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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Allendorf (Lumda) hat am 06.03.2024 gemaf § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hinter dem Léhrbachsgraben® be-
schlossen.

Fir Allendorf besteht ein anhaltender Bedarf nach gewerblichen Bauflachen. Zudem wird zur Moderni-
sierung der Neubau der Stadtverwaltung sowie des Feuerwehrstandortes notwendig. Die Nutzungen
sollen im vorliegenden Plangebiet am westlichen Ortsrand der Kernstadt kombiniert werden. Bisher wird
das Plangebiet landwirtschaftlich durch Ackerbau genutzt, weshalb die Planung im zweistufigen Regel-
verfahren mit Durchfiihrung einer Umweltprifung gemag § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
stadtebauliche Erweiterung der siidlich an den Geltungsbereich angrenzenden Bauflachen geschaffen
werden. AuBerdem ist die Ausweisung von Flachen fiir den Gemeinbedarf fir Offentliche Verwaltungen
und die Feuerwehr geplant. Es erfolgt die Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d. § 6 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO), eines Gewerbegebietes i.S.d. § 8 BauNVO und einer Flache fir den Gemein-
bedarfi.S.d. § 9 Abs. 1 Satz 5 BauGB sowie die Sicherung der dazugehdorigen ErschlieBung. Die Plan-
ziele und stadtebaulichen Rahmenbedingungen gelten analog fiir die Anderung des Flachennutzungs-
planes.

Abb. 1: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2025), bearbeitet

Sudlich des vorliegenden Plangebietes und nérdlich des vorhandenen Edeka-Marktes wird tber den
Bebauungsplan ,Léhrbachsgraben“ — 1. Anderung ein groRflachiger Lebensmittelmarkt planungsrecht-
lich vorbereitet. Der Bebauungsplan befindet sich ebenfalls in Aufstellung. Insgesamt wird also der ge-
samte westlichen Siedlungsrand stadtebaulich weiterentwickelt und vervollstandigt.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie der Anderung des Flachennutzungsplans ist der Uber-
sichtskarte 1 zu entnehmen. Er umfasst in der Gemarkung Allendorf (Lumda), Flur 3, die Flurstiicke
37/4 tlw., 38-53, 54/1, 54/2, 55-63, 243 tlw., 244/6, 245/1 tiw., 246/2 tlw., 247/3. Das Plangebiet liegt am
westlichen Siedlungsrand, sldlich des Totenhauser Wegs, westlich des Léhrbachsgraben und nérdlich
der Straflte ,Am Gewerbepark® sowie der L3146.

Der Bebauungsplan umfasst darlUber hinaus eine externe Ausgleichsflache fir den Artenschutz, die
nicht Bestandteil der Anderung des Flachennutzungsplans ist. Diese ist in der Ubersichtskarte in Abbil-
dung 2b dargestellt und umfasst das Flurstiick 317/42 in der Flur 1 in der Gemarkung Winnen, sie liegt
nordwestlich der Ortslage Winnen.

Der Bebauungsplan umfasst darliber hinaus eine externe Ausgleichsflache fir den naturschutzfachli-
chen Ausgleich, die nicht Bestandteil der Anderung des Flachennutzungsplans ist. Diese ist in der Uber-
sichtskarte in Abbildung 2c dargestellt und umfasst die Flurstlicke 35, 36, 38tlw., 45, 46, 51, 56, 71 tiw.
und 73 tlw. in der Flur 5, Gemarkung Allendorf (Lumda).

Abb. 2a: Geltungsbereich Plangebiet Abb. 2b: Externe Ausgleichsflache fiir den Artenschutz

- . K \ Ay \ '/: T LY Auf dam Zirmermann
R SN NN Y
\ A b ) TN \7\—-«": ’ T

Abb. 2c: Externe Ausgleichsflache fir den naturschutzfachlichen Ausgleich

Das Plangebiet ist in der bisheri-
gen Nutzung landwirtschaftlich
durch Ackerbau genutzt. Mittig
durch das Plangebiet verlauft im
Bestand in Ost-West-Richtung
eine Freileitung.

Nordlich und westlich grenzen wei-
tere landwirtschaftliche Nutzfla-
chen an. Ostlich befindet sich an-
grenzend das bestehende Sied-
lungsgeflige (Wohnbebauung) so-
wie sudostlich eine Mischnutzung.

Im Sldwesten grenzt Einzelhandel
im Bestand (Edeka) an.
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Abb. 3: Nordostliches Plangebiet Abb. 4: Zentraler Grasweg mit Freileitung

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet fir Landwirtschaft (6.3-1)
dar. Das gesamte Plangebiet wird Uberlagert von einem Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz
(6.1.4-12).

Vorbehaltsgebiete flir den Grundwasserschutz dienen dem qualitativen und quantitativen Grundwas-
serschutz. Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 11IB des Trinkwasserschutzgebietes WSG Br. 1 und
2, Mainzlar. Die Ver- und Gebote des Schutzgebietes sind einzuhalten. Das benannte Schutzgebiet
betrifft die gesamte Ortslage. Es wird daher davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung dem
Ziel nicht entgegensteht.

Beziglich des Vorranggebietes fur Landwirtschaft war die Planung zunachst nicht gemaR § 1 Abs. 4
BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst. Fir den Bereich des Bebauungsplanes ,Hinter dem
Léhrbachsgraben® wurde daher ein Zielabweichungsverfahren von den Zielen der Raumordnung durch-
gefluhrt. Die Stadt Allendorf (Lumda) hat mit Antrag vom 26.02.2026 die Zulassung einer Abweichung
von den Zielen des Regionalplans Mittelhessen 2010 zugunsten eines Mischgebietes, eines Gewerbe-
gebietes, eines Industriegebietes (vorliegend ist nur noch ein Gewerbegebiet vorgesehen) und einer
Flache fir den Gemeinbedarf beantragt. Gegenstand war die Abweichung von der Zielvorgabe 6.3-1,
da das Plangebiet im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet flir Landwirtschaft festgelegt
ist. Im Kontext des Beschlusses des Haupt- und Planungsausschusses der Regionalversammlung Mit-
telhessen vom 22.06.2026 hat das Regierungsprasidium GielRen mit Entscheidung vom 02.07.2026 die
beantragte Abweichung von den Zielen des Regionalplans Mittelhessen 2010 im Umfang von insgesamt
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rd. 6,8 ha zugelassen. Die raumordnerischen Voraussetzungen flir die vorgesehene stadtebauliche Ent-
wicklung sind damit geschaffen.

Grundsatzlich ist anzufiihren, dass vorliegend der westliche Ortsrand der Kernstadt weiterentwickelt
werden soll. Es besteht ein anhaltender Bedarf nach gewerblichen Bauflachen sowie nach kleineren
gewerblichen Bauflachen, die stédtebaulich sinnvoll in einem Mischgebiet verortet werden kdnnen. Er-
ganzend besteht eine Nachfrage nach Wohnbauplatzen, sodass Wohnnutzungen und kleinteilige ge-
werbliche Nutzungen im Mischgebiet gemeinsam entwickelt werden sollen. Fir die Verwaltung und die
Feuerwehr werden ebenfalls Flachen fir einen modernisierten und den aktuellen technischen sowie
organisatorischen Anforderungen entsprechenden Neubau benétigt. Die Kernstadt weist kaum aktivier-
bare Baullicken auf; hierzu wird erganzend auf die Alternativenpriifung in Kapitel 1.6 verwiesen. Insbe-
sondere flr Gewerbebetriebe, Feuerwehr und Verwaltung ist zudem ein entsprechender Flachenbedarf
sowie eine ausreichende Dimensionierung der ErschlieBung erforderlich. Das Gebiet ist bereits jetzt fur
gewerbliche Anfragen im Gewerbe- und Mischgebiet liberzeichnet. Fir die Kernstadt bestehen kaum
alternative Entwicklungsméglichkeiten. Der zentrale Bereich ist durch ein amtlich festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet HQ 100 fir Neubebauung und Flacheninanspruchnahmen weitgehend ausge-
schlossen.

Abb. 7a: Auszug aus dem Regionalplan Abb. 7b: Auszug aus dem Regionalplan
Mittelhessen 2010 Mittelhessen 2025 (Entwurf)

Im Zuge der Neuaufstellung des Regionalplans Mittelhessen wird das Plangebiet im Entwurf 2025 als
Vorranggebiet Siedlung Planung dargestellt. Die regionalplanerische Entwicklungsperspektive unter-
stutzt damit die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Allendorf (Lumda) stellt den vorliegenden Geltungsbe-
reich als Flache fur die Landwirtschaft dar. Im Bestand verlauft zentral durch den Geltungsbereich in
ost-westlicher Richtung eine Freileitung. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist vorgesehen, die beste-
hende Freileitung Anfang des kommenden Jahres durch die Stadtwerke Giel3en zuriickzubauen. Im
Westen zum Teil im Geltungsbereich befindet sich eine Abgrenzung des Sicherheitsabstandes zu Fla-
chen fir die Gewinnung von Bodenschatzen. Aufgrund der Mafistabsebene des Flachennutzungspla-
nes beruhrt diese Darstellung den Geltungsbereich allenfalls randlich; ein konkretes Handlungserfor-
dernis oder erkennbare Konflikte mit der geplanten baulichen Entwicklung ergeben sich nach derzeiti-
gem Kenntnisstand hieraus nicht.

Entwurf — Planstand: 03.09.2026 6
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Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebau-
ungspléane aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Dieses Entwicklungs-
gebot ist vorliegend nicht erfillt, sodass
gemaR § 8 Abs. 3 BauGB die Anderung
des Flachennutzungsplans im Parallel-
verfahren erfolgt.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Gberwiegenden Teil des Plangebietes liegt bislang kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor;
dieser Bereich ist daher planungsrechtlich dem Auflenbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen. Sudlich
des Geltungsbereiches grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Léhrbachsgraben® aus dem Jahr
2008 an. Der nordliche Teilbereich dieses Bebauungsplanes wird im vorliegenden Bebauungsplan in-
soweit Uberplant, als dadurch eine durchgangig gleichbreite zentrale ErschlieBungsachse ermdglicht
und die verkehrliche Anbindung des Plangebietes gesichert wird.

Abb. 9: Bebauungsplan ,,Léhrbachsgraben“ von 2008
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| Plangebiet

» e

[ Aufdem Knobler e
Z—4

Das Ml wurde mit einer GRZ = 0,4 so-
wie einer GFZ = 0,8 bei Z = Il und offener
Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Sat-
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Sldwestlich des vorliegenden Geltungsbereiches befindet sich zurzeit der Bebauungsplan ,Léhrbachs-
graben — 1. Anderung im Verfahren. Hier soll das Gewerbegebiet in Sondergebiet fiir Einzelhandel
(Lebensmittel) umgewandelt werden.

Ostlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 5 ,Loh- und Sandkaute“ an das vorliegende Plangebiet an. Dieser
setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest. Fur das Maf3 der baulichen Nutzung wird eine GRZ=0,4 und
GFZ=0,6 bei einem Vollgeschoss festgesetzt.

Entwurf — Planstand: 03.09.2026 7
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Abb. 10: Bebauungsplan Nr. 5 ,Loh- und Sandkaute“

Quelle: Geografisches Informationssystem Landkreis GieRRen (https://iwebgis.com/lkgigis/on-
line/?lon=8.81163039312243&Iat=50.67711278387986&zoom=18&select=false) Zugriff 26.03.2025

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz, Alternativflaichen

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen 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 zahlen kon-
nen.

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

Alternativflachendiskussion

Vorliegend wurde eine Alternativenprifung durchgefiihrt. Diese ist nachfolgend dargestellt. Durch den
Bebauungsplan ,Hinter dem Loéhrbachsgraben® sollen die bauplanungsrechtliche Voraussetzung zur
stadtebaulichen Weiterentwicklung des westlichen Ortsrandes der Kernstadt geschaffen werden. Diese
wurde bereits durch die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung des
erganzenden Netto-Marktes (Bebauungsplan ,Léhrbachsgraben® - 1. Anderung) begonnen. Dieser Be-
reich grenzt unmittelbar sudlich an das vorliegende Plangebiet an. Die im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Festsetzungen von Flachen fiir den Gemeinbedarf fiir Offentliche Verwaltung und die Feuerwehr
erfolgt auf der Grundlage der benétigten Modernisierung und den fehlenden Entwicklungsmaoglichkeiten
an den jeweiligen bisherigen Standorten. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen von Fla-
chen als Gewerbegebiet und Mischgebiet erfolgt auf Grundlage der bestehenden Nachfrage nach Bau-
flachen fur die jeweiligen Nutzungen.

Es liegen einzelne Baullcken im Innenbereich vor, die jedoch nicht ausreichen, um die gegenwartige
Nachfrage nach Flachen sowie den entsprechenden Nutzungen decken zu kdnnen. Als Standortvoraus-
setzungen sind insbesondere fur die Verwaltung, Feuerwehr und die grofleren Gewerbebetriebe eine
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entsprechende Flachengrofie anzuflihren. Ergdnzend missen die Zuwegungen sowie die infrastruktu-
relle Versorgung (Leitungen und Kanale) entsprechend dimensioniert sein. Zudem ist eine erhebliche
Mehrbelastung der Wohnbebauung durch Ziel- und Quellverkehr von Schwerlasttransporten sowie
PKW-Verkehr (Gewerbebetriebe) zu vermeiden. Alternativen hinter entsprechenden Wohngebieten
ohne ausreichende infrastrukturelle und verkehrliche Erschliefung werden demnach ausgeschlossen.

Zentral durch die Kernstadt verlauft das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet HQ 100. Eine
Neuinanspruchnahme der Flachen fiir Bebauung ist gemaf § 78 Abs. 1 WHG unzulassig. Daher entfal-
len diese Flachen als Alternativen.

Abb. 11: Luftbild Kernstadt Al

B )

lendorf (Lumda)

14
Wt

Quelle: HWRM Viewer (04/2025), bearbeitet

Die Flache 1 befindet sich im siidwestlichen Ortsrand der Kernstadt. Der Bereich nérdlich des Uber-
schwemmungsgebietes wird derzeit ber einen in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Bei der Fut-
terweise“ — 1. Anderung und Erweiterung tiberplant. Hier soll ein Mischgebiet zur Ausweisung kommen.
Es entstehen nach aktuellem Planstand lediglich zwei kleinere Baugrundstiicke, da siidlich ein Uber-
schwemmungsgebiet angrenzt und die vorhandene Bauflucht der Umgebung nicht Gberschritten werden
soll. Noch besteht fir den Bereich kein Baurecht und zudem ist die Kleinflachigkeit im Kontext des
bestehenden Bedarfes anzuflhren. Unmittelbar stdlich an die Treiser Strafle angrenzend befinden sich
in dem Bereich zwei unbebaute Grundstlicke. Diese werden (ber den rechtskraftigen Bebauungsplan
.Bei der Futterweise” (2015) als Mischgebiet festgesetzt. Spater in diesem Kapitel wird die Aktivierbar-
keit/ Verkaufsbereitschaft der Alternativflachen im Innenbereich thematisiert. Diese Flachen sind in pri-
vatem Besitz und es besteht keine Verkaufsbereitschaft. Demnach entfallen sie vorliegend als tatsach-
liche Alternativflachen.

Die Flache 2 wird ebenfalls tGber einen in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Uberplant. Im Bebau-
ungsplan Nr. 9 "Am Erlen bei WielRners Baum" - 6. Anderung und Erweiterung kommt in diesem Bereich

Entwurf — Planstand: 03.09.2026 9
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ein Allgemeines Wohngebiet zur Ausweisung. Fokus ist hier die Entwicklung von Mehrfamilienwohnen
sowie von Tiny-Hausern.

Die Flache 3 liegt am 6stlichen Ortsrand der Kernstadt und liegt vollstandig im Landschaftsschutzgebiet.
Zudem verlauft ein Graben zentral durch das Gebiet. Daher entfallt der Bereich vorliegend als geeignete
Alternativflache.

Die Flache 4 liegt innerhalb des Siedlungsgefliges im nordwestlichen Bereich. Sie wird vom Hohlweg
und dem parallellaufenden Gewasser durchschnitten. Angrenzend befindet sich iberwiegend Wohnbe-
bauung, im Osten grenzen Kleingarten an die Freiflache. Aufgrund der GréRRe von ca. 1 ha bietet die
Flache nur geringfligig ein Entwicklungspotenzial und ist fir den vorliegenden Bedarf an Nutzungen und
Flache ungeeignet. Zudem sind starke Béschungen zu beiden Seiten des Hohlweges anzufiihren, die
eine Erschlieffung erschweren. Teilweise ist die Flache durch den Bebauungsplan ,,Auf der Sandkaute*
(1995) erfasst, welcher in dem Bereich noch zwei unbebaute Grundstlicke als Allgemeines Wohngebiet
festsetzt. Die Flachen sind jedoch in privaten Besitz und werden nicht verauf3ert. Sie sind bereits seit
Rechtskraft des Bebauungsplanes nicht umgesetzt worden. Die Flachen sind nicht aktivierbar oder ver-
fugbar. Es besteht somit keine Mdéglichkeit der Aktivierung der Grundstiicke, sodass diese Grundstlicke,
sowie der umgebende Bereich in privatem Besitz, als tatsdchliche Alternativflachen entfallen.

Die Flache 5 befindet sich nordlich der Ortslage. Hier wurde 2022 der Bebauungsplan Hege Il rechts-
kraftig, welcher ein Allgemeines Wohngebiet ausweist. Der Bereich ist demnach bereits tberplant, die
bauliche Umsetzung hat bereits begonnen. Eine Erweiterung nach Norden fir gewerbliche Betriebe,
Verwaltung und Feuerwehr ist aufgrund der schmalen verkehrlichen Erschlieung nicht vorgesehen.

Die Flache 6 entspricht der im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung Planung
festgelegten Flache. Eine Entwicklung, bzw. bauliche Umsetzung der Flache ist aus mehreren Griinden
nicht, bzw. schwer umsetzbar. Hierzu ist die fehlende Flachensicherung i.S. von fehlender Verkaufsbe-
reitschaft, die unzureichenden bestehenden Anschlussleitungen - insbesondere im Bereich Kanal und
Wasserversorgung -, die bereits ausgelasteten Regenrlckhalte- bzw. Wasserentlastungsbecken sowie
der erhebliche infrastrukturelle Nachriustungsbedarf anzufihren. Eine kurzfristige oder wirtschaftlich ver-
tretbare Entwicklung ist dort daher derzeit nicht darstellbar.

Die Flache 7 entspricht dem vorliegenden Geltungsbereich und befindet sich am westlichen Ortsrand
der Kernstadt. Mit einer Grof3e von rd. 6,8 ha bietet sie genug Platz fiir die bestehenden Bedarfe. Auf-
grund der umgebenden Nutzungen von Wohn- und Mischbebauung sowie dem nahgelegenen Einzel-
handel kann durch eine gezielte Anordnung der bendtigten Nutzungen von Misch- und Gewerbegebiet
sowie die Ausweisung von Flachen fir den Gemeinbedarf fiir Offentliche Verwaltungen und die Feuer-
wehr ein Einfugen in den Bestand erreicht werden. Auf der Flache sind keine naturschutzrechtlichen
Schutzgebiete oder Biotope betroffen.

Die Flache 8 ist Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Loéhrbachsgraben“ aus dem Jahr 2008 er-
fasst, welcher fur die unbebauten Flachen ein Mischgebiet und kleinflachig ein Allgemeines Wohngebiet
festsetzt. Die Flachen stehen trotz mehrfacher Anfragen und Aktivierungsversuche der Verwaltung nicht
zur Verfigung und entfallen demnach als tatsachliche Alternativflachen, da kein Zugriff und keine Akti-
vierbarkeit besteht.

Die Flache 9 ist ebenfalls iber den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Léhrbachsgraben® aus dem Jahr
2008 erfasst, welcher im westlichen Bereich ein Gewerbegebiet festsetzt. Angrenzend wurde zuletzt
der Bebauungsplan ,Léhrbachsgraben“- 1. Anderung abgeschlossen, damit in dem Bereich Lebensmit-
teleinzelhandel angesiedelt werden kann. Es verbleibt also eine Restflache Gewerbegebiet aus dem
Ursprungsbebauungsplan. Fir diese Flache liegen auch bereits Umnutzungsabsichten vor. Zum einen
gibt es eine Anfrage eines Gewerbetreibenden (zusatzlich zur Auflistung bzgl. Bedarf Gewerbeflachen)
und zum zweiten steht ein Sonderposten Einzelhandel (aktueller Planstand Sonderpostenbaumarkt) im
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Raum. Die Flache ist demnach konzeptionell bereits belegt. In den nachsten Wochen finden hierzu
weitere Konkretisierungen statt, sodass der Bereich als tatsachliche Alternativflache entfallt.

Erganzend wurden die Baullicken, also die Alternativen im Innenbereich der Kernstadt geprift. Diese
sind insbesondere im Kontext der Anfragen zu Wohnbauplatzen (im Bebauungsplan als Mischgebiet)
zu beachten.

Die Stadtverwaltung fihrt kontinuierlich ein Baullickenkataster und tGberpriift jahrlich die Moglichkeiten
zur Reaktivierung von Innenentwicklungspotenzialen. Bereits Anfang des Jahres 2026 stand die Ver-
waltung im Austausch mit Eigentimern bestehender Bauliicken. Aufgrund fehlender Verkaufsbereit-
schaft stehen aktuell keine aktivierbaren Innenentwicklungspotenziale zur Verfligung.

Zuletzt wurde 2022/2023 eine schriftliche Anfrage zur Verkaufsbereitschaft, bzw. zur Aktivierung dieser
Innenentwicklungspotenziale durch die Verwaltung durchgefiihrt.

Die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung, bezieht vorhandenen Flachenreserven in Bebauungs-
planen gemaf § 30 BauGB sowie in unbeplanten Innenbereichen gemaf § 34 BauGB ein. Nachfolgend
wurden eben diese Innenentwicklungspotenziale (Baullicken) in der Kernstadt kartiert. Als Vorgehens-
weise wird hierfir das Luftbild sowie das Kataster des Stadtteils analysiert. Die Baullicken sind in der
nachfolgenden Abbildung verortet und gekennzeichnet. Fir die Potenzialflachen, die in privaten Eigen-
tumsflachen stehen, folgte 2022 die Prifung der Aktivierbarkeit durch die kommunale Verwaltung. Hier-
fur wurden alle Eigentimer*innen per Brief angeschrieben und die Verkaufsbereitschaft abgefragt. Als
Ergebnis war keine Verkaufsbereitschaft oder Willensbekundung zur Aktivierung der Baullicken festzu-
stellen.

Abb. 12: Alternativflachen Kernstadt Allendorf (Lumda)
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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 zulassig ist. In rot sind in der Karte Baullicken markiert, die sich prinzipiell fir eine Be-
bauung eigen. Sie sind sofort bzw. kurzfristig bebaubar und liegen an einer &ffentlichen StralRe zwischen
anderen bebauten Grundstiicken. ErschlieBungsanlagen sind vorhanden oder kénnen ohne erheblichen
Aufwand hergestellt werden. Geringfligig genutzte Grundstlicke, die beispielsweise mit einer Garten-
laube Garage 0.4. bebaut sind, werden ebenfalls als Baulticke bezeichnet. Grundstiicke, die durch Bau-
leitplanung oder Teilung eine sinnvolle Nachverdichtung erfahren kénnten, werden ebenso berlicksich-
tigt. Zudem muss die GrundstlicksgréRe mindestens 400 m2 betragen. Die im Baullickenkataster dar-
gestellten Baulticken werden lediglich als potenzielles Bauland ausgewiesen. Fir alle Grundstticke gel-
ten die aktuellen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

Im Norden der Kernstadt befindet sich das Baugebiet Hege Il. Der Bebauungsplan weist ein Allgemei-
nes Wohngebiet aus und trat 2022 in Kraft. Alle Grundstiicke des Baugebietes Hege Il wurden verkauft.
Es sind bereits alle Baugrundstiicke, bis auf eins, baulich umgesetzt worden. Diese Entwicklung ist noch
nicht im Kataster erfasst. Dennoch stehen hier also keine Alternativflachen zur Verfiigung.

Nachfolgend wird erganzend ein Luftbild aufgefihrt, in welchem die Flurstiicke im 6ffentlichen Eigentum
lila markiert sind (Quelle Natureg Viewer Hessen). Es ist festzuhalten, dass die kommunalen Flachen
auf die Wegeparzellen, Infrastrukturflachen und Gemeinbedarfsflachen entfallen. Im Sinne von Bauli-
cken, also unbebauten (Bau)Flachen im Innenbereich, stehen keine Alternativen zur Verfligung, um den
vorhandenen Bedarf zu decken.

