Zusammenfassende Erklarung gemal § 10a Abs.1 BauGB

Bauleitplanung der Stadt Allendorf (Lumda), Kernstadt

Bebauungsplan ,,Auf der Hege II*

1. Grinde der Wahl des vorliegenden Planes unter Beachtung anderweitiger Planungsmaoglich-
keiten
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Allendorf (Lumda) hat am 10.05. und 02.08.2021 gemalf3

§ 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 kiinftig 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 kinftige
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 Au3enbe-
reichi.S.d. § 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 Mehrfamilienhdausern werden Flachen und Mallhahmen 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 Gber den ,Hohlweg“ sowie Uber die geplanten zusatzlichen Erschliefungsstrallen
innerhalb des Gebietes erschlossen.

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. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden 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 Madglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.

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

Die Stadt Allendorf (Lumda) ist grundséatzlich weiter bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer bau-
lichen Nutzung zuzufihren 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 durchgefiihrt wurden. Weitere Nachverdichtungen sind in Vorbe-
reitung. Dem Grundsatz Innenentwicklung vor AuRenentwicklung steht jedoch auch eine entsprechend
hohe Nachfrage nach neuen Wohnbaugrundstiicken entgegen, der nur mit innerdrtlichen



Nachverdichtungen insbesondere aufgrund des dort mittlerweile fehlenden Flachenpotenzials letztlich
nicht entsprochen werden kann.

Mit der geplanten Baugebietsentwicklung soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen AuRRenbe-
reichs ein neues Wohnquartier entwickelt werden, durch die Lage am bebauten Siedlungsrand und auf-
grund der geplanten stadtebaulichen 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 fir eine Siedlungsflachenentwicklung. Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaft-
licher Belange kann angemerkt werden, dass Flachen in Anspruch genommen werden, die bisher tber-
wiegend durch landwirtschaftliche Ackerlandnutzung gepragt sind. Dieser Betroffenheit stehen im Rah-
men des vorliegenden Bauleitplanverfahrens jedoch unter anderem die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten
Wohnbeddrfnisse der Bevolkerung, die Bevolkerungsentwicklung und die Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile als 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegenuber.

Innenbereichsbetrachtung als Alternativendiskussion

Laut § 1a des Baugesetzbuches gilt, dass im Sinne des Umweltschutzes und dem anhaltenden FI&-
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 gemalk § 30 BauGB sowie im unbeplanten Innenbereichen gemal § 34 BauGB ein.

Nachfolgend wurden eben diese Innenentwicklungspotenziale (Baullicken) 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. Fur die Potenzialflachen, die in privaten Eigentumsflachen
stehen, folgte im Februar 2022 die Priifung der Aktivierbarkeit durch die kommunale Verwaltung. Hierfur
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 fur 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
Ruckmeldungen.

In der Ubersichtskarte werden Baulticken (rot), Spielplatze (gelb) und Flachen fir die Infrastruktur (lila)
markiert. Im Uberschwemmungsgebiet werden keine Bauliicken markiert, da die Bebauung gemaR §
78 WHG nicht zulassig ist. In rot sind in der Karte Bauliicken markiert, die sich prinzipiell fir eine Be-
bauung eigen. Sie sind sofort bzw. kurzfristig bebaubar und liegen an einer 6ffentlichen StralRe zwischen
anderen bebauten Grundstiicken. ErschlieBungsanlagen sind vorhanden oder kénnen ohne erheblichen
Aufwand hergestellt werden. Geringfiigig genutzte Grundstiicke, die beispielsweise mit einer Garten-
laube Garage 0.4. bebaut sind, werden ebenfalls als Bauliicke bezeichnet. Grundstiicke, die durch Bau-
leitplanung oder Teilung eine sinnvolle Nachverdichtung erfahren kénnten, werden ebenso bericksich-
tigt. Zudem muss die GrundstlicksgroRe mindestens 400 m? betragen. Die im Baullickenkataster dar-
gestellten Baulticken werden lediglich als potenzielles Bauland ausgewiesen. Fir alle Grundstticke gel-
ten die aktuellen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften.
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Eigene Darstellung, ohne Maf3stab

Aufgrund der 0.g. Rahmenbedingungen kommen anderweitige Planungsmaoglichkeiten nicht in Betracht.

2. Art und Weise der Berlicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen ist gemaf § 2 Abs.4 BauGB fur die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs.6 Nr.7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und be-
wertet werden. Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begriindung und wurde in den Verfah-
rensschritten des Bebauungsplanes beigefigt.

Fur die Umweltprifung wurden die in der Praxis bewéhrten Verfahren eingesetzt, so u.a. Gelandebe-
gehung und Vegetationsaufnahmen. Diese ermdglichten eine Bewertung des Biotopbestandes und bil-
deten die Grundlage fur die Bewertung der zu erwartenden Eingriffswirkungen. Aufgrund des Bestandes
und der vorhandenen Biotopstrukturen wurden zusatzliche artenschutzrechtliche Untersuchungen
durchgefihrt und im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dokumentiert.



Das Ergebnis der Umweltpriifung wurde im Umweltbericht dokumentiert. Entsprechend § 2a BauGB ist
der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfah-
rensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager
offentlicher Belange).

Die Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
ist Inhalt des nachfolgenden Kapitels.

3. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbetei-
ligung

Die zu den Umweltbelangen im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung eingegangenen
Anregungen und Hinweise wurden in Form einer Abwégung behandelt. Die Art und Weise, wie die An-
regungen und Hinweise im Bebauungsplan berticksichtigt wurden, sind im Detail in den Beschlussemp-
fehlungen zu den jeweiligen Verfahrensschritten geméan § 3 und § 4 BauGB dokumentiert und zu ent-
nehmen. Diese Beschlussempfehlungen wurden in den stadtischen Gremien entsprechend vorgestellt,
diskutiert und letztlich von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Die wesentlichen Anregungen, Bedenken und Hinweise zu den einzelnen Schutzgutern im Rahmen der
Offenlage und deren Berucksichtigung kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

Schutzguter

* Boden und Wasser: Hinweise zum Gewasserrandstreifen, zur Befestigung der landwirtschaftlichen
Wege, zum Abwasser, Hinweise zur Entwasserung des Plangebietes und zu Oberflachenwasser, zum
Vorsorgenden Bodenschutz, zur Erosionen und Starkregenereignissen, Hochwasserriickhaltung, zum
Bodenschutz allgemein, Erforderlichkeit einer Alternativenpriifung und der Betrachtung des Innenberei-
ches, Hinweis auf zwei erloschene Bergwerksfelder, zur Erdwarmenutzung, Betroffenheit oberirdischer
Gewasser und erforderliche Abstande, der Lage innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes und au-
Rerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Bewertung der Planung im Hinblick auf den Eingriff in den
Boden- und Wasserhaushalt (Grundwasserschutz) und landwirtschaftliche Nutzflache, Standorteignung
und mdgliche AusgleichsmaRnahmen auf lw. Nutzflachen (LK Gief3en FD Wasser und Bodenschutz,
Untere Naturschutzbehorde), RP GieRen Dez. Obere Landesplanungsbehdrde, Grundwasserschutz
und Oberirdische Gewasser, Altlasten, Bodenschutz, Dez. Bergaufsicht, Dez. Landwirtschaft, NABU,
Zweckverband Lollar-Staufenberg, Offentlichkeit).

Die Hinweise wurden bei der Planung (Plankarte und Begrindung, Umweltbericht) berlicksichtigt
und/oder im Abwagungsprozess behandelt.

» Klima und Luft: Hinweise zur Erdwarmenutzung (als ungunstig eingestuft), (LK Giel3en FD Wasser
und Bodenschutz).

Die Hinweise wurden bei der Planung (Plankarte und Begrindung, Umweltbericht) bertcksichtigt
und/oder im Abwagungsprozess behandelt.

e Tiere und Pflanzen: Hinweise zu den KompensationsmaRnahmen/OkokontomaRnahmen, zu den
AusgleichsmaflRnahmen, zu den Grabenstrukturen, zur Ortsrandeingriinung und Streuobstwiese, , Ver-
weise auf gesetzliche Regelungen und AusgleichsmalRinahmen zum Artenschutz (LK Giel3en Natur-
schutzbehotrde, FD Landwirtschaft (LDK), NABU).




Die Hinweise wurden bei der Planung (Plankarte und Begrindung, Umweltbericht) beriicksichtigt
und/oder im Abwagungsprozess behandelt.

* Biologische Vielfalt: Zu diesem Schutzgut liegen keine Stellungnahmen vor.

e Landschaft: Zu diesem Schutzgut liegen keine Stellungnahmen vor.

* Natura-2000-Gebiete: Zu diesem Schutzgut liegen keine Stellungnahmen vor.

» Sonstige Schutzgebiete: Zu diesem Schutzgut liegen keine Stellungnahmen vor.

* Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung: Hinweise zum Vorsorgenden Bodenschutz, zu méglichen
Erosionen, zum Bodenschutz allgemein, Hinweis auf zwei erloschene Bergwerksfelder, keine Hinweise
auf Altlasten und Kampfmittel (RP GieRen Dez. Altlasten, Bodenschutz, RP Giel3en, Dez. Bergaufsicht,
RP Darmstadt KMRD).

Die Hinweise wurden bei der Planung (Plankarte und Begriindung, Umweltbericht) berlicksichtigt
und/oder im Abwagungsprozess behandelt.

» Kultur- und sonstige Sachqguter, kulturelles Erbe: Zu diesem Schutzgut liegen keine Stellungnah-

men Vvor.

» Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat: Zu diesem Schutzgut liegen keine Stellung-
nahmen vor.

Sonstige technische Hinweise: Deutsche Telekom, Hessen Mobil, Kreisbauaufsicht, Brandschutz,
ZMW.

Die Hinweise wurden bei der Planung (Plankarte und Begrindung, Umweltbericht) berlicksichtigt
und/oder im Abwagungsprozess behandelt.

Die konkreten Anregungen und Hinweise der Fachbehdrden zu den verschiedenen Umweltbelangen
sind im Rahmen der Abwagungen ausfihrlich behandelt worden, es wird auf die Ausfiihrungen in den
Abwagungen verwiesen.

Wettenberg und Allendorf (Lumda), Juli 2022



