einhaltung
der Festsetzungen des Bebauungsplanes priffahig erkennbar ist. In diesem sind insbesondere die be-
bauten Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten, Stellplatze etc. und die Art der Befestigung,
die bepflanzten Flachen und die Art der Bepflanzung und weitere freiflachenbezogene Festsetzungen
(z. B. Hohenveranderungen, Lage, Gréf3e und Gestaltung von Entwésserungsmulden und weitere Ver-
anderungen in der Freiflache) entsprechend der Vorgabe des Bebauungsplans darzustellen. Der Frei-
flachengestaltungsplan ist durch eine qualifizierte Person (z.B. Architekt, Dipl. Ing. Landespflege, etc.)
zu erstellen und zu unterzeichnen.

22.1 Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Von einer Rodung von Baumen und Gehdélzen ist wahrend der Brutzeit (Beginn der Brutzeit vom 1. Méarz
bis zum Ende der Brutzeit am 30. September) geman § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in

Satzung — Planstand: 19.07.2022 42



Begrundung, Bebauungsplan ,Auf der Hege II*

diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBhahme
durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. AuRerhalb der Brut- und Setz-
zeit sind Baumhohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf tberwinternde
Arten zu Uberprifen. Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschutzter Vogel-
arten fihren kdnnen, sind auerhalb der Brutzeit durchzufuhren. (Textliche Festsetzungen, Bebauungs-
plan ,Auf der Hege II* Entwurf - Planstand: 04.04.2022).

b) Gehélzriickschnitte und -rodungen sind auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufihren.

¢) Baumhohlen und Gebé&ude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auRerhalb der Brutzeit
(01.03. bis 30.09.) auf tberwinternde Arten zu Uberprifen.

d) Rodungen von Hohlenb&dumen und Abrissarbeiten sind auf3erhalb der Wochenstubenzeit (01.05. bis
31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollten fir die funktionale AulRenbe-
leuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit
einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig
gekapselter Leuchtengehéuse, die kein Licht nach oben emittieren, verwendet werden (SCHROER ET
AL. 2019, JIN ET AL. 2015). Bei grof3flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark
reflektierenden Glastypen oder transparenten Bristungen ist eine Gefahrdung fir Vogel (z.B. Vogel-
schlag) zu vermeiden. Geeignete Malinahmen (z.B. Verwendung von Strukturglas) sind nach dem je-
weiligen Stand der Wissenschaft zu treffen.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden muissen.

Kreisausschuss Lahn-Dill-Kreis, FD Landwirtschaft und Forsten

Die vorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF-MalRnahme) mit einer Mindestbreite von 10m imd der Gréf3e von
1.250m2 je betroffenem Revier (Summe 2500m?2) kann zukinftig nicht als lw. Flache i.S.d. EU-VO 1307/2013 aner-
kannt werden.

Naturschutzbund, KV GielRen

Die Ausgleichsmaflnahmen sollen erst dann erfolgen, wenn der dafiir ausgewéhlte Acker abgeerntet ist.

22.2 Entwésserung und deren bauliche Gestaltung

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht,
unter Beriicksichtigung der geltenden wasserrechtlichen Vorgaben, zu entsorgen. Der Grundstiicksei-
gentimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser (Textliche Festsetzungen, Bebau-
ungsplan ,Auf der Hege II“ Entwurf - Planstand: 04.04.2022) auf 6ffentliche Flachen lauft und hat dafur
eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwésserungsrinne an Grundstiicksgrenze).
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Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss Lahn-Dill-Kreis, Abwasser

Die Schmutzwasserableitung erfolgt zur Klaranlage Allendorf.

Im Hinblick auf die wasserwirtschaftlichen und wasserrechtlichen Anforderungen hat eine Abstimmung des Ent-
wasserungskonzeptes mit dem FD Wasser- und Bodenschutz stattgefunden. Ein Antrag zur Erteilung der wasser-
rechtlichen Erlaubnis fur die geplante Niederschlagswassereinleitung liegt dem FD Wasser- und Bodenschutz zur
abschlieRenden Entscheidung bereits vor.

23. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer, Bearbeiter: M. Sc. Biologie C. Gropp, 07/2022
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, PlanO, Biebertal - 04/2022.
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