Abb. 13: Alternativflachen Kernstadt Allendorf (Lumda) Teil Nord, Flachen im 6ffentlichen Eigen-
tum

In Rot wird eine theoretische Alternativflache markiert. Diese Flache ist gemaR Darstellung in kommu-
nalen Besitz. Jedoch wird die Flache im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf der Sandkaute 1. Ande-
rung als Versorgungsflache (Regenriickhaltung, Trafo, Holzheizanlage) festgesetzt und entfallt somit
als tatsachliche Alternativflache.
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Abb. 14: Alternativflachen Kernstadt Allendorf (Lumda) Teil Siid, Flachen im 6ffentlichen Eigen-
tum

Quelle: Natureg Viewer Hessen, 24.03.2026

Das interkommunale Gewerbegebiet Lumda wurde hinsichtlich der Alternativenprifung fir die gewerb-
lichen Bauflachen in die Betrachtung einbezogen. Dieses kann perspektivisch einen Teil regional aus-
gerichteter Gewerbenachfrage aufnehmen, stellt jedoch keinen gleichwertigen Ersatz fur die vorliegend
beabsichtigte Entwicklung dar. Zu bertcksichtigen ist hierbei insbesondere, dass die Nachfrage der
ortsansassigen Unternehmen weiterhin stark am Standort Allendorf (Lumda) orientiert ist. Die Betriebe
sind in erheblichem Mafe lokal verwurzelt, sowohl im Hinblick auf bestehende Betriebsstrukturen, Mit-
arbeiterbindungen als auch gewachsene Standortvorteile. Die eingegangenen Interessensbekundun-
gen zeigen einen konkreten Flachenbedarf fir die Weiterentwicklung regional ansassiger Betriebe, die
ihren Schwerpunkt auf diese Standortoption legen. Zudem ist der Bebauungsplan fiir das grofflachige
interkommunale Gewerbegebiet noch nicht rechtskraftig und erfordert nach seinem Inkrafttreten voraus-
sichtlich zunachst umfangreiche ErschliefungsmalRnahmen. Fir die bestehenden Nachfragen, den an-
haltenden Flachenbedarf lokaler Betriebe sowie die bereits gemeldeten Interessen sollen hingegen
kurzfristig realisierbare Entwicklungs- und Umsetzungsmoglichkeiten geschaffen werden.

Zwischenfazit:

Im Ergebnis zeigt sich, dass die im Innenbereich vorhandenen Flachenpotenziale weder hinsichtlich
ihrer tatséchlichen Verfugbarkeit noch beziglich ihres Flachenzuschnitts, ihrer ErschlieBbarkeit oder
ihrer funktionalen Eignung geeignet sind, den konkret bestehenden Bedarf an einer zusammenhangen-
den Entwicklung zu decken. Fokus des Bebauungsplanes ,Hinter dem Léhrbachsgraben® ist insbeson-
dere eine integrierte und vernetzte Entwicklung von Wohnnutzung, Gemeinbedarfsflachen (Feuerwehr
und Verwaltung) sowie mischgebietsvertraglichen gewerblichen Nutzungen und Gewerbetreibenden.
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Innerhalb der identifizierten Innenbereichsflachen ist dies in der Gesamtheit aber auch fiir die einzelnen
Nutzungen flr sich nicht realisierbar.

Auch die bestehenden Mischgebiete bieten kein in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht mobilisierbares
Flachenangebot, das den konkreten Anforderungen entspricht. Entweder sind die Flachen bereits ge-
nutzt, eigentumsrechtlich nicht verfugbar oder aufgrund von Immissionskonflikten bzw. fehlender Fla-
chengréRe nicht geeignet. Gleiches gilt fir die Baullicken hinsichtlich einer Entwicklung fiir Wohnbe-
bauung. Es sind keine Alternativflachen im Innenbereich der Kernstadt verfiigbar. Es sind einzelne Bau-
licken als theoretische Alternativflachen vorhanden, die jedoch im privaten Besitz sind. Fir diese wird
keine Verkaufsbereitschaft oder Bereitschaft zur Aktivierung signalisiert, sodass auf die Flachen kein
Zugriff besteht. Die Flachen sind demnach nicht verfiigbar, sodass sie als tatsachliche Alternativflachen
entfallen.

Erganzend ist anzufiihren, dass es sich vorliegend um die Aufstellung eines Angebotsbebauungsplanes
handelt. Fur alle vorgesehenen Gebietskategorien sind die grundlegenden Bedarfe bereits bei der Stadt
gemeldet, bzw. es liegen konkrete Interessensbekundungen vor. Entsprechend der Ausflihrungen in
diesem Kapitel wurden die theoretischen Alternativen im Innenbereich, inklusive der Flachen in rechts-
kraftigen Bebauungsplanen, geprift. Im Ergebnis stehen keine aktivierbaren Alternativen zur Verfi-
gung, die herangezogen werden kdénnen, um den vorliegenden Bedarf zu decken. Daruber hinaus ver-
folgt der Bebauungsplan mit der Ansiedlung von Feuerwehr und Verwaltung in direkter Nahe zum Misch-
gebiet, gewerblichen Bauflachen und dem bestehenden Einzelhandel eine Nutzungsmischung im Ge-
biet, die ebenso in den vorhandenen Flachen im Innenbereich nicht abgebildet werden kann.

Im Zuge der ErschlieRung und stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes werden bislang landwirt-
schaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen, sodass eine Betroffenheit 6ffentlicher und privater
Belange der Landwirtschaft zu beachten ist.

Hinsichtlich der Belange der Landwirtschaft ist folgendes auszufiihren: Die Flachen des Plangebietes
sind bereits grundbuchrechtlich durch die Stadt Allendorf (Lumda) gesichert. Die vorherige Bewirtschaf-
tung erfolgte durch einen Allendorfer landwirtschaftlichen Betrieb. Aufgrund der anstehenden Bebauung
des Plangebiets wird die Flache derzeit nicht mehr landwirtschaftlich bewirtschaftet. Vorlaufend zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes fanden zwischen der Stadt Allendorf (Lumda) und dem bewirtschafteten
Betrieb eine Abstimmung zum Flachenbedarf statt. Die Inanspruchnahme der betroffenen Flachen ist
im Rahmen der Bauleitplanung als landwirtschaftlicher Belang zu bericksichtigen. Nach derzeitigem
Kenntnisstand fiihrt der Flachenentzug jedoch nicht zu einer existenziellen oder ibermafigen Betrof-
fenheit des bislang bewirtschaftenden landwirtschaftlichen Betriebes. MalRgeblich ist hierbei, dass die
Flacheninanspruchnahme im Verhaltnis zur gesamtbetrieblichen Bewirtschaftungsstruktur zu bewerten
ist und keine Anhaltspunkte dafir vorliegen, dass die Fortfihrung des Betriebes hierdurch grundsatzlich
gefahrdet wird.

Als Belang der Landwirtschaft ist zudem die Bodenwertigkeit und das Ertragspotenzial der Flache zu
betrachten. Fir die Flache werden im Boden.Viewer Hessen zur Definition der Bodenwertigkeit Acker-
und Griinlandzahlen zwischen 60 und 70 angegeben. Das Ertragspotenzial wird mit (4) hoch und die
Bodenfunktionsbewertung insgesamt mit 3 also mittel angegeben. Es ist anzufiihren, dass diese Kenn-
ziffern zur Bodenwertigkeit und zum Ertragspotenzial flichig am Ortsrand der Kernstadt festzustellen
sind. Beispielsweise im Norden der Kernstadt, wo der Regionalplan Mittelhessen 2010 ein Vorrangge-
biet Siedlung Planung darstellt, sind im Boden.Viewer Hessen ebenfalls Acker- und Griinlandzahlen
zwischen 60 und 70 und ein hohes Ertragspotenzial sowie die Bodenfunktionale Gesamtbewertung 3 /
mittel angegeben. Auch bei Betrachtung weiterer Alternativen, beispielsweise im Osten der Kernstadt,
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Ostlich der Bestandsbebauung Am Kreuzweg, werden eben diese Kennzahlen fir die bodenfunktionale
Bewertung angegeben.

Hinsichtlich der Eingriffs-/ Ausgleichsplanung fir den Bebauungsplan ist die Betroffenheit der Landwirt-
schaft ebenfalls zu betrachten. Der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff in Natur und Land-
schaft wird durch die verbindliche Zuordnung vorhandener Okopunkte aus anerkannten und in Aner-
kennung befindlichen OkokontomaRnahmen kompensiert. Hierdurch wird die Inanspruchnahme zusétz-
licher landwirtschaftlicher Flachen fir externe AusgleichsmalRnahmen vermieden.

Da im Innenbereich keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen, ist fiir die geplanten Nutzungen
im Kontext des bestehenden Bedarfes eine Inanspruchnahme des AuRenbereichs erforderlich ist. Ob-
wohl die Kernstadt von landwirtschaftlich hochwertigen B6den umgeben ist und damit ein Eingriff in die
Landwirtschaft hierfir unvermeidlich ist, weist der ausgewahlte Standort aufgrund seiner verkehrlichen
Anbindung Uber die Landesstralde, der guten infrastrukturellen Ausbauoptionen sowie seiner Festle-
gung als Vorranggebiet Siedlung Planung (perspektivisch) im Entwurf des Regionalplans 2025 die beste
Eignung fir die angestrebte stéddtebauliche Entwicklung auf.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sowie der Flachennutzungsplananderung im Paral-
lelverfahren erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 06.03.2024
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 10.04.2025

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 14.04.2025 - 23.05.2025
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 10.04.2025

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: 08.04.2025
Trager Gffentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 1 BauGB
§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 18.09.2026 — 19.10.2026
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 17.09.2026
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: 17.09.2026
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

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

Grunde fir eine Verlangerung der Verdffentlichungsfrist gemafl § 3 Abs. 2 BauGB liegen derzeit nicht
vor. Um sicherzustellen, dass die Veroffentlichung an einem Werktag endet, wurde die gesetzliche Min-
destfrist von 30 Tagen redaktionell um zwei Tage verlangert.
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1.8  Anderungen zum Entwurf

Gegeniiber dem Vorentwurf wurden zum Entwurf insbesondere folgende Anderungen in der Plankarte
und den zugehdrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgenommen:

e An der westlichen Gebietsgrenze wurden erganzende Baumpflanzungen zur Eingriinung des
Plangebietes aufgenommen.

¢ Im Mischgebiet wurde eine FuBwegeverbindung nach Osten erganzt; diese kann zugleich der
unterirdischen Fuhrung von Entwésserungsanlagen dienen.

e Die Grinstrukturen am 6stlichen Rand des Plangebietes wurden weiter differenziert; hierzu wur-
den erganzend Flachen zum Erhalt sowie Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen in die Plankarte aufgenommen beziehungsweise konkretisiert.

e Zum Entwurf wurde eine artenschutzrechtliche Ausgleichsflache als Plankarte 2 des Bebau-
ungsplanes erganzt.

2. Konzeption und Betrachtung des Bedarfes

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Weiterentwicklung des westlichen Orts-
randes der Kernstadt Allendorf (Lumda). Der Bereich wurde bereits durch die sidlich angrenzende Pla-
nung des Bebauungsplanes ,Léhrbachsgraben” — 1. Anderung, mit der die Ansiedlung eines ergénzen-
den Lebensmittelmarktes vorbereitet wurde, stadtebaulich vorgepragt. Mit der vorliegenden Planung
soll diese Entwicklung geordnet fortgefihrt und ein nutzungsgemischter Standort aus Gewerbe, Misch-
gebiet sowie Flachen fir den Gemeinbedarf flir Feuerwehr und 6ffentliche Verwaltung geschaffen wer-
den. Unterstitzt wird diese Entwicklung auch durch den Entwurf des Regionalplans Mittelhessen 2025,
der das Plangebiet bereits als Vorranggebiet Siedlung Planung darstellt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber eine zentrale Hauptachse, die unmittelbar
an die Treiser Strafle (L 3146) beziehungsweise an den bereits ausgebauten Kreisverkehr anschlief3t.
Von dieser Haupterschliebung werden die einzelnen Bauflachen direkt oder tber Stichwege mit Wen-
deanlagen erschlossen. Dadurch kann das durch die Planung entstehende Verkehrsaufkommen ohne
Durchfahrung bestehender Wohngebiete abgewickelt werden. Stadtebaulich wird dem Trennungs-
grundsatz des § 50 BImSchG dadurch Rechnung getragen, dass das Mischgebiet als Ubergang zur
Ostlich angrenzenden Wohnbebauung angeordnet wird, wahrend die starker gewerblich gepragten Fla-
chen im westlichen Bereich des Plangebietes liegen. Die Flache fir den Gemeinbedarf wird zentral im
Plangebiet vorgesehen.

Das Mal} der baulichen Nutzung und die Héhenentwicklung werden differenziert festgesetzt und orien-
tieren sich an den Anforderungen der jeweiligen Nutzung sowie am sudlich und 8stlich angrenzenden
Siedlungsbestand. Einen besonderen Schwerpunkt bilden die griinordnerischen und ékologisch ausge-
richteten Festsetzungen. Hierzu zahlen insbesondere die gartnerische Gestaltung der nicht Giberbauba-
ren Grundsticksflachen, der Ausschluss flachiger Schottergarten sowie wasserdichte oder nicht durch-
wurzelbare Materialien, die wasserdurchlassige Befestigung geeigneter Flachen, die Anpflanzung von
Baumen und Strauchern, die Begriinung von Flachdachern und Einfriedungen, die Installation von Pho-
tovoltaik- und/oder Solarthermieanlagen sowie die Rickhaltung und Nutzung von Niederschlagswasser
Uber Zisternen. Ergdnzend werden Hinweise und Empfehlungen zu Artenschutz, Gebaudeenergie, Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung und weiteren nachfolgenden Planungsebenen aufgenommen. Insge-
samt kann die Planung damit einen Beitrag zu einer nachhaltigen, klimaangepassten und 6kologisch
orientierten Siedlungsentwicklung leisten.
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Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungssatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der angrenzenden Bebauung auf und stellt sicher, dass sich die kiinftige Bebauung in den
bestehenden Siedlungskdrper einfugt. Gleichzeitig bleibt ein angemessener Gestaltungsspielraum er-
halten. Somit werden die nach § 1 Abs. 6 und 7 BauGB zu berlicksichtigenden Belange in die Planung
eingestellt. Der Bebauungsplan bereitet eine dem Umfeld angepasste und funktional erganzende Ent-
wicklung vor, die den bestehenden Bedarf an gewerblichen Bauflachen, gemischten Nutzungen sowie
offentlichen Gemeinbedarfseinrichtungen aufgreift und zugleich 6kologische, klimatische und gestalte-
rische Anforderungen beriicksichtigt.

In der Kernstadt besteht ein Bedarf an Flachen fur gewerbliche Nutzungen. Hierzu liegen sowohl An-
fragen fir Nutzungen vor, die in einem Gewerbegebiet verortet werden kénnen, als auch Anfragen nach
kleineren gewerblichen Flachen, die stadtebaulich sinnvoll in ein Mischgebiet integriert werden sollen.
Erganzend besteht weiterhin Bedarf an Wohnbauflachen, der im Rahmen einer gemischt genutzten
Entwicklung berticksichtigt werden kann. Der Bedarf an Gewerbeflachen ergibt sich dabei sowohl aus
Anfragen Allendorfer Betriebe als auch aus Nachfragen von Unternehmen aus der Region.

Dariiber hinaus bendétigt die Stadt geeignete Flachen fir einen modernen Neubau der Verwaltung und
der Feuerwehr, der den aktuellen funktionalen, raumlichen und technischen Anforderungen entspricht.
Im Plangebiet sollen die hierfir erforderlichen Bauflachen vorbereitet werden, da innerhalb der Kern-
stadt keine geeigneten Alternativflachen zur Verfigung stehen. Erganzend wird auf die Betrachtung der
Alternativflachen in Kapitel 1.6 verwiesen.

Nachfolgend wird eine Ubersicht (iber den bestehenden Bedarf an gewerblichen Nutzungen im Ge-
werbe- und Mischgebiet sowie an Wohnbauplatzen dargestellt. Grundlage bilden die bei der Stadt vor-
liegenden Interessentenlisten und Anfragen mit Stand Februar 2026.

Gewerbliche Nutzungen im Mischgebiet:

Nr. der Bewerbung Flichenbedarf (m?) Arbeitsplitze
1 900 10
2 3.500 10
3 1.500 7
4 1.500 13
5 1.500 7
6 3.000 2
7 500 4
8 500 2
9 600 4
10 3.000 18

Gewerbegebiet:

Nr. der Bewerbung Flichenbedarf (m?) Arbeitsplitze
1 2.000 6

2 5.000 15

3 10.000 20

4 3.500 6

5 4.000 3

6 5.000
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Wohnen:

2021-2022: Fur den genannten Zeitraum sind 25 Interessensbekundungen fir Bauplatze zum Zwecke
des Wohnens dokumentiert.

2022-heute: Fir den Zeitraum sind weitere 9 Interessensbekundungen fiir Bauplatze zum Zwecke des
Wohnens dokumentiert.

Demnach ist festzuhalten, dass lber mehrere Jahre ein Nachfragedruck besteht, der iber die beste-
henden Flachenangebote nicht gedeckt werden kann. Auch seit der Umsetzung des letzten gréReren
Baugebietes ,Auf der Hege 11* sind noch Interessensbekundungen eingegangen.

Es ist erganzend anzufiihren, dass bei finf der Interessensbekundungen fiir gewerbliche Bauflachen
im Mischgebiet zusatzlich auch ergadnzende Bebauung fir Wohnzwecke angefragt wurde. Demnach ist
der Bedarf hier mit einzubeziehen.

Insgesamt ist festzustellen, dass fiir alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen (Gewerbegebiet und
Mischgebiet (Gewerbe und Wohnen)) der Bedarf mindestens nachgewiesen bzw. gedeckt werden kann.
Teilweise Ubersteigen die eingegangenen Anfragen sogar die durch den Bebauungsplan kiinftig ge-
schaffenen Bauflachen.

Der Bedarf fiir den Neubau der 6ffentlichen Verwaltung und der Feuerwehr ergibt sich daraus, dass die
bestehenden Nutzungen in der Kernstadt aufgrund gestiegener raumlicher und technischer Anforderun-
gen umfassend modernisiert werden mussen. An den bisherigen Standorten kénnen diese Anforderun-
gen aus Griinden wie Wirtschaftlichkeit und fehlendem Platz jedoch nicht angemessen erfiillt werden.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand der Kernstadt Allendorf (Lumda). Durch den
zurzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Léhrbachsgraben — 1. Anderung wird die Erschlie-
Rung von Suden her ermdglicht. Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung grenzt sudlich
an das vorliegende Plangebiet an. Hier wird die im Bereich des Edeka Marktes bestehende Erschlie-
Rungsstralle nach Norden fortgeflhrt. Diese zentrale ErschlieRungsstrafie wird mit einer Breite von 8
Metern im vorliegenden Plangebiet nach Norden fortgefuhrt. Von dieser ist die Zufahrt auf die Baufla-
chen moglich. Die Erschlieungsstrafe wird als Nord-Sud-Achse vorgesehen, wobei davon wiederum
Stichwege abzweigen, welche die einzelnen Baugebiete gliedern.

Nachfolgend der Zufahrt zur Ver- und Entsorgungsflache im Nordwesten wird die vorhandene Wege-
parzelle bestandsgemal als landwirtschaftlicher Weg gesichert. Im Nordosten ist eine Anbindung an
den Totenhauser Weg vorgesehen. Dieser dient einer zweiten untergeordneten Zufahrt und nicht dem
Schwerlastverkehr. Nachfolgend der Planungsebene des Bebauungsplanes soll hier in der Umsetzung
durch entsprechende Beschilderung die Durchfahrt beschrankt werden. Dem folgend werden entlang
der noérdlichen Verkehrsflache Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten fiir das angrenzende Mischgebiet
festgesetzt. Zentrale Erschlielungsachse ist die zentrale Verkehrsflache mit den ausgehenden Stich-
wegen. Insgesamt wird so eine ErschlieBung im Studen ermdglicht und ein Anschluss an die Strale ,Am
Gewerbepark® und somit direkt an die ,Treiser Strale” / L3146 geschaffen. Hier ist bereits ein ausge-
bauter Kreisverkehr vorhanden.

Das Plangebiet ist zudem (iber die Linie 371 des OPNV zu erreichen. Eine Haltestelle befindet sich
fuBlaufig in rd. 400 Metern Entfernung an der Treiser StralRe.
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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 mussen.

Regierungsprasidium GieRen (21.05.2025) Dez. 41.1

Hinweis: DVGW W 1001 (M) Risikomanagement in Trinkwassereinzugsgebieten.

Vorgesehene Strallenbaumalnahmen sind in Anlehnung an die Richtlinien fiir bautechnische Ma3nahmen an Stra-
Ren in Wasserschutzgebieten (RiStWag) auszufuhren.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern 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
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Fir den rdumlichen Geltungsbereich gilt: Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Hinter dem L&hr-
bachsgraben” werden fiir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Lohr-
bachsgraben® von 2008 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden Mischgebiete mit den Ifd. Nr. 2 und 3 gemall § 6 BauNVO ausgewiesen. Die
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Sie bilden zugleich den stadtebaulichen Ubergang zwischen der dstlich angren-
zenden Wohnbebauung und den westlich bzw. stdwestlich vorgesehenen gewerblichen Nutzungen.

Zulassig sind:
1. Wohngebéude,
2. Geschéfts- und Blirogebéaude,

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

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,

8. Vergnligungsstétten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die
tberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

Ausnahmsweise kénnen Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 aul3erhalb der in
Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.
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In den Mischgebieten mit den Ifd. Nr. 2 und 3 sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6
BauNVO und § 6 Abs. 3 BauNVO sowie § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO Vergnu-
gungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowohl allgemein als auch ausnahmsweise unzulassig.
Der Ausschluss dient der Sicherung des vorgesehenen Gebietscharakters, der dem Wohnen sowie
nicht wesentlich stérenden gewerblichen Nutzungen vorbehalten bleiben soll. Im Hinblick auf die Orts-
randlage und die dstlich angrenzende Wohnbebauung sollen mégliche Nutzungskonflikte sowie Beein-
trachtigungen der Wohn- und Aufenthaltsqualitat vermieden werden.

Im Plangebiet werden auRerdem Gewerbegebiete mit den Ifd. Nr. 4 und 5 gemaR § 8 BauNVO ausge-
wiesen. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben.

Zulgssig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlie8lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Wérme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerpldtze und 6ffentliche Be-
triebe,

2. Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fiir sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenliber in Grundfldche und Baumasse
untergeordnet sind,

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
3. Vergniigungsstétten.

In den Gewerbegebieten mit den Ifd. Nr. 4 und 5 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6
BauNVO und § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO Vergnugungsstatten von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Der
Ausschluss der benannten Nutzungen begriindet sich in dem planerischen Ziel, innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches eine hohe stadtebauliche Qualitat fiir den Bedarf an den oben beschriebenen
Nutzungen vorzubereiten. Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes wird dem Bedarf an gewerbli-
chen Bausticken Rechnung getragen.

In den Gewerbegebieten mit den Ifd. Nr. 4 und 5 sind Verkaufsflachen nur fur die Selbstvermarktung
der in diesem Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufs-
flache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebdude Uberbauten Flache einnimmt und
eine Grofle von 200 m? nicht Uberschreitet. Hierdurch wird eine untergeordnete betriebsbezogene Ver-
kaufsnutzung ermaéglicht, ohne eine eigensténdige Einzelhandelsentwicklung im Gewerbegebiet vorzu-
bereiten. Die Festsetzung entspricht einer raumordnerischen Ubernahme.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung erfolgt innerhalb und aufRerhalb der Uberbau-
baren Grundstlicksflachen farbig gemafl Planzeichenverordnung. Die Uberbaubare Grundstiicksflache
wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

4.2 Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Feuerwehr und Offentliche
Verwaltung*

Im Plangebiet wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und 6f-
fentliche Verwaltung“ gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ausgewiesen. Flachen fiur den Gemeinbedarf
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gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten und werden daher von der Ermachtigung des § 1 Abs. 3
BauNVO nicht erfasst; die Vorschriften der Baunutzungsverordnung finden auf sie grundsatzlich keine
Anwendung. Neben der erforderlichen Festsetzung der konkreten Zweckbestimmung bestehen fir FIa-
chen fiir den Gemeinbedarf damit keine unmittelbar geltenden Vorgaben zu Art und MalR} der baulichen
Nutzung, zur Bauweise oder zu den lberbaubaren Grundstiicksflachen. Gleichwohl kénnen hierzu, so-
fern stadtebauliche Griinde dies erfordern, entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

Vor diesem Hintergrund setzt der vorliegende Bebauungsplan klarstellend fest, dass die Flache fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Offentliche Verwaltung® der Unterbringung
des Feuerwehrhauses, der 6ffentlichen Verwaltung sowie der jeweils damit verbundenen baulichen An-
lagen und Nutzungen dient. Die Festsetzung begriindet sich aus dem Bedarf an einem neuen Feuer-
wehrhaus sowie an Flachen fir den Neubau eines modernisierten Verwaltungsgebaudes. Durch die
vorliegende Bauleitplanung werden hierfur die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Groflte der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung wird daher die Grundflachenzahl festgesetzt. Hinzu kommt eine Festset-
zung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen berdeckt werden darf.

Fur die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und 6ffentliche Verwaltung®
mit der Ifd. Nr. 1 sowie fir die Mischgebiete mit den Ifd. Nr. 2 und 3 wird jeweils eine GRZ = 0,5 festge-
setzt. Fir das Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 4 wird eine GRZ = 0,7 und fir das Gewerbegebiet mit der
Ifd. Nr. 5 eine GRZ = 0,8 festgesetzt. Die Festsetzungen ermdglichen eine der jeweiligen Nutzung an-
gemessene bauliche Ausnutzung und berucksichtigen zugleich die Lage des Plangebietes am westli-
chen Siedlungsrand. Wahrend in den Mischgebieten und auf der Flache fir den Gemeinbedarf eine
gegeniber den Gewerbegebieten reduzierte bauliche Dichte vorgesehen wird, wird im Gewerbegebiet
mit der Ifd. Nr. 5 aufgrund der vorgesehenen grol3flachigeren gewerblichen Nutzung eine héhere bauli-
che Ausnutzung ermdoglicht. Durch die abgestufte Festsetzung der Grundflachenzahlen wird zugleich
der stadtebaulichen Dichte im Ubergang zur 6stlich angrenzenden vorhandenen Baustruktur Rechnung
getragen.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 %, hdchstens
jedoch bis zu einer GRZ = 0,8, Uberschritten werden. Fir die Flache fur den Gemeinbedarf sowie die
Mischgebiete mit den Ifd. Nr. 2 und 3 ergibt sich damit eine mégliche Uberschreitung bis zu einer GRZ
= 0,75; fur die Gewerbegebiete mit den Ifd. Nr. 4 und 5 ist die Kappungsgrenze von 0,8 mal3geblich.
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Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m* Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Fir das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 2 wird eine GFZ = 1,2, fiir das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 3 eine
GFZ = 1,0, fir das Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 4 eine GFZ = 1,4 und fir das Gewerbegebiet mit der
Ifd. Nr. 5 eine GFZ = 2,4 festgesetzt. Die Festsetzungen stehen im Zusammenhang mit der jeweils
zulassigen Zahl der Vollgeschosse und der vorgesehenen stadtebaulichen Dichte. Dabei wird die bau-
liche Entwicklung innerhalb des Plangebietes abgestuft: Im dstlichen Ubergang zur vorhandenen Wohn-
bebauung wird eine geringere Dichte ermdéglicht, wahrend im westlichen bzw. gewerblich gepragten
Bereich eine hdhere bauliche Ausnutzung zugelassen wird.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst 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 (ber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Geb&udes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe iiber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt flir das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 3 die Zahl der maximal zulas-
sigen Vollgeschosse auf Z = Il und fur das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 2 sowie die Gewerbegebiete mit
den Ifd. Nr. 4 und 5 auf Z = Il fest. Hierdurch wird innerhalb des Plangebietes eine abgestufte bauliche
Entwicklung vorbereitet. Zur dstlich angrenzenden bestehenden Bebauung hin werden mit einer gerin-
geren Geschosszahl und einer entsprechend niedrigeren Héhenentwicklung vertragliche Ubergange
geschaffen, wahrend in den starker gewerblich gepragten Bereichen eine héhere bauliche Ausnutzung
zugelassen wird. Damit wird sowohl der Lage am Ortsrand als auch dem Anschluss an die vorhandene
Baustruktur Rechnung getragen.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die HBO nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist das Vollgeschoss ,nach oben hin* theoretisch unbegrenzt.
Daher empfiehlt es sich, ergdnzend eine H6henbegrenzung festzusetzen, um eine mit der Umgebung
vertragliche Héhenentwicklung der Gebaude zu erzielen.

Daher wird die maximale Héhe der Gebaudeoberkante gemal der Nutzungsschablone festgesetzt. Als
unterer Bezugspunkt wird die Oberkante des Erdgeschoss-Rohfuflbodens (OK EG RFB) bestimmt. Der
obere Bezugspunkt fir die maximal zulassige Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am
hochsten Punkt des Gebaudes und entspricht bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Ge-
schosses.

Fir die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Ifd. Nr. 1 sowie fiir das Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 4
wird eine maximale Gebaudeoberkante von 12,0 m festgesetzt. Fur das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 2
gilt eine maximale Gebaudeoberkante von 11,0 m, fir das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 3 von 9,5 m. Fir
das Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 5 wird aufgrund der vorgesehenen gewerblichen Nutzung eine ma-
ximale Gebaudeoberkante von 15,0 m festgesetzt. Insgesamt wird hierdurch eine differenzierte
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Hohenentwicklung ermdglicht, die die Nutzungsanforderungen beriicksichtigt und zugleich eine Abstu-
fung zur 6stlich angrenzenden Wohnbebauung gewahrleistet. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass
im sldlich angrenzenden Bebauungsplan ,Léhrbachsgraben® aus dem Jahr 2008 fir das dort festge-
setzte Gewerbe- und Mischgebiet bereits Firsthéhen von jeweils bis zu 12,0 m zulassig sind. Die im
vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Gebaudeoberkanten kniipfen damit in Teilen an die stdlich
angrenzende planungsrechtlich zulassige Hohenentwicklung an und entwickeln diese nutzungsbezo-
gen weiter.

Fir die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und 6ffentliche Verwaltung®
ist fir Schlauchtrocknungs- sowie Ubungstiirme der Feuerwehr eine Uberschreitung der maximalen
Hohenfestsetzung zulassig. Im Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 5 bleiben zudem untergeordnete techni-
sche Anlagen und Aufbauten, die aus betrieblichen oder technischen Griinden erforderlich sind und die
festgesetzte Gebaudehodhe Uberschreiten, von der Hohenbegrenzung unberihrt.

4.4 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Gemal der textlichen Festsetzung sind Stellplatze einschliel3lich ihrer Zufahrten, Garagen, Carports
und Nebenanlagen sowie Loschwasserzisternen und Stauraumkanale innerhalb und aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Bei Garagen und Uberdachten Pkw-Stellplatzen (Carports)
ist ein Mindestabstand von drei Metern zur erschlieRenden Verkehrsflache einzuhalten. Ziel des Ab-
standes der baulichen Anlagen zum Stral’enraum ist die Freihaltung der Sichtachsen und die visuelle
Aufweitung des StralRenraumes, um die Aufenthaltsqualitat im Quartier zu gewahrleisten. Das unmittel-
bare Heranricken baulicher Nebenanlagen an den Stralenraum und eine damit einhergehende visuelle
Verengung kénnen somit vermieden werden.

Das Festsetzen einer Baugrenze dient regelmafig dazu, Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder
eine gewisse Homogenitat der Baukoérperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte
Grundstucksteile beschrankt wird. Innerhalb der Baugrenzen kann das Gebaude frei platziert werden.

Vorliegend werden gro3zlgige Baufenster festgesetzt, sodass die baulichen Anlagen flexibel angeord-
net werden kénnen.

4.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (Eingriffsminimierung)

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

Hierzu zahlt die Festsetzung zum wasserdurchlassigen Aufbau von Gehwegen, Hofflachen, Stellplatzen
sowie Zu- und Umfahrten von Garagen und untergeordneten Nebenanlagen. Diese sind mit Rasenkam-
mersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchlassigem Pflaster zu befestigen. Das auf Terrassen anfal-
lende Niederschlagswasser ist seitlich zu versickern. Sofern aus betriebstechnischen Griinden eine Be-
fahrung der Flache notwendig ist, kann hiervon abgewichen werden, etwa bei Ladezonen, Rangierfla-
chen fur Lkw oder Feuerwehrzufahrten. Durch die Wahrung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wird
die Beeintrachtigung des natirlichen Wasserkreislaufes und der Bodenfunktionen minimiert. Zudem
sind wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien wie Folie, Kunstrasen oder Vlies zur Freifla-
chengestaltung unzulassig. Insgesamt wird durch den Erhalt der Versickerungsfahigkeit und Verduns-
tung ein Beitrag zum Lokalklima geleistet.
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Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die Auflenbeleuchtung aus-
schliellich Leuchtmittel, zum Beispiel LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen, mit einer
Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) zusammen mit vollstandig gekapsel-
ten Leuchtengehausen, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwenden.

Bei grol¥flachigen transparenten Glasflachen, stark reflektierenden Glastypen oder transparenten Bris-
tungen mit einer Flache von jeweils = 4 m? sind geeignete MaRnahmen zur Vermeidung von Vogel-
schlag, zum Beispiel die Verwendung von Strukturglas nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft,
zu treffen.

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

4.6 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan setzt in Plankarte 2 eine Flache mit dem Entwicklungsziel ,Ersatzhabitat Offenland-
briter (CEF-MalRnahme)” fest. Die Festsetzung erfolgt als Ergebnis des artenschutzrechtlichen Fach-
beitrags, der der Begriindung als Anlage beigefluigt ist. Auf dieser Flache ist als vorgezogene Ausgleichs-
malnahme eine mehrjahrige Blihflache vollstdndig anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Blihfla-
che ist mit einer mehrjahrigen Saatgutmischung aus gebietseigenen, regionaltypischen Wildpflanzen
anzulegen. Der Einsatz von Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig. Die Mallnahme
dient der vorgezogenen Schaffung und dauerhaften Sicherung geeigneter Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten fir Offenlandbriter, insbesondere fiir die Feldlerche. Durch die Entwicklung eines struktur- und
nahrungsreichen Offenlandlebensraumes werden geeignete Brut-, Riickzugs- und Nahrungshabitate
bereitgestellt. Da die Malknahme vor dem Eingriff herzustellen ist, kann die 6kologische Funktion der
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang ohne zeitliche Unterbre-
chung gewahrt werden.

Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan in Plankarte 3 eine Flache mit dem Entwicklungsziel ,Exten-
sivgrunland® fest. Vorhandene Ackerflachen sind hierzu durch Neueinsaat oder Mahdgutibertragung in
Grunland umzuwandeln; bestehende Grinlandbestande sind einer Nutzungsextensivierung zuzufih-
ren. Die gesamte Flache ist durch eine zweischirige Mahd oder eine angepasste Beweidung extensiv
zu pflegen. Verbuschte Bereiche sind durch das Entfernen von Gehdlzen freizustellen, wahrend ein-
zelne standortgerechte heimische Laubbaume sowie 6kologisch wertvolle Gehdlzbestédnde zu erhalten
sind. Gehdlzausschlage, aufkommende Gehdlzaustriebe, Weidereste und Ruderalfluren sind einmal
jahrlich nach Abschluss der Beweidungsperiode, spatestens jedoch bis Ende November, zu entfernen.
Eine Dingung und der Einsatz von Pestiziden sind ausgeschlossen. Die Festsetzung dient der Entwick-
lung eines arten- und strukturreichen Grinlandbestandes und damit der naturschutzfachlichen Aufwer-
tung der Flachen. Die MaRnahme ist eine Sicherung einer in Anerkennung befindlichen Okokontomaf3-
nahme.

4.7 Erneuerbare Energien

Auf mindestens 30 % der maRgebenden Dachflachen auf dem Baugrundstiick sind Anlagen zur Gewin-
nung von Solarenergie, insbesondere Photovoltaik- und/oder Solarthermieanlagen, zu installieren. MaR3-
gebend sind sdmtliche Dachflachen baulicher Anlagen mit einer jeweiligen Dachflache von mehr als 25
mZ2. Die Mindestflache kann auch auf einer oder mehreren baulichen Anlagen nachgewiesen werden,
sofern insgesamt eine Flache erreicht wird, die 30 % der malRgebenden Dachflachen auf dem Bau-
grundstiick entspricht. Werden Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie an der Fassade angebracht
oder in diese integriert, kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestfla-
che angerechnet werden. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, insbesondere Photovoltaik-
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und Solarthermie-anlagen, sind auf Dachern, die gemal den textlichen Festsetzungen zu begriinen
sind, mit der Dachbegriinung zu kombinieren.

Die Beachtung der Belange des Klimaschutzes, zum Entgegenwirken dessen und zur Anpassung an
den Klimawandel sind als Planungsgrundsatz in § 1a Abs. 5 BauGB aufgefiihrt. Ebenfalls in § 1 Abs. 5
BauGB wird auf die Férderung von Klimaschutz und Klimaanpassung verwiesen. Es werden keine First-
richtungen festgesetzt, sodass beispielsweise durch eine Sitidausrichtung oder Ost-West-Ausrichtung
zur Optimierung der Energieerzeugung beigetragen werden kann.

Als Malinahme zum Klimaschutz wird die zuvor benannte Festsetzung zur Anlage von Photovoltaik-
und/oder Solarthermieanlagen im vorliegenden Bebauungsplan getroffen. Hierdurch sind Anlagen zur
Erzeugung erneuerbarer Energien zu installieren, sodass dem Klimawandel im Kontext dieses Bebau-
ungsplanes entgegengewirkt werden kann.

4.8 Anpflanzungen und Erhalt von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Dacher mit einer Neigung bis zu einschlief3lich 10° sind zu mindestens 60 % dauerhaft extensiv zu
begriinen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und Belichtungsflachen. Dabei ist eine Mindest-
starke der durchwurzelbaren Schicht von 15 cm herzustellen. Von der Begriinungspflicht ausgenommen
sind Carports, technische Einrichtungen und Aufbauten, Belichtungsflachen, verglaste Dachteile sowie
Glaselemente. Nutzbare Dachterrassen sind nur zulassig, soweit sie insgesamt einen Flachenanteil von
25 % der jeweiligen Dachflache nicht Uiberschreiten; die festgesetzten Mindestanteile der Dachbegri-
nung bleiben hiervon unberthrt. Die Dachbegriinung dient dabei nicht nur der gestalterischen Einbin-
dung der baulichen Anlagen, sondern Ubernimmt zugleich Funktionen der Riickhaltung und verzdgerten
Ableitung von Niederschlagswasser. Zudem kann sie durch Verdunstungskuhle zur Verbesserung der
kleinklimatischen Situation beitragen und die Aufheizung von Dachflachen mindern.

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist eine Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern vorzunehmen und
dauerhaft zu erhalten. Je 4 m? ist jeweils ein standortgerechter einheimischer Laubstrauch zu pflanzen.
Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

In den Mischgebieten mit den Ifd. Nr. 2 und 3 ist je Grundstiick mindestens ein Laubbaum oder ein
hochstammiger Obstbaum zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men. Auf die Grenzabstande flr Pflanzungen geman §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwie-
sen.

Je Baumsymbol ist ein standortgerechter Laubbaum oder hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Eine Verschiebung der festgesetzten Baumstandorte um bis zu 5 m ist zulas-
sig. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Hierdurch wird insbesondere zur Ortsrandein-
grinung beigetragen.

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind die vorhandenen Gehdlze dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Hierdurch wird zum Erhalt der vorhandenen Gehdlze beigetragen.

Durch die Festsetzungen zur Anpflanzung und zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen wird die Durchgriinung des Plangebietes gesichert und zugleich die Einbindung in die an-
grenzende Landschaft unterstitzt. Die PflanzmalRnahmen tragen zur optischen Aufwertung, zur Ver-
besserung der Wohnumfeldqualitat sowie zur Erhéhung des Grinvolumens bei. Darliber hinaus wirken
Baume und Straucher durch Verschattung und Verdunstungskihle positiv auf das Lokalklima. Die Orts-
randeingriinung gestaltet zudem den Ubergang in die freie Landschaft und kann mégliche Beeintrach-
tigungen durch angrenzende landwirtschaftliche Nutzungen, etwa Staubentwicklung, mindern.
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5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich 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 Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Im vorliegenden Bebauungsplan werden Vorschriften zur Dachgestaltung, zur
Gestaltung von Einfriedungen und der Grundstiicksfreiflaichen getroffen. Ubergeordnetes Ziel ist es,
dass sich die Gestaltung der kiinftigen Bebauung in das bestehende Umfeld einfligt und die Bebauung
folglich harmonisch weitergefihrt wird. Dabei bleibt den Bauherren ein ausreichender Gestaltungsspiel-
raum erhalten.

5.1 Dachgestaltung

Fir die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und &ffentliche Verwaltung®
mit der Ifd. Nr. 1 sind ausschlieBlich Flachdacher bis zu einer Neigung von einschlieBlich 10° zuléssig;
diese sind gemaf den griinordnerischen Festsetzungen zu begriinen.

Fir die Mischgebiete mit den Ifd. Nr. 2 und 3 sowie die Gewerbegebiete mit den Ifd. Nr. 4 und 5 sind
Satteldacher, Walmdacher, auch Kriippelwalmdacher, sowie Pultdacher, auch gegeneinander versetzt,
zuldssig. Zudem sind Flachdacher bis zu einer Neigung von einschliellich 10° zulassig, diese sind ge-
mal den grinordnerischen Festsetzungen zu begriinen.

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

Die zuvor benannten Festsetzungen sollen das Einfligen der geplanten Bebauung in die angrenzende
Bestandsbebauung vorbereiten. Die Dachbegriinung tragt dabei zur Durchgriinung des direkten Woh-
numfeldes bei und sorgt somit fiir eine optische Aufwertung und Steigerung der Wohnumfeldqualitat.
Daruber hinaus tragen sie zur Klimaanpassung, i.S. einer Verbesserung der kleinklimatischen Situation
bei.

5.2 Werbeanlagen

Selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht sind unzulassig. Licht darf nicht an angestrahlten Flachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung
von Streulicht sind Leuchtmittel mit gerichteter Abstrahlung oder Blendklappen einzusetzen. Um Streu-
licht in den Himmel und die Umgebung zu vermeiden, dirfen Anstrahlungen nur von oben nach unten
erfolgen. Werbeanlagen an Gebauden durfen die jeweilige AuRenwandhdéhe nicht Uberschreiten.

Die Festsetzungen dienen dazu, Werbeanlagen gestalterisch in die geplante Bebauung einzubinden
und zugleich moégliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden. Dies ist ins-
besondere vor dem Hintergrund der Ortsrandlage sowie der dstlich angrenzenden Wohnbebauung von
Bedeutung. Durch den Ausschluss selbstleuchtender sowie wechselnder, bewegter oder laufender
Lichtwerbung und durch Vorgaben zur gerichteten Beleuchtung werden stérende Lichtwirkungen, Streu-
licht und eine Abstrahlung in die freie Landschaft beziehungsweise in angrenzende Wohnbereiche be-
grenzt. Die Beschrankung der Werbeanlagen auf die jeweilige Aullenwandhdéhe tragt zudem dazu bei,
dass Werbeanlagen der Bebauung untergeordnet bleiben und keine tbermafRige Fernwirkung entfalten.
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5.3 Gestaltung von Einfriedungen

Es sind Laubstrauchhecken sowie offene Einfriedungen (bspw. Holzlatten in senkrechter Ausrichtung)
in Verbindung mit standortgerechten Laubstrauchhecken oder Kletterpflanzen (siehe Artenliste) mit ei-
ner Héhe von max. 1,70 m zulassig. Ein Mindestbodenabstand von 0,10 m ist einzuhalten.

Mauern, Beton- und Mauersockel sind unzulassig. Kocher- oder Punkitfundamente fir Zaunelemente
sind zulassig.

Hierdurch wird eine UbermaRige Trennwirkung im Plangebiet vermieden und zusatzlich zur 6kologi-
schen Aufwertung und Begriinung beigetragen. Insgesamt wird so die direkte Wohnumfeldqualitat ge-
steigert.

5.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

100 % der Grundstiicksfreiflachen, das heil’t der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache laut GRZ ein-
schlieRlich GRZ Il, sind als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grunflache anzulegen. Davon sind min-
destens 30 % mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gilt ein Laubbaum
je 20 m? und ein Strauch je 4 m? Grundstiicksflache. Die in der Plankarte dargestellten zu pflanzenden
Straucher und Baume kénnen angerechnet werden. Blihende Zierstraucher und Arten alter Bauerngar-
ten kdnnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen
vorzunehmen. Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder entsprechende Schiittungen von mehr als 1
m? Flache sind unzuldssig; Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am
Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

Durch die gartnerische Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen wird die Qualitat des direkten Umfeldes
erhoht. Es wird folglich zur Durchgriinung des Plangebietes beigetragen und dabei optisch stérende
Elemente wie flachige Schottergarten ausgeschlossen. Durch die naturnahe Gestaltung der Freiflachen
wird ebenfalls zur Klimaanpassung beigetragen, da Baume und Straucher angepflanzt werden und die
naturliche Bodenfunktion erhalten bleibt. Wasser kann nattrlich versickern, die Pflanzen kénnen zur
Kuhlung und Durchliftung des Baugebietes beitragen. Auch die Filterung von Feinstaub und Bindung
von COzsind weitere Bausteine, die fir eine Begriinung der Grundsticksfreiflachen sprechen.

6. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) werden wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
Das auf dem jeweiligen Baugrundstiick anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen, unterirdischen
Speicherboxen oder sonstigen Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln und zurtiickzuhalten, soweit
es nicht vor Ort zur Versickerung gebracht wird. Das Wasser ist entsprechend des Bedarfs als Brauch-
wasser zu verwenden, zum Beispiel fir den Grauwasserkreislauf innerhalb von Gebauden oder zur
Bewasserung von Grinflachen, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange dem nicht
entgegenstehen.

Das Fassungsvermdgen der Anlagen ist so zu dimensionieren, dass fur die weitere Niederschlagswas-
serableitung je Baugrundstiick bei einer Jahrlichkeit von funf Jahren eine maximale Drosselabfluss-
spende von 3 I/s*ha nicht Gberschritten wird.

Damit wird das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser dezentral zurlickgehalten,
gedrosselt abgegeben und zugleich eine Nutzung als Brauchwasser ermdglicht, sofern wasserwirt-
schaftliche, technische und gesundheitliche Belange dem nicht entgegenstehen. Die Festsetzung tragt
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zur Entlastung der Entwasserungsanlagen, zur Schonung des Wasserhaushalts und zur Minderung von
Abflussspitzen bei.

7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 Umweltprifung und Umweltbericht

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

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

7.2 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 Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich
oder die Zuordnung von OkokontomaRnahmen. Alternativ kénnen auch vertragliche Vereinbarungen
nach § 11 BauGB getroffen werden.

Erganzend wird auf den beigefugten Umweltbericht verwiesen. Darin werden die Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung sowie die hierzu maf3geblichen Hinweise detailliert dargestellt. Im Rahmen der vor-
gesehenen Kompensation wurde dabei auch das Schutzgut Boden berlicksichtigt.

Als Bestandteil des naturschutzfachlichen Ausgleichs dient zunachst die im Bebauungsplan in Plankarte
3 festgesetzte externe Ausgleichsfléache. Diese umfasst eine in Anerkennung befindliche Okokontomaf3-
nahme (,Kappeswiese®), die durch ihre Einbeziehung in den Bebauungsplan im vorliegenden
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Bauleitplanverfahren planungsrechtlich gesichert und den durch die Planung vorbereiteten Eingriffen in
Natur und Landschaft zugeordnet wird.

Erganzend werden 122.997 Okopunkte aus der Manahme ,Hahnenkamm® des Okokontos der Stadt
Allendorf (Lumda) (Aktenzeichen UNB: VI1I-360-313/01.01/16-0372) zugeordnet. Die Mal3nahme befin-
det sich in der Gemarkung Allendorf, Flur 2, Flurstick 14 (,Der Neuwald der Hahnenkamm®) sowie in
der Waldabteilung 163 A und umfasst eine 6kologische Waldstilllegung.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt zum Entwurf vor und ist der Begriindung als Anlage beige-
fugt. Die faunistischen Untersuchungen erbrachten Nachweise von insgesamt 15 Reviervogelarten mit
26 Revieren. Von besonderer artenschutzrechtlicher Relevanz sind zwei innerhalb des Geltungsberei-
ches festgestellte Reviere der Feldlerche. Fiir die weiteren vertieft gepriiften Reviervogelarten sind hin-
gegen keine erheblichen Beeintrachtigungen durch die Planung zu erwarten. Reptilien und potenzielle
Quartierbdume flr Fledermause wurden nicht nachgewiesen. Unter Beriicksichtigung der vorgesehe-
nen Vermeidungsmalinahmen und der vorgezogenen CEF-MalRnahme kénnen artenschutzrechtliche
Konflikte ausgeschlossen werden; eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist daher nicht erforder-
lich.

Als Ergebnis des Fachbeitrages ist eine vorgezogene Ausgleichsmaflinahme fiir Offenlandbriter, hier
insbesondere die Feldlerche, erforderlich. Hierzu setzt der Bebauungsplan in Plankarte 2 eine Flache
mit dem Entwicklungsziel ,Ersatzhabitat Offenlandbriiter” fest. Auf dieser ist eine mehrjahrige Blihflache
vollstandig anzulegen, dauerhaft zu erhalten und mit einer mehrjahrigen Saatgutmischung aus gebiets-
eigenen, regionaltypischen Wildpflanzen einzusden. Die MaRnahme dient der Schaffung geeigneter
Habitatstrukturen und der vorgezogenen Sicherung der artenschutzrechtlichen Funktion der betroffenen
Lebensrdume; der Einsatz von Diingemitteln und Pflanzenschutzmitteln ist ausgeschlossen.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

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

- die Begrenzung der Versiegelung durch die Festsetzung der GRZ,

- der wasserdurchlassige Aufbau der Oberflachen von Parkplatzen, Gehwegen etc.,
- das Anpflanzen von Badumen und der sonstigen Grunstrukturen,

- die Dachbegriinung,

- die gartnerische Gestaltung der Grundstlicksfreiflachen,

- der Ausschluss flachiger Schottergarten,

- die Festsetzung der Zisternen

Insgesamt kann hierdurch das Grunvolumen im Gebiet erhéht und die Versiegelung des Bodens be-
grenzt werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf trotz des Eingriffs méglichst wenig beein-
trachtigt. Das Anpflanzen und die Grinstrukturen sowie die gebdudebezogene Begriinung tragen mit
der Verdunstungskuhle der Pflanzen zur Absenkung der Lufttemperatur in ihrer Umgebung und zur
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Verschattung bei. Durch die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens und die Anlage der Zis-
ternen, wird zum Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufes beigetragen und die Kanalisation entlastet.
Auch die mdglichen Auswirkungen eines Starkregenereignisses werden durch diese Festsetzungen
deutlich minimiert.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

9.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikogebiet).

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

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

9.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fur Gewerbebetriebe, Nutzungen im Mischgebiet sowie fur
Feuerwehr und 6ffentliche Verwaltung. Da die abschlieRende Anzahl und Art der kiinftigen Nutzungen
auf Ebene des Bebauungsplanes noch nicht festgelegt wird, ist der konkrete Trinkwasser- und Lésch-
wasserbedarf auf den nachfolgenden Planungsebenen, insbesondere im Zuge der Erschlieungspla-
nung, abschlieRend zu ermitteln. Die Wasserversorgung soll durch Anschluss an das bestehende Orts-
netz erfolgen; hierzu ist das Leitungsnetz innerhalb der vorgesehenen Erschlielungsstrallen entspre-
chend auszubauen. Nach derzeitigem Kenntnisstand kann die erforderliche Ldschwasserversorgung
nicht allein Uber das bestehende Netz gesichert werden. Daher ist im Bereich der kommunalen Flache
fur den Gemeinbedarf die Anlage einer Loschwasserzisterne vorgesehen, um den Brandschutz fir das
Gebiet erganzend sicherzustellen. Die Zisterne ist im Rahmen der weiteren Fachplanung entsprechend
des ermittelten Bedarfs zu dimensionieren.

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

Kreisausschuss des Landkreises Giel3en, FD Gefahrenabwehr (24.04.2025)

1. Léschwasserversorgung

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG) in der Fassung vom 14. Januar 2014 zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30. September 2021
haben die Gemeinden fir eine den &rtlichen Verhéltnissen angemessene Léschwasserversorgung zu sorgen.
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Hierbei ist die von der vorgesehenen Bebauung ausgehende konkrete Gefahrensituation ein wesentliches Krite-
rium. Die Gemeinde hatim Rahmen der Bedarfs- und Entwicklungsplanung fiir den Brandschutz und die Aligemeine
Hilfe das Gefahrenpotential zu ermitteln.

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

In der nachstehenden Tabelle sind die Richtwerte fur den erforderlichen Loschwasserbedarf in Abhangigkeit der

Bebauung des v. 9. Plangebietes und der s. g. Geschossflachenzahl angegeben. Aus den von Ihnen mitgeteilten
Planungsgrofien ergibt sich als Richtwert nachfolgender Loschwasserbedarf (Grundschutz):

Loschwasserbedarf
(I/min)

Loschwasserbedarf

. z (m3/h)

Nr. | Baugebiet

Feuerwehr/

1 offentliche 96 1600

| Verwaltung
2 M 12 [ 9% 1600
3w 1,0 il 9% 1600
4 GE 1,4 1] 192 3200
Hinweis:

Der v. 9. Richtwert dient als Beschlussempfehlung zur Sicherstellung des Grundschutzes im Rahmen ihrer Pla-
nungshoheit, sollte dieser von der v. 9. Empfehlung abweichen, so ware dies in der Beschlussvorlage deutlich zu
machen.

Eine Kopie des Beschlusses erbitten wir fir unsere Akte.

Bauliche Reine Wohngebiete Industrie- Tabelle 1
Nutzung nach (WR), allg Gewerbegebiete (GE) gebiete
§17 der Wohngebiete (WA), (Gl)

besondere .. .
Baunutaungs Wohngebiete (WB), Kerngebiete UberWIegende Bauart
verordnung Mischgebiete (Ml) (MK)

Dorfgebiete (MD) a) feuerbestandige, hochfeuerhemmende
Zahl der
Voilceschionts W3 N> 3 N<3 | Ne1 | Nt oder feuerhemmende Umfassungen, harte
(N) Bedachung, ausreichende Abstandsflachen
Geschoss 0,3< 0,7< 0,3< 0,7> 1< ) . .
flichenzahl GFzs | GFz |GFzs| cFz | cFz zwischen den Gebauden;
(GF2) 07 <1,2 07 <1 <24 . R
Batmaszenzahi 1 : : | P R b) Umfassungen nicht feuerbestandig oder
(BMZ) _ feuerhemmend, harte Bedachung oder Um-
Loschwasserbedarf [m”/h) bei unterschiedlicher Gefahr der Brandausbreitung fassungen feuerbesténdig oder feuerhem-
a) klein 48 96 48 96 96
b) mittel 96 96 96 96 192 mend, welche Bedachungen
¢) grok 96 192 96 192 192 c) Umfassungen nicht feuerbesténdig oder

nicht feuerhemmend, weiche Bedachungen, Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert). Stark behinderte Zu-
ganglichkeit. Haufung von Feuerbriicken, usw.

Die Wasserleitungen sind als Ringleitungen auszufiihren. Die Léschwassermenge muss fir mindestens 2 Std. zur
Verfligung stehen.

Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermdglichen.

Die Loschwasserversorgung fiir den ersten Léschangriff zur Brandbekampfung und zur Rettung von Personen
muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstiicks von der 6ffentlichen Verkehrsflache
aus sichergestellt sein.

Entnahmestellen mit 400 I/min (24 m3/h) sind vertretbar, wenn die gesamte Léschwassermenge des Grundschut-
zes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt werden kann.

Die Abstande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Léschwasserversorgung (Grundschutz)
dienen, diirfen 150 m nicht Ubersteigen. GroRere Abstande von Hydranten bediirfen der Kompensation durch an-
dere geeignete Loschwasserentnahmestellen.

Der insgesamt bendtigte Léschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m nachzuweisen. Diese Re-
gelung gilt nicht iber uniiberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspurige Schnellstralen

sowie grofRe, langgestreckte Gebaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu den Léschwasserentnahme-
stellen unverhaltnismafig verlangern.

Bei maximaler Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der Betriebsdruck 1,5 Bar nicht unterschreiten.
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Sofern die obigen Anforderungen an die Léschwasserversorgung nicht hinreichend erfiillt werden kdnnen, miissen
andere Mdoglichkeiten, zum Beispiel durch unterirdische Loschwasserbehalter ,-brunnen, -teiche bzw. bei zu groRen
Entfernungen weitere Hydranten erwogen werden.

Die Abstimmung zur Ausfliihrung und zur Kostenlbernahme erfolgt im Bedarfsfall zwischen der Gemeinde und dem
Wasserversorgungsunternehmen.

Anmerkung

Nach § 45 HBKG koénnen Eigentiimerinnen und/oder Eigentiimer. Besitzerinnen und/oder Besitzer sowie sonstige
Nutzungsberechtigte abgelegener baulicher Anlagen, die nicht Uber eine ausreichende Léschwasserversorgung
verfiigen von der Gemeinde verpflichtet werden, ausreichende Loschmittel zur Verfligung zu stellen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brandbelastung oder Sonderbauvorschriften fir die
einzelnen Objekte die Loschwassermenge festgesetzt. Diese kann unter Umstanden von der Héhe des Grund-
schutzes abweichen. Eine Verpflichtung von Eigentiimerinnen und/oder Eigentimern nach § 45 HBKG zur Deckung
von Fehimengen im Rahmen des Grundschutzes fiir beplante Gebiete indes ist unzulassig. (Siehe auch Urteil des
Hessischen Verwaltungsgerichtshofs vom 07.08.2019, Az.: 4 A 410/19).

Sonstige MaRnahmen

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 Uber
Flachen fiir die Feuerwehr” in der jeweils gliltigen Fassung verwiesen.

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 dirfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuer-
wehr fiihrt 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 ber die erforderlichen Ret-
tungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfigt.

2.4 Aufstell- und Bewegungsflachen missen fir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein: sie
sind als solche zu kennzeichnen und standig freizuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der offent-
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
konnen. Soweit fir 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 spateren Zeitpunkt) in die Fahrbahn
hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fiir Hubrettungsfahrzeuge diirfen keine Baume angepflanzt
werden. Straucher und Gehdlz niedriger Wuchshdhe sind davon ausgenommen.

2.7 Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Straf3en sind insbesondere die Anforderungen der
§ 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2018 zu beachten.

Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Auf die Brauchwassernutzung
von Niederschlagswasser wird in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan verwiesen und
dient dem Einsparen von wertvollem Trinkwasser. Weitere Wassersparnachweise sind im spateren
Haushalt durch die Hauseigentimer zu beachten.

Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Anschluss an die Ortslage ist vorgesehen, die Trinkwasserver-
sorgung durch Anschluss an das bestehende Ortsnetz sicherzustellen. Innerhalb des Plangebietes sind
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die hierfir erforderlichen Leitungen einschlie3lich der Hausanschliisse in den vorgesehenen Erschlie-
Rungsstralien neu zu verlegen beziehungsweise auszubauen.

Der konkrete Trink- und Loschwasserbedarf ist im Zuge der nachfolgenden Erschliefungsplanung ab-
schlieRend zu ermitteln. Nach derzeitigem Kenntnisstand kann die Ldschwasserversorgung nicht allein
Uber das bestehende Netz gesichert werden; daher ist eine entsprechend zu dimensionierende Lésch-
wasserzisterne im Bereich der kommunalen Gemeinbedarfsflache vorgesehen.

Technische Anlagen

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

9.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

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

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich vollstandig innerhalb der Zone Il B des Trink-
wasserschutzgebietes flr die Gewinnungsanlage Brunnen Mainzlar des Zweckverbandes Lollar-Stau-
fenberg. Die Festsetzung erfolgte mit Datum vom 23.04.1991 und wurde im Staatsanzeiger fir das Land
Hessen Nr. 22/1991, Seite 1380, veroffentlicht. Die Regelungen der Schutzgebietsverordnung sind bei
der weitergehenden Planung und Umsetzung des Bebauungsplanes zu beachten.

Da der gesamte Geltungsbereich innerhalb der Zone lll B des Trinkwasserschutzgebietes liegt, sind
samtliche Maflnahmen zur Versickerung, zur Niederschlagswasserbewirtschaftung sowie zum Stral3en-
bau mit den Vorgaben der Schutzgebietsverordnung abzugleichen und entsprechend umzusetzen. Dies
betrifft insbesondere die Auswahl zuldssiger Versickerungsanlagen, die Behandlung und Ableitung von
Niederschlagswasser sowie die bautechnische Ausfuhrung von Verkehrsflachen. Vorgesehene Stra-
Renbaumalnahmen sind in Anlehnung an die Richtlinien fir bautechnische MaRnahmen an StralRen in
Wasserschutzgebieten (RiStWag) auszufuhren. Sofern sich im Rahmen der nachfolgenden Erschlie-
Rungs- oder Ausflihrungsplanung Konflikte mit den Ver- und Geboten der Schutzgebietsverordnung
ergeben, sind geeignete Umplanungen, Minderungsmaf3inahmen oder erforderlichenfalls wasserrecht-
liche Abstimmungen beziehungsweise Befreiungen vorzusehen.

Verminderung der Grundwasserneubildung

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

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

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstulck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflichennahem 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
verboten.

Vermeidung von Verndssungs- 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.

Bemessungsgrundwasserstiande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

9.4 Schutz oberirdischer Gewasser
Gewadsserrandstreifen

Gemal § 23 HWG sind innerhalb eines 10 m breiten Streifens entlang der Grabenparzelle Léhrbachs-
graben, gemessen am dulReren Rand der Oberkante der Gewasserbdschung, bauliche Anlagen unzu-
lassig (wasserrechtliche Regelung/Vorgaben fir den AuRenbereich). Klarstellend wird hierfir im Bebau-
ungsplan die Signatur ,Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind“ aufgenom-
men. Innerhalb dieser Flache sind keine baulichen Anlagen zuldssig; dies umfasst auch Einfriedungen
wie Zaune oder vergleichbare Anlagen.

Gewaidsserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befindet sich ein bestehendes Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. An der 6stlichen Grenze
innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich die Grabenparzelle 247/3. Der Gewasserrandstreifen
wird geman § 23 HWG mit 10 m in der Plankarte dargestellt.

Anlagen in, an, liber und unter oberirdischen Gewassern
Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.
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9.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Entwasserungsplanung wird parallel zum Bauleitplanverfahren durch ein Ingenieurbiro erarbeitet.
Das Entwasserungskonzept sieht eine Entwasserung im Trennsystem vor. Hierzu hat bereits ein Ab-
stimmungstermin mit der Unteren Wasserbehorde stattgefunden. Das auf den jeweiligen Baugrundsti-
cken anfallende Niederschlagswasser soll dezentral auf den Grundstiicken gesammelt und gepuffert
werden. AnschlieRend ist eine gedrosselte Ableitung an den Regenwasserkanal vorgesehen, der im
Osten an den verrohrten Léhrbachsgraben anschlief3t. Hierzu wurde zum Entwurf erganzend eine Ful3-
wegeverbindung im Mischgebiet nach Osten zum verrohrten Léhrbachsgraben aufgenommen, in deren
Bereich der Regenwasserkanal unterirdisch verlaufen kann. Fur die dezentrale Rickhaltung und Puffe-
rung des Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken wird eine entsprechende textliche Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen. Hinsichtlich des auf den o6ffentlichen StralRenverkehrsfla-
chen anfallenden Niederschlagswassers ist nach derzeitigem Stand der ErschlieBungsplanung eine
zentrale Ruckhaltung im Bereich des sudlichen Wendehammers vorgesehen. Die Ruckhaltung kann
dort grundsatzlich unterirdisch, etwa iber geeignete Rigolenfillkérper, erfolgen. Alternativ beziehungs-
weise erganzend kommen auch Stauraumkanéale oder Rigolen im Bereich der Flache fir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und 6ffentliche Verwaltung“ in Betracht. Die abschlie-
Rende Lage, Dimensionierung und technische Ausgestaltung der Rickhaltung obliegen der nachfolgen-
den Ausflihrungs- und ErschlieBungsplanung. Aufgrund der dort verfiigbaren Flachen kann die erfor-
derliche technische Lésung in die ErschlieRungsplanung integriert werden.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser und Niederschlagswasser werden
getrennt erfasst und abgeleitet.

Leistungsfédhigkeit der Abwasseranlagen

Die Entwasserungsplanung wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durch ein Ingenieurbiro erar-
beitet. In diesem Zusammenhang werden die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Abwasseranlagen
sowie die erforderlichen MaRnahmen zur Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser im Trenn-
system geprift und konkretisiert.

Reduzierung der Abwassermenge

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

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

Versickerung des Niederschlagswassers

Die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung geeigneter Flachen, zur Dachbegriinung so-
wie zur dezentralen Ruckhaltung und Nutzung des Niederschlagswassers tragen zu einem schonenden
Umgang mit dem Wasserhaushalt bei. Die Entwasserung ist im Trennsystem vorgesehen; das anfal-
lende Niederschlagswasser wird auf den Baugrundstiicken dezentral zurlickgehalten und gedrosselt an
den Regenwasserkanal mit Anschluss an den verrohrten Léhrbachsgraben abgegeben.
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Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserungsplanung wird parallel zum Bauleitplanverfahren durch ein Ingenieurbiro erarbeitet.
Vorgesehen ist eine Entwasserung im Trennsystem mit dezentraler Riickhaltung des anfallenden Nie-
derschlagswassers auf den Baugrundstiicken und anschlieBendem Anschluss an den Regenwasserka-
nal zum verrohrten Léhrbachsgraben.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

9.6 Abflussregelung
Abflussverhaltnisse im Gewasser

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein Vorfluter. Der Lohrbachsgraben verlauft jedoch unmittel-
bar 6stlich angrenzend an das Plangebiet, teils offen und teils verrohrt. Die Entwasserungsplanung wird
parallel zum Bauleitplanverfahren durch ein Ingenieurburo erarbeitet. Vorgesehen ist eine Entwasse-
rung im Trennsystem. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist jeweils de-
zentral zuriickzuhalten und vor der Ableitung entsprechend zu drosseln. Erst im Anschluss erfolgt die
gedrosselte Ableitung tGber den Regenwasserkanal zum verrohrten Léhrbachsgraben beziehungsweise
weiter in das Gewasser.

Hochwasserschutz

MaRnahmen des Hochwasserschutzes sind in diesem Bereich nicht vorgesehen.

Erforderliche 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.

Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im
Index als mittel bis schwach bewertet. Im Vulnerabilitdts-Index ist die Vulnerabilitat als nicht erhéht ge-
kennzeichnet.
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Abbildung 15: Starkregenviewer Hessen
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Quelle: HLNUG (Abruf 21.03.2025)

Der Topografie folgend wird die FlieRrichtung zum tiefsten Punkt stdlich, zum Teil stidostlich des Plan-
gebietes hin dargestellt. Im Bereich des landwirtschaftlichen Weges im Westen des Plangebietes wird
ein FlieBpfad dargestellt, ebenso im dstlichen Teilbereich der Grabenparzelle. Bei einer kompletten Be-
bauung des Plangebietes ist aufgrund dieser Vorgaben auf die mdgliche FlieRrichtung bei Starkregen-
ereignissen zu achten und die Freiflachengestaltung entsprechend auszurichten. Der aktuelle Zustand
der Flache beinhaltet eine durchschnittliche Hangneigung von 5 - 6 %.

Fur die Stadt Allendorf (Lumda) liegen Erkenntnisse aus einer Starkregen-Gefahrenanalyse bezie-
hungsweise 2D-Oberflachensimulation fur den Ist- und Planungszustand vor. Danach werden AulRen-
gebietsabflisse Uberwiegend um das Plangebiet herumgefiihrt; das Plangebiet ist im Bestand nur ge-
ringfugig betroffen. Im Planungszustand kénnen sich die Abflusswege innerhalb des Geltungsbereiches
infolge der ErschlieBung und Bebauung verandern. MaRgeblich sind hierbei insbesondere zusatzliche
versiegelte Flachen sowie die Flihrung des Oberflachenwassers Uber Stralen- und Grundsticksflachen
in Richtung Léhrbachsgraben. Zur Minderung mdglicher Auswirkungen sind insbesondere eine Begren-
zung der Versiegelung, dezentrale und zentrale Rlckhaltung, wasserdurchlassige Befestigungen,
Dachbegriinungen sowie eine geordnete Ableitung und die Berticksichtigung von Notwasserwegen im
Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen zu beachten.

10. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum aktuellen Zeitpunkt keine Informationen vor.

Baugrund

Fir das Plangebiet liegt ein geotechnischer Untersuchungsbericht vor. Hierzu wurden im Bereich der
geplanten Leitungs-, Kanal- und StraBenbaumalnahmen Rammkernsondierungen durchgefihrt und
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die angetroffenen Boden- und Untergrundverhaltnisse bewertet. Das Areal wird Uberwiegend durch
Loss- bzw. Losslehmbdden sowie Verwitterungslehme gepragt; bereichsweise wurden kiinstliche Auf-
fullungen im Bereich bestehender Wege sowie kleinrdumig Schwemmlehme mit weicheren Konsisten-
zen angetroffen. Die Bdden sind insgesamt als witterungs-, wasser- und frostempfindlich einzustufen,
sodass bei der spateren Bauausfiihrung insbesondere ein sachgerechter Umgang mit Oberboden,
Schutz vor Aufweichung, geeignete Bodenverbesserungs- bzw. Bodenaustauschmal3nahmen sowie
eine fachgerechte Verdichtung zu berlcksichtigen sind.

Im Hinblick auf die ErschlieBung weist das Gutachten darauf hin, dass mit niederschlagsbedingtem
Sicker- bzw. Stauwasser sowie ortlich mit wasserfiihrenden Schichten gerechnet werden muss. Fir
Leitungsgraben, Verkehrsflachen und sonstige Erdarbeiten sind daher bautechnische Vorkehrungen
zum Wassermanagement, zur Baugrubensicherung und zur Tragfahigkeitsverbesserung einzuplanen.
Die anstehenden Bdden sind teilweise nur eingeschrankt wiederverwendbar und bedtrfen je nach Ein-
bauort einer geotechnischen und abfalltechnischen Bewertung. Der geotechnische Untersuchungsbe-
richt liegt der Begriindung als Anlage bei.

Vorsorgender Bodenschutz

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. Malnahmen 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 durchgangigen 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 mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksich-
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 moglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustraen oder Lagerflaichen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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

7. Technische Mallnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tbersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grunen und regelmafig zu kontrollieren.

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.
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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. Zufiihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat, 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.

Fir die zukunftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Landwirt-
schaft und Umwelt (HMLU) zu beachten:

» Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfihrende (HMLU 2024)
» Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMLU 2024)

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

Regierungsprasidium GieRen (21.05.2025) Dez. 41.1

Es wird die Durchfiihrung einer Bodenkundlichen Baubegleitung empfohlen.

11. Bergbau

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

Regierungsprasidium GieRen (21.05.2025) Dez. 44.1

Bei Baumafinahmen im Bereich der o. g. Bauleitplanung ist auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten; ggf. sind
entsprechende bauliche Sicherungsmafinahmen zu treffen.

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

12. Kampfmittel

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

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen (10.04.2025)

Uber die in Inrem Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelrdumdienst aussagefahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bom-
benblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse (iber eine mdgliche 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, bitte ich Sie, den KampfmittelrAumdienst unverziiglich zu verstandigen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleit- bzw. Planfeststellungsverfahrens zu ver-
wenden, sofern sich keine wesentlichen Flachenanderungen ergeben.
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13. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Mit der geplanten Ausweisung eines Gewerbegebietes i.S.d. § 8 BauNVO, eines Mischgebietes i.S.d. §
6 BauNVO sowie der Flache fir den Gemeinbedarf in der festgelegten Anordnung zueinander wird den
vorhandenen Nutzungen im naheren Umfeld des Plangebietes entsprochen, sodass den genannten
Vorgaben des § 50 BImSchG entsprochen werden kann.

Im Bestand verlauft zentral durch den Geltungsbereich in Ost-West-Richtung eine Freileitung. Seitens
der Kommune erfolgten hierzu bereits Abstimmungen mit den Stadtwerken GieRen. Nach derzeitigem
Kenntnisstand ist vorgesehen, die bestehende Freileitung Anfang des kommenden Jahres zuriickzu-
bauen. Vor diesem Hintergrund sind durch die Freileitung kunftig keine immissionsschutzrechtlichen
Konflikte fur die geplante Nutzung des Plangebietes zu erwarten.

14. Denkmalschutz

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

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens bzw. parallel hierzu wurde zunachst eine archaologisch-geophy-
sikalische Magnetometerprospektion fir den Bereich des Bebauungsplanes ,Hinter dem Léhrbachsgra-
ben® durchgeflhrt. Ziel der Untersuchung war es, nicht sichtbare archaologische Strukturen innerhalb
des Plangebietes zu erfassen und eine Grundlage fur die denkmalpflegerische Bewertung zu schaffen.
Die Prospektion erfolgte auf einer Flache von rd. 7,97 ha und zeigte neben modernen Stérungen sowie
geologisch bzw. bodenkundlich bedingten Anomalien zahlreiche Strukturen, fir die ein archaologischer
Hintergrund wahrscheinlich ist. Insbesondere wurden rundliche bis amorphe Anomalien festgestellt, die
als mogliche Grubenbefunde beziehungsweise Hinweise auf vorgeschichtliche Siedlungsstrukturen ge-
deutet wurden. Insgesamt geht die Untersuchung daher von einem hohen archaologischen Potenzial
innerhalb der Untersuchungsflache aus. Der Abschlussbericht zur Magnetometerprospektion liegt der
Begrindung als Anlage bei.

Auf Grundlage der Ergebnisse der archdologisch-geophysikalischen Prospektion sowie der im Zuge der
frihzeitigen Beteiligung vorgebrachten denkmalfachlichen Anforderungen wurde parallel zum Bauleit-
planverfahren eine weitergehende archaologische Voruntersuchung durchgefiihrt. Ziel war es, die zuvor
festgestellten Anomalien zu Uberprifen und ihre Bedeutung fir das Plangebiet sowie die geplante Er-
schlieBung naher zu bewerten. Im Rahmen der Voruntersuchung wurden mehrere Suchflachen gedffnet
und die angetroffenen Befunde dokumentiert. Dabei zeigte sich, dass sich das aus der Magnetometer-
prospektion zunachst abgeleitete hohe Aufkommen archaologischer Befunde in dieser Dichte nicht be-
statigt hat. Ein GroRteil der Anomalien konnte vielmehr als naturliche Struktur beziehungsweise Baum-
wurf oder moderne Stérung eingeordnet werden.
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Archaologisch relevante Befunde wurden insbesondere in einem Teilbereich am Rand der Giberplanten
Flache festgestellt. Dort verdichten sich die Hinweise auf einen eisenzeitlichen Siedlungszusammen-
hang. Wahrend der Sondage fanden hierzu Abstimmungen mit dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen, hessