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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Allendorf (Lumda) hat am 30.08.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Alte Miihle“ — 1. Anderung und Erweiterung sowie die Anderung des Flachennut-
zungsplanes in diesem Bereich beschlossen.

Vorliegend soll der rechtsgiiltige Bebauungsplan ,Alte Mihle® aus 2001 geandert und erweitert werden.
Ein bisher ausgewiesenes Baugrundstiick im rechtskraftigen Bebauungsplan kann nicht umgesetzt wer-
den. Anstelle dessen sollen im suddstlichen Bereich zwei Wohnbaugrundstiicke erganzt werden, die
Uber den Burgmilhlenweg bereits erschlossen sind. Hierdurch soll der Ortsrand in Hinblick auf eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung eine sinnvolle Erweiterung und Abrundung erhalten. Planziel ist
die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne des 8 4 BauNVO im Osten des Gebietes
und zur Sicherung des baulichen Bestandes die Ausweisung eines Dorfgebietes i.S.d. § 5 BauNVO im
Westen. Zudem werden als Ausgleichsflachen die Anpflanzung von Streuobstwiesen in die Planung
mitaufgenommen.

Der dstliche Bereich des Plangebietes ist derzeit bauplanungsrechtlich als AuRenbereich i.S.d. § 35
BauGB zu werten, sodass die Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen Regelverfahren mit
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einer teilraumlichen Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfahren erforderlich ist.

Abb. 2: Ubersicht Plankarte
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 09/2021), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Nordeck, in der Flur 2, die Flursticke 55/2,
60/2 tlw., 62, 387/4, 387/5, 387/6 tlw. sowie 388/1 tlw. Mit einer Flache von insgesamt rd. 6.001 m2,

Das Plangebiet grenzt ndrdlich des Burgmuhlenweges an Wohnbebauung durch Einfamilienhauser an.
Ostlich und siidlich grenzen an das Plangebiet landwirtschaftliche Nutzflaichen und Grinland an.
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Begriindung, Bebauungsplan ,Alte Miihle® - 1. Anderung und Erweiterung

Siiddstlich des Plangebietes schlieBen zudem Baumbestéande an. Nordwestlich grenzt weitere Wohn-
bebauung an.

Der ostliche Teilbereich des Plangebietes selbst wird derzeit als Griinland genutzt. Der westliche Teil-
bereich ist bereits durch Geb&ude in Hofstruktur baulich gepragt. Westlich angrenzend an diese Bebau-
ung verlauft ein in Stein eingefasster Wasserlauf (nicht im Kataster aufgefuhrt). Die Hofstruktur umge-
ben westlich und siidlich Obstbaumbestande. Die landwirtschaftliche Nutzung ist aufgegeben und die
Gebaude dienen derzeit dem Wohnen. Der Teilbereich nordlich des Burgmihlenweges wird ebenfalls
als Griunland genutzt. Hierauf sind im Bestand ebenfalls Obstbdume zu verorten.

Abb. 3: Weg und Baumbestand im Abb. 4: Bestandsbebauung im Osten des

Norden des Plangebietes Plangebiets

Abb. 5: Wasserlauf entlang der Hofbebauung Abb. 6: Bisheriges Baugrundstiick im Nord-

westen des Plangebietes

Abb. 7: Blickrichtung Westen im Plangebiet Abb. 8: Blickrichtung Norden auf das Plangebiet
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Abb. 9: Einmindung in Burgmuhlenweg, Blickrichtung Westen

(Quelle: Eigenes Fotoarchiv 10/2021)

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt fir das Plangebiet zu einem Grof3teil ein Vorranggebiet fr
die Landwirtschaft (6.3-1) dar.

Vorranggebiet fur die Landwirtschaft 6.3-1 (Z) (K)

In den Vorranggebieten fur Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang vor ent-
gegenstehenden Nutzungsansprichen. Die Agrarstruktur ist hier flir eine nachhaltige Landbe-
wirtschaftung zu sichern und zu entwickeln.

Von einem Zielabweichungsverfahren nach 8 6 Abs. 2 ROG in Verbindung mit 8§ 1 Abs. 2 ROG kann
bei der Erweiterung des Bebauungsplans um weniger als 0,2 ha allerdings abgesehen werden. Denn
es gehen keine raumbedeutsamen Funktionen der Landwirtschaft verloren.

Zudem wird kleinflachig mit weniger als 0,1 ha, sudlich des Burgmihlenweges; ein Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft (6.3-2) dargestellt. Fir den ndrdlichen Teilbereich des Plangebietes sowie den Groliteil
der im Westen bestehenden Hofstruktur wird ein Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2-1) dargestellt.
Zudem wird ein Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz (6.1.4-12) dargestellt. Auf die Einhaltung
der entsprechenden Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung wird an dieser Stelle hingewiesen.

Der Burgmiihlenweg in Ortsrandlage in Verbindung mit der bestehenden Hofbebauung bilden den Rah-
men zur Abrundung des Ortsrandes durch eine beidseitige Bebauung des Burgmuihlenweges. Es
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Begriindung, Bebauungsplan ,Alte Miihle® - 1. Anderung und Erweiterung

werden hierbei liber das Vorranggebiet Siedlung hinaus nur kleinflachige Anteile des Vorranggebietes
und Vorbehaltsgebietes fiir die Landwirtschaft in Anspruch genommen. Aufgrund dessen wird davon
ausgegangen, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes gemaf § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der
Raumordnung nicht entgegenstehen.

Abb. 10: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

& y 4

Im Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplanes Mittelhessen wird fur die Flache ein Vorbehaltsge-
biet fur die Landwirtschaft (6.7-2) sowie Uberlagernd ein Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz
(6.4.2-2) dargestellt. Perspektivisch wird daher davon ausgegangen, dass die kleinflachige Inanspruch-
nahme der Flache fur die Landwirtschaft nicht den Zielen der Raumordnung entgegen steht.

Abb. 11: Auszug aus dem Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplan Mittelhessen (Stand 2021)

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Allendorf (Lumda) aus 2008 stellt den Bereich der Bestandsbebau-
ung als gemischte Bauflache Bestand dar. Der 6stliche Bereich des Plangebietes wird als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt. Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln sind, steht diese Darstellung der Planung zunéchst entgegen. Aufgrund dessen er-
folgt die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB.

Ostlich des Plangebietes und siidlich des Burgmiihlenweges wird eine Flache als Mischbauflache aus-
gewiesen, wodurch eine Weiterentwicklung der Ortslage bereits vorbereitet wird. Die Flurstiicke 50/1

Vorentwurf — Planstand: 10.12.2021 6



Begriindung, Bebauungsplan ,Alte Miihle® - 1. Anderung und Erweiterung

und 53/2 konnten zum jetzigen Zeitpunkt nicht fir eine durchgéangige Erweiterung des Baugebiets ent-
lang des Burgmuhlenwegs mobilisiert werden.

Sudlich und éstlich des Plangebietes befinden sich laut Darstellung des Flachennutzungsplanes Altab-
lagerungen gemaR ALTIS und Ablagerungen gem. Landschaftsplan. Die Flachen liegen im Umfeld und
deutlich auerhalb des Plangebietes.

Die bestehende Bebauung im westlichen Teil des Plangebietes wird von Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Satzung/festgelegte Ausgleichsfla-
chen) umgeben. Diese sollen durch die vorliegende Planung aufgegriffen und fortgefuhrt werden. Hierzu
werden im Plangebiet, im Bereich der bestehenden Buamstrukturen, Streuobstwiesen als Ausgleichs-
flachen festgesetzt.

Abb. 12: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Allendorf (Lumda) 2008

15 Verbindliche Bauleitplanung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Alte Muhle* aus 2001 weist ein Dorfgebiet i.S.d. § 5 BauNVO aus.
Das Mal3 der baulichen Nutzung beschrankt sich auf eine offene und maximal zweigeschossige Bau-
weise. Zudem wird eine Dachneigung von 28°-50° festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6,
die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8 im norddstlichen Teil des rechtsgultigen Bebauungsplanes. Im
westlichen Teil des Plangebiets, also fiir den Bereich der Bestandsbebauung im Plangebiet der 1. An-
derung und Erweiterung, ist eine GRZ=0,6 und GFZ=1,2 sowie Z=Il festgesetzt.

Durch die vorliegende Planung werden diese Festsetzungen im Bereich des baulichen Bestandes er-
halten. Im Osten des vorliegenden Plangebietes wird zudem ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
ausgewiesen. Dies geschieht auf Grundlage der direkt daran angrenzenden Wohnnutzung sowie dem
vorliegenden Bebauungsabsichten fur dieses Gebiet.

Ein bisher ausgewiesenes Baugrundstiick im Norden des Geltungsbereiches erweist sich aufgrund sei-
ner Kleinflachigkeit, den Verlauf einer Wasserleitung durch die Flache und Beschattung durch die be-
stehenden Baumstrukturen als ungeeignetes Baugrundstiick. Anstelle dessen werden mit der vorlie-
genden 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes sudlich des Burgmiihlenweges zwei Bau-
grundstiicke geschaffen.

Vorentwurf — Planstand: 10.12.2021 7
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Abb. 13: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Alte Miihle* 2001
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Ostlich des Plangebietes ist nahegelegen eine als Dorfgebiet i.S.d. § 5 BauNVO ausgewiesene Flache
zu verorten (siehe Abb.14). Diese liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Altmuihlen-
weg/Burgmihlenweg® von 1993. Fir diese Flache wird eine GRZ=0,3 und GFZ=0,5 sowie Z=I| festge-
setzt. Diese werden fiir das Allgemeine Wohngebiet der vorliegenden Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes aufgegriffen. Die zwischen den Gebieten bisher nicht beplanten Flachen hat die Stadt
versucht zu mobilisieren, die Bereitschaft und Grundstiicksverfiigbarkeit war allerdings nicht gegeben.

Abb. 14: Bebauungsplan ,Altmihlenweg/Burgmiihlenweg“ von 1993

Vorentwurf — Planstand: 10.12.2021 8



Begriindung, Bebauungsplan ,Alte Miihle® - 1. Anderung und Erweiterung

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

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

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Durch die vorliegende 1. Bebauungsplanéanderung und Erweiterung wird der vorhandene bauliche Be-
stand im Plangebiet weiterentwickelt und zur Abrundung des Ortsrandes beigetragen. Fir die Wohn-
baugrundstiicke werden kleinflachig bisherige Aulenbereichsflachen i.S.d. § 35 BauGB in Anspruch
genommen. Jedoch sind diese bereits Giber den Burgmuihlenweg erschlossen. Zudem wird durch die
bestehende bauliche Hofstruktur im Westen des Plangebietes und der ausgewiesenen Dorfgebietsfla-
che dstlich des Plangebietes ein Rahmen eréffnet, der durch die vorliegende Bebauungsplananderung
und Erweiterung ausgefiillt wird. Ostlich besteht dabei auch perspektivisch die Méglichkeit der Fortfiih-
rung, um den Ortsrand weiter abrunden zu kénnen. Die Flurstiicke 50/1 und 53/2 konnten zum jetzigen
Zeitpunkt nicht fir eine durchgéangige Erweiterung des Baugebiets entlang des Burgmiihlenwegs mobi-
lisiert werden. Es erfolgte hierzu eine Anfrage der Verwaltung bei den Eigentiimern.

Aufgrund dessen und der Kleinflachigkeit der Neuflacheninanspruchnahme wird davon ausgegangen,
dass den Zielen der vorrangigen Innenentwicklung nicht entgegengewirkt wird.

1.7 Verfahrensart und -stand

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

Aufstellungsbeschluss geman
8 2 Abs. 1 BauGB

30.08.2021
Bekanntmachung: 16.12.2021

8§ 3 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman

20.12.2021 — 28.01.2022
Bekanntmachung: 16.12.2021

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: 13.12.2021
Trager 6ffentlicher Belange gemaf Frist: 28.01.2022

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __ .
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Begriindung, Bebauungsplan ,Alte Miihle® - 1. Anderung und Erweiterung

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .

offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf
8§ 10 Abs. 1 BauGB

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

In Erganzung der o.g. Ausfuhrungen weist die Stadt Allendorf (Lumda) in der Bekanntmachung zur
frihzeitigen Beteiligung aufgrund der aktuellen Entwicklung der Corona-Pandemie und der damit ver-
bundenen Einschrankungen fiir die Offentlichkeit auf die entsprechend angepassten Offnungszeiten der
Verwaltung und auf geanderte und erganzte Einsichtsmdoglichkeiten der Planunterlagen hin. Die Unter-
lagen werden auch zusatzlich auf die Homepage der Stadt eingestellt.

2. Stadtebauliche Konzeption

Der Bereich der 1. Bebauungsplanadnderung und Erweiterung befindet sich im Ortsteil Nordeck, sudlich
angrenzend an das bestehende Dorfgebiet (Verlangerung Altmihlenweg) sowie 6stlich des Schmid-
tackerwegs. Der Geltungsbereich erfasst den zu andernden Bebauungsplan ,Alte Mihle“ sowie zwei
neue Bauplatze, die 6stlich daran angrenzen. Hierfir ist das Planziel die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO. Fiur den westlichen Bereich mit der bestehenden Hofstruktur wird die
bisherige Ausweisung als Dorfgebiet i.S.d. § 5 BauNVO aufgegriffen und gesichert.

Im rechtsgiiltigen Bebauungsplan ist nérdlich der Verlangerung des Burgmiihlenweges ein Baugrund-
stiick ausgewiesen. An dieses 0Ostlich anschlieBend wird der Erhalt von zahlreichen Baumen festgesetzt.
Das benannte Grundsttick ist fir eine Bebauung ungeeignet. Dies begrindet sich in der Kleinflachigkeit
des Baufensters. Zudem wird die Flache durch einen pragenden Baum nérdlich verschattet und beein-
trachtigt. Weiterhin verlauft mittig durch die Flache (gemaR Darstellung in der Plankarte) eine Wasser-
leitung. Diese ist als weiterer Grund zu bewerten, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Bebauung an dieser Stelle zuriickzunehmen. Das Baugrundstiick wird daher mit der vorliegenden Pla-
nung in den Osten des Gebietes, siidlich des Burgmihlenweges verlagert. Als Entwicklungsoption wer-
den hierbei zwei Wohnbaugrundstiicke ausgewiesen. Der Burgmuhlenweg ist in Ortsrandlage einseitig
bebaut. Er bietet Potenzial fur eine beidseitige Bebauung und Abrundung des Siedlungskérpers and
dieser Stelle. Zudem wird durch die vorhandene bauliche Hofstruktur und die ausgewiesene Bauflache
durch den Bebauungsplan Altmuhlenweg/Burgmuihlenweg aus 1993 im Sidosten des Burgmuhlenwe-
ges bereits ein perspektivischer Entwicklungsrahmen zur beidseitigen Bebauung aufgespannt. Hierin
werden die Baugrundstiicke des WA2 der vorliegenden Planung verortet

Die planerische Absicht des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes wird in der vorliegenden 1. Anderung und
Erweiterung aufgegriffen und fortgefiihrt. Hierbei wird die nordliche Flache im vorliegenden Geltungs-
bereich als Ausgleichsflache mit dem Entwicklungsziel Streuobstweise ausgewiesen. Somit wird die
Flache des rechtsgultigen Bebauungsplanes, welche Baume zum Erhalt festsetzt, aufgegriffen und tiber
das nun verlagerte Baufenster weiterentwickelt. Aufgrund der vorherrschenden Topografie, die stark
nach Westen hin anfallt, wird dies ebenfalls angrenzend sidliche des Burgmiihlenweges ausgewiesen.
Insgesamt werden somit die Bestandsbdume gesichert und die Flachen weiterentwickelt. Die

Vorentwurf — Planstand: 10.12.2021 10



Begriindung, Bebauungsplan ,Alte Miihle® - 1. Anderung und Erweiterung

Hofstruktur ist durch den rechtsgiltigen Bebauungsplan bereits durch Obstbaumweisen eingerahmt,
was hierdurch fortgefiihrt wird.

Das Plangebiet wird bestehend tber den Burgmihlenweg erschlossen. Durch die Planung wird gering-
fugig zur weiteren Auslastung dessen beigetragen. Da der Burgmuhlenweg im Bestand lediglich etwa 4
Meter Breite aufweist, wird zur Sicherung eine angemessene verkehrliche ErschlieBung die Breite im
Geltungsbereich als Angebotsplanung auf 6 Meter erweitert. Zudem wird die bisherige ErschlieBungs-
situation durch eine Wendemdglichkeit am westlichen Ende des Burgmihlenweges als Angebotspla-
nung optimiert. Die daran nach Westen anschlieRende bestehende Zufahrt wird als private Verkehrsfla-
che festgesetzt. Die Gemeinde und der Vorhabentrager verstandigen sich dabei auf eine Prifung der
Notwendigkeit des Ausbaus nach einer abgestimmten Zeitschiene.

Die Siedlungsstruktur und Nutzung der nordlich des Burgmihlenwegs angrenzenden Wohnbebauung
sollen maf3gebend fiir die neu entstehenden Bauplatze aufgegriffen werden. Demnach wird fir das All-
gemeine Wohngebiet eine Bebauung durch Einfamilienhauser und Doppelhduser festgesetzt. Im Allge-
meineren Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 2 wird eine GRZ=0,3 sowie eine GFZ=0,5 sowie eine maximale
Anzahl der Vollgeschosse von Z=ll festgesetzt. Aufgrund der exponierten Lage durch die Topografie
dieser Baugrundstiicke wird zudem eine maximale Gebaudehéhe von 8,5 Metern Uber der Oberkannte
Erdgeschoss RohfuBboden (OK EG RFB) festgesetzt. Folglich wird eine angemessene Bebauung im
Kontext der Umgebung vorbereitet.

Das Dorfgebiet mi der Ifd. Nr. 1 umfasst die bestehende bauliche Hofstruktur. Die Ausweisung als Dorf-
gebiet sowie das MaR der baulichen Nutzung wird aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan ubernom-
men.

Insgesamt kénnen die Grunflachen mit Baumbestéanden gesichert und weiterentwickelt werden und an-
gemessen nutzbare Bauflachen ausgewiesen werden. Als griinordnerische MafRnahme zur Ortsrand-
eingriinung ist zudem eine Anpflanzflaiche am sidlichen Plangebietsrand, also entlang der stdlichen
Baugrundstiicksgrenzen, festgesetzt.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungssatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der baulichen Umgebung auf, sodass sich die geplante Bebauung in den bestehenden Sied-
lungskdrper einfugt.

3. Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet wird im Bestand tber den Burgmuhlenweg erschlossen. Aufgrund der geringen Breite
von etwa 4 Metern, wird zur Optimierung der ErschlieRungssituation, eine Wendeanlage und eine Ver-
breiterung des Burgmihlenweges auf 6 Meter als Angebotsplanung aufgenommen. Hierdurch soll dem
Wenden auf den Grundstucken der Anwohner entgegengewirkt werden. Die Zufahrt zur baulichen Hof-
struktur im Westen des Plangebietes wird als private Verkehrsflache ausgewiesen. Im rechtsgultigen
Bebauungsplan aus 2001 ist diese ebenfalls nicht als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Uber den Burgmiihlenweg besteht Anschluss an die Rabenauer StraRe/ L 3080 zu angrenzenden Orts-
lagen. Zudem besteht in 350 Metern Entfernung fuRlaufig Anschluss an den OPNV uber die Buslinien
371 und GI 55.

Die vorhandenen landwirtschaftlichen Wege werden aufgegriffen und zum Erhalt festgesetzt.
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4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewébhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur 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.

Fur den raumlichen Geltungsbereich gilt: Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Alte Miihle“ — 1. An-
derung und Erweiterung werden fir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes
LAlte Miihle“ von 2001 durch die Festsetzungen der vorliegenden 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfolgt die Ausweisung eines Dorfgebietes i.S.d. 8§ 5 BauNVO. Dorfgebiete dienen der
Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Un-
terbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des
Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
einschliellich ihrer Entwicklungsmaoglichkeiten ist vorrangig Ricksicht zu nehmen.

(2) Zuléassig sind

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und
Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschlief3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebéaude,
4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke,

8. Gartenbaubetriebe,
9. Tankstellen.

(3) Ausnahmsweise kénnen Vergnigungsstéatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 zugelassen
werden.

Diese Festsetzung ist eine Ubernahme aus dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan. Zudem wird uiber die
textliche Festsetzung 1.1.1 gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO geregelt, dass
Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig sind. Aufgrund der Ortsrandlage und der direkt angren-
zenden Wohnbebauung werden somit diese eher grol3flachigen Nutzungen ausgeschlossen, sodass
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eine hohe Wohnumfeldqualitat erwirkt wird und bestehen bleibt. Dies begriindet sich zudem in der an-
grenzenden Wohnbebauung.

Im Plangebiet erfolgt zudem die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO.
Allgemeine Wohngebiete dienen gemafd § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zu-
lassig sind:

- Wohngebaude,

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dartber hinaus:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung und Erweiterung sind tber die textliche Festset-
zung 1.1.2 Nutzungen ausgeschlossen: Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes. D.h., dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes unzuléassig sind.

Der Ausschluss dieser Nutzungen begriindet sich in der Vorbereitung einer hohen stadtebaulichen Qua-
litat der Wohnnutzung im Geltungsbereich. Zudem werden diese Nutzungen aufgrund der Ortsrandlage
des Plangebietes ausgeschlossen. So werden Nutzungsarten ausgeschlossen, die eine erhebliche Stei-
gerung es Verkehrs mit sich bringen wirden, was auf Grundlage der Bestands- sowie der geplanten
ErschlieBung unverhaltnismafig ware.

Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO, § 14 BauNVO und § 23 Abs.5 BauNVO
wird in der textlichen Festsetzung 1.2 geregelt, dass Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen
innerhalb und aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig sind. Somit entsteht fir die Bau-
herren eine gewisse Flexibilitét in der Anordnung auf dem Grundstuck.

Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze, Hofflachen und Gehwege sind in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen (beispielsweise mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen, weitfugigem Pflaster oder ver-
sickerungsfahiges Pflaster), soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu befiirchten ist. Das
auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Das auf Terrassen anfallende
Niederschlagswasser ist seitlich zu versickern (TF 1.3.2). Die genannte Festsetzung erfolgt unter dem
Aspekt der Eingriffsminimierung in den Boden, Wasser- und Naturhaushalt. Zudem dienen sie der Ver-
besserung des innerortlichen Lokalklimas sowie der Schaffung einer hohen Wohnumfeldqualitét.
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4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofl3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen. Zum
MalR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes.

Zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes werden die bisherigen Festsetzungen des Ma-
Bes der baulichen Nutzung fur das Dorfgebiet ibernommen. Fir eine harmonische Entwicklung am
Ortsrand werden fur das Allgemeine Wohngebiet die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Altmihlen-
weg/Burgmiihlenweg® von 1993 herangezogen und erganzt.

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.

Im Dorfgebiet mit der Ifd. Nr. 1 (MD 1) wird eine GRZ= 0,6 festgesetzt. Dieser Wert wird aus dem rechts-
gultigen Bebauungsplan ibernommen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 2 (WA 2) wird eine GRZ=0,3 festgesetzt. Die Festset-
zung liegt unter dem Orientierungswert des 8 17 BauNVO, bietet jedoch ausreichend Handlungsspiel-
raum fur die Ausgestaltung der Bebauung. Der angrenzende Bebauungsplan ,Altmuhlenweg/ Burgmiih-
lenweg“ schafft die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine weitere Bebauung sudlich des
Burgmihlenweges. Vorliegend wird die GRZ=0,3, wie in diesem angrenzenden Bebauungsplan festge-
setzt. Auch gegenuliber der ndrdlich angrenzenden Bebauung wird somit eine angemessene Ausnutzung
der Flache, sowie ein sparsamer Umgang mit dem Boden erwirkt.

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 % und somit
im Zuge der vorliegenden Planung im MD1 bis zu einer GRZ=0,8 und im WA 2 bis zu einer GRZ= 0,45
Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFz)

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

Fur das MD1 wird eine GFZ=1,2 festgesetzt. Dies wird aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan tber-
nommen und folglich der bauliche Bestand gesichert.

Fur das WA 2 wird eine GFZ=0,5 festgesetzt. Hierdurch wird eine angemessene Dimensionierung des
kinftigen Ortsrandes, auch im Hinblick einer harmonischen Weiterentwicklung der umgebenden Wohn-
bebauung, vorbereitet. Zudem wird so die Festsetzung des Bebauungsplanes ,Altmihlenweg/Burgmuh-
lenweg® aus 1993 aufgegriffen, welcher westlich des vorliegenden Geltungsbereiches und ebenfalls
stdlich des Burgmiihlenweges eine Bauflache als Dorfgebiete ausweist.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 20 Nr. 3 BauNVO gilt: Bei der Ermittlung der Geschossflache
sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der Hessischen
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Bauordnung (HBO) sind, einschl. der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfas-
sungswande mitzurechnen (TF 1.1.4). Dies wird als textliche Festsetzung aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan aufgegriffen.

Zahl der Vollgeschosse (2)

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

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

Ausgehend der umgebenden Wohnbebauung, sowie den Festsetzungen in den rechtsgtltigen Bebau-
ungsplanen ,Alte Mihle* aus 2001 und Altmihlenweg/Burgmihlenweg® aus 1993 werden Z=Il Vollge-
schosse fir das MD 1 und WA 2 festgesetzt. Hierdurch wird zu einer an der Umgebung orientierten
Hohenentwicklung beigetragen.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunéachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergédnzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb der zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplanédnderung und Erweiterung im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungs-
bebauung einflgt und auch hinsichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist.

Aufgrund der exponierten Lage durch die Topografie der Flache, wird fir das WA2 eine maximale Hohe
der Gebaudeoberkante von 8,5 Metern tiber dem unteren Bezugspunkt Oberkannte Erdgeschoss Roh-
fulboden (OK EG RFB) festgesetzt (TF 1.1.3). Hier werden, gegenuber der Bestandssicherung des
MD1, gezielt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Neubau geschaffen. Daher wird die maxi-
male Héhe der Gebaude begrenzt, um eine angemessene Dimensionierung am Ortsrand und eine har-
monische Weiterentwicklung der bestehenden angrenzenden Siedlungsstruktur zu ermdglichen.

4.3 Bauweise und uberbaubare Grundstlicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieRend aus der Giberbaubaren Grund-
stucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO). Die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uiber die hinaus mit den
Hauptgebauden grundséatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstucksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.2 sind Stellpléatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen innerhalb
und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Hierdurch wird eine gewisse Varianz in
der Ausnutzung und Anordnung innerhalb des Grundstiicks geschaffen. In Anlehnung an die Auswei-
sung des rechtsgultigen Bebauungsplanes wird im norddstlichen Bereich des Dorfgebietes die Bau-
grenze zu den Bestandsgebauden hin zuriickgenommen. Somit bleibt die Dorfgebietsflache des ehe-
maligen Baugrundstiickes nur teilweise erhalten, um eine Bebauung durch Nebenanlagen oder
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Garagen als Entwicklungsoption zu ermdéglichen. Durch diese Festsetzung der Baugrenze wird zur pla-
nerischen Absicht beigetragen, dass Baugrundstiick zuriickzunehmen und daftir die Wohnbaugrund-
stiicke auszuweisen.

Das Festsetzen einer Baugrenze dient regelmafRig dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder
eine gewisse Homogenitat der Baukdrperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte
Grundstiicksteile beschrankt wird, innerhalb derer das Gebaude weitgehend frei platziert werden kann.
Vorliegend dient die Begrenzung des Baufensters im MD 1 der Sicherung des baulichen Bestandes.
Die Baugrenzen im WA 2 orientieren sich an der umgebenden Bebauung, sodass eine Bebauung vor-
bereitet wird, die sich bezuglich der Stellung der baulichen Anlagen in die Umgebung einfiigt. Die Be-
bauung soll dabei auf den nérdlichen Bereich der Grundstiicke konzentriert werden, um einen der Orts-
randlage angemessenen Ubergang in die Landschaft zu erwirken.

4.4 Eingriffsminimierung (BauGB)

Der Bebauungsplan setzt eingriffsminimierende MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemafR3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. Garagenzufahrten, Pkw-
Stellplatze, Hofflachen und Gehwege sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen (TF 1.3.2).
Durch die Versickerung wird der Eingriff in den naturlichen Wasserkreislauf vermindert. Diese Festset-
zung wird aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan aufgegriffen.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.3.1 werden gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB im Plangebiet zwei
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Ent-
wicklungsziel Streuobstwiese ausgewiesen.

Maflinahmen: Auf der Flache sind je 100 m2 ein regionaltypischer halb- oder hochstammiger Obstbaum
anzupflanzen. Pflanzqualitat: Mindest-Stammumfang 14-16 cm. Der Bestand kann dabei angerechnet
werden.

Bewirtschaftungsempfehlung: Die Flache soll als ein- bis zweischuriges Grunland bewirtschaftet wer-
den. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Diingung ist unzuléassig. Alternativ zur Mahnutzung ist
eine extensive Beweidung bei 1-2 Weidegangen pro Jahr zulassig; falls erforderlich kann eine Nach-
mahd vorgenommen werden. Obstbdume sind fachgerecht zu pflegen, Ausfélle sind zu ersetzen.

Durch diese Festsetzung wird der Baumbestand der gekennzeichneten Flachen aufgegriffen und wei-
terentwickelt. Die bauliche Hofstruktur im Westen des Plangebietes ist bereits auf Grundlage des rechts-
glltigen Bebauungsplanes von Obstbdumen eingerahmt. Die in der vorliegenden Planung ausgewie-
sene Ausgleichsflache mit dem Entwicklungsziel Streuobst nérdlich des Burgmuhlenweges, ist bereits
zum Grof3teil durch den rechtsgultigen Bebauungsplan als Grunflache mit zum Erhalt festgesetzten
Baumen festgesetzt. Einige der Baume sind derzeit nicht mehr auf der Flache vorzufinden. Durch die
vorliegende Anderung und Erweiterung wird diese grundlegende planerische Absicht wieder aufgegrif-
fen und weiterentwickelt. Infolgedessen erfolgt die Rlicknahme des kleinflachigen Baugrundstiickes des
rechtsgultigen Bebauungsplanes in diesem Bereich und die Ausweisung des Entwicklungszieles Streu-
obst. Die Flachen fiir Wohnbebauung werden durch die vorliegende Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes sidlich des Burgmihlenweges verlegt.

Zudem werden gemalf der Plankarte zwei vorhandene Baume im Norden und Nordwesten des Plange-
bietes zum Erhalt festgesetzt. Somit kdnnen diese gesichert werden. Insbesondere der Baum, welcher
an der Grenze der festgesetzten Streuobstwiese zu verorten ist, wirkt durch seine Grof3e gebietspra-
gend.
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4.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der Funktionsfahigkeit wird gemaR Plankarte ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht entlang
der vorhandenen Wasserleitung zugunsten des Versorgungsunternehmens festgesetzt. Die Flache ist
von oberirdischen baulichen Anlagen (Hochbauten) und Baumpflanzungen freizuhalten (TF 1.4).

Durch den jeweils 2 Meter breiten und gemaR Plankarte festgesetzten Schutzstreifen wird die Funkti-
onsfahigkeit der vorhandenen Wasserleitung sichergestellt. Da diese durch die Ausgleichsflache mit
dem Entwicklungsziel Streuobstweise fuhrt, ist sie von Baumpflanzungen freizuhalten.

4.6 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Innerhalb der umgrenzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ist eine Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen vorzunehmen und dauerhaft
zu erhalten. Je 4m2 gilt es jeweils einen standortgerechten einheimischen Laubstrauch zu pflanzen. Bei
Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen ge-
mal 88 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen (Siehe Empfehlung Artenauswabhl) (TF 1.5).

Entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze des WA 2 sind Flachen zum Anpflanzen festgesetzt. Hier-
durch wird der Grinanteil im Plangebiet gesteigert und zudem zur Ortsrandeingriinung, d.h. zu einem
harmonischeren Ubergang in die freie Landschaft, beigetragen.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitdt 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. In Anlehnung an die bestehende Bebauung in der Umgebung werden hierzu
Gestaltungsvorschriften zur Dachgestaltung, Gestaltung der Einfriedungen und Grundsticksfreiflachen
aufgenommen.

Dachgestaltung

Uber die textliche Festsetzung 2.1.1 wird die Dachgestaltung im Plangebiet geregelt. Zum Einfigen der
geplanten Bebauung in die Dachlandschaft der bestehenden angrenzenden Siedlungsstruktur werden
dabei die vorhandenen Strukturen, d.h. Sattel-, Pult- und Walmdacher (auch Kriippelwalmdach) sowie
Zeltdacher, aufgegriffen und zugelassen. Um zusatzlich eine zeitgeméafle Weiterentwicklung des
Baustiels im Plangebiet zu ermdglichen, sind zudem Flachdécher bis zu einer Neigung von 5° zulassig,
insofern diese dauerhaft extensiv begriint werden.

Bei Nebengebauden, Garagen und Carports sind abweichend auch Flachdacher bis zu einer Neigung
von 5°mit einer extensiven Dachbegriinung zuldssig. Diese Festsetzung dient der Erhdhung des Griin-
anteils im Plangebiet und dient zudem der Verbesserung des Lokalklimas. Sie ist aus dem rechtsguilti-
gen Bebauungsplan ,Alte Miihle® aus 2001 Gbernommen.

Uber die textliche Festsetzung 2.1.2 wird zur harmonischen Weiterentwicklung des Siedlungskérpers
zusatzlich die Farbe der Dacheindeckungen geregelt. Fir die Dacheindeckung der Hauptgebaude sind
nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit, schwarz, grau), rotbraunen und
roten Farbtonen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begrinungen zulassig. Anlagen zur
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aktiven Nutzung von Solarenergie sind dabei aufgrund der umwelttechnischen und 6kologischen As-
pekte ausdricklich zulassig.

Gestaltung von Einfriedungen

Um eine Ubermafige Trennwirkung zu vermeiden sind bei Neuanlage offene Einfriedungen als Laub-
hecke, Holzlatten in senkrechter Ausrichtung oder aus Drahtgeflecht in Verbindung mit standortgerech-
ten Laubstrauchhecken oder Kletterpflanzen (siehe Artenliste) mit einer H6he von max. 1,20 m zulassig.
Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten (TF 2.2.1). Diese Festsetzung orientiert sich an
den Regelungen des rechtsglltigen Bebauungsplanes.

TF 2.2.2: Mauern, Beton- und Mauersockel sind bei Neuanlage unzuléassig. Kécher- oder Punktfunda-
mente flr Zaunelemente sind zuléssig.

Die Neuanlage bezieht sich auf den Zeitpunkt ab der Rechtskraft der vorliegenden 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes.

Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen

TF 2.3.1: 100 % der Grundstiicksfreiflachen (= nicht Gberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ) sind
bei Neuanlage als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzulegen. Davon sind mindestens
30% mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen. Es gilt ein Strauch je 4 mz
Grundstucksflache. Pro Grundstick gilt es erganzend mindestens 1 Laubbaum (2.0rdnung) oder 1
Obstbaum zu pflanzen (siehe Artenliste der TF). Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
in der Plankarte dargestellten zu pflanzenden Strauchern und Baume kdénnen zur Anrechnung gebracht
werden. Blihende Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut
werden.

TF 2.3.2: Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m2 Flache oder in der Summe
von 5 m?2 sind unzuléssig. Davon ausgenommen ist der Spritzwasserschutz an Gebauden.

Durch die oben genannten Festsetzungen wird zur Mindestdurchgriinung des Plangebietes beigetra-
gen. Zudem kann auf den nicht Gberbauten und versiegelten Flachen das Niederschlagswasser wie
bisher versickern, sodass der Eingriff in den Wasser-, Natur- und Bodenhaushalt reduziert wird. Durch
die Bepflanzungen wird zudem die Artenvielfalt im Plangebiet gesteigert und zur Verbesserung der lo-
kalklimatischen Situation beigetragen.

Flachige Schotterschittungen werden fur das Ziel der Gestaltung von natirlichen Grundsticksfreifla-
chen als entgegenwirkende Elemente ausgeschlossen.

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.

Im Allgemeinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 2 gilt: Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist
in einer Zisterne aufzufangen und als Brauchwasser (z.B. fir die Gartenbewasserung) zu nutzen. Das

1 Exemplarisch kann bei einer GrundstiicksgroRe von 792 m? im WA2 bei einer GRZ=0,3 eine Flache von 238 m?
versiegelt werden. Zuziglich Garagen, Nebenanlagen und Stellflichen ist eine Versiegelung um weitere GRZ =
0,15 mit 119m?2 (=GRZII) zulassig. Als Grundstiicksfreiflache verbleiben somit 436mz?, von denen 130m? zu bepflan-
zen sind.
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Gesamtvolumen der Zisterne muss mindestens 6 m3 betragen, davon missen 3 m? Retentionsraum
vorgehalten werden (TF 3).

Durch die Sammlung und die Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser (Bspw. Gar-
tenbewasserung) kann der Verbrauch von Trinkwasser reduziert und gelichzeitig die Abwassermenge
reduziert werden. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirt-
schaftliche, technische und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Bereits im rechtsgultigen
Bebauungsplan ist eine Festsetzung fiir Zisternen und der damit verbundenen Brauchwassernutzung
enthalten. Diese wird folglich fur die neu entwickelten Bauflachen ebenfalls aufgegriffen.

Dariiber hinaus soll das Uiberschiissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar 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 einschlie3lich des Nieder-
schlagswassers geregelt und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Die Anlagen dafur sind so
anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare
Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen.

7. Umweltprafung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Da sowohl Flachennutzungspléane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung bedirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen.Der 8 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltpriifung
im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungs-
stufe durchgefuhrt wird oder ist — auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden soll. Dabei ist es nicht maf3geblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen
der Planungshierarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelver-
fahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht da-
rauf, dass eine Umweltpriifung auf der in der Planungshierarchie hdéherrangigen Planungsebene zur
Abschichtung der Umweltpriifung auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, son-
dern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung
des Flachennutzungsplanes.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan
liegt als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.
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7.1 Artenschutzrechtliche Belange, Vorgaben und Hinweise

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Vorentwurfes keine Er-
kenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européi-
scher Vogelarten vor (8§ 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG). Es wird auf die Ausfiihrungen im Umwelt-
bericht verwiesen.

Von einer Rodung von Baumen und Gehdélzen ist wahrend der Brutzeit (Beginn der Brutzeit vom 1. Marz
bis zum Ende der Brutzeit am 30. September) gemafd § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in
diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malinahme
durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. AuRerhalb der Brut- und Setz-
zeit sind Baumhohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf Gberwinternde
Arten zu Uberprifen.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
Punkte zu beachten:

a) BaumalRnahmen, die zu einer Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter
Vogelarten fihren kénnen, sind au3erhalb der Brutzeit durchzuftihren.

b) Gehdlzrickschnitte und -rodungen sind au3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufih-
ren.

c) Baumhdohlen und Gebaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auf3erhalb der Brut-
zeit (01.03. bis 30.09.) auf Gberwinternde Arten zu Uberprifen.

d) Rodungen von Hohlenbaumen und Abrissarbeiten sind aufl3erhalb der Wochenstubenzeit
(01.05. bis 31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

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

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollten fur die funktionale Aufl3enbe-
leuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit
einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig
gekapselter Leuchtengehdause, 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. Vogelschlag) zu vermeiden. Geeignete
Maflinahmen (z.B. Verwendung von Strukturglas) sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu
treffen.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Sinne des Klimaschutzes wird auf die ausdriickliche Zulassigkeit von Anlagen zur aktiven Nutzung
von Solarenergie verweisen.

In der vorliegenden Bebauungsplananderung und Erweiterung werden Festsetzungen getroffen, die der
Klimaanpassung und der Verbesserung der lokalklimatischen Situation dienen. Insgesamt sind hierzu
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die Sicherung und Weiterentwicklung des Baumbestandes durch die Streuobstwiesen, die Anpflan-
zungsflachen, die naturnahe Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und die Begriindung von Dachfla-
chen von Carports etc. anzufiihren. Durch diese MaRnahme wird der natirrliche Wasserkreislauf trotz
des Eingriffs bestmdglich beibehalten, die Versiegelung begrenzt und das Grinvolumen gestarkt.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur 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 (iber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

9.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fur voraussichtlich ein bis zwei zuséatzliche Wohngebéaude. Die
abschlieBende Anzahl der Wohneinheiten wird tiber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch
der abschliel3ende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im
Zuge der ErschlieBungsplanung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt.

Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist im Bestand zu prifen. Aufgrund der Lage des Plangebietes
im unmittelbaren Ortsrandbereich geht die Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung auf-
grund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Innerhalb des Plangebiets (WA2) sind die
Leitungen neu zu verlegen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung mussen teilweise neu verlegt werden (Leitung und
Hausanschlisse).

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
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 Zone 11IB (WSG Br. 1 und 2,
Mainzlar). Die Ge- und Verbote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.
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Verminderung der Grundwasserneubildung

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

Die gesetzlichen Vorgaben des 8§ 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 8 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 mdoglich?:

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

Flache, begriinte 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
bendotigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstuick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstuck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliel3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar

2 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 durfte nur eingeschrankt méglich sein.
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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.

9.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen:

Es befindet sich ein Wasserlauf im Westen des Plangebietes. Dieser ist in Stein eingefasst und verlauft
unmittelbar westlich angrenzend der bestehenden Hofbebauung.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Der eingefasste Wasserlauf befindet sich im Westen des Plangebietes. Der Wasserlauf wird nicht als
Grabenparzelle im Kataster geflhrt.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Der Wasserlauf ist nicht im Kataster aufgefuhrt und befindet sich direkt angrenzend der Bestandsbe-
bauung.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

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

9.4 Abwasserbeseitigung

Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung wird geprift, sodass zum Entwurf weitere Informationen aufgefuihrt werden.
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Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Abwasser wird im vorhandenen Mischsystem entsorgt. Aufgrund der Festsetzungen der Retenti-
onszisternen, sowie Versickerungsfahigen Beldgen und Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen wird die
Einleitung von Niederschlagswasser minimiert. Die Entsorgungsleitungen im Bereich der StralRe
Burgmuhlenweg werden hinsichtlich ihrer Kapazitat zum Entwurf Gberpraft.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Das Abwasser wird im vorhandenen Mischsystem entsorgt. Die Entsorgungsleitungen im Bereich der
StralRe Burgmihlenweg werden hinsichtlich ihrer Kapazitat zum Entwurf Uberprift.

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 fihrt 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 erfolgt im vorhandenen Mischsystem.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

9.5 Abflussregelung
Abflussregelung

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

Vorflutverhaltnisse

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz

Entfallt.
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Erforderlicher HochwasserschutzmaRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fléachen

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.

Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Baugrund

Vorsorgender Bodenschutz

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

7.

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

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 Rédern / Kettenlaufwerken etc. und die Berucksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017).

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

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen.
Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustraf3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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

Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.
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10.

11.

12.

13.

14.

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

Lagerflachen vor Ort sind aussagekréaftig zu kennzeichnen. Die H6he der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tUbersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.

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

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.

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

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 fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLYV) zu beachten:

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

Daruber hinaus wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen.

11.

Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

12.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Mit der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes zu den vorhandenen Nutzungen im
naheren Umfeld des Plangebietes kann den genannten Vorgaben des § 50 BImSchG entsprochen wer-
den. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind somit vorliegend nicht zu erwarten.

13.

Stellplatzsatzung

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Allendorf (Lumda).
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14. Denkmalschutz

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

15. Geb&udeenergiegesetz

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- 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, Kalte und Strom fur den Gebaudebetrieb wird
hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung. Die Nutzung
der Solarenergie ist dabei ausdricklich zulassig.

16. Entwasserung und deren bauliche Gestaltung

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 dafur Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft und hat
dafur eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwasserungsrinne an Grundstuicksgrenze).

17. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf 88 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

18. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 6.001m?2
Flache des Dorfgebietes MD1 1993 m?
Flache des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 1689 m2
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 1,402 m2
Boden, Natur und Landschaft (Streuobst)

Verkehrsflachen 919 m?
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19. Anlagen
- Umweltbericht, Christian Gropp / M.Sc. Biologie, 03.11.2021
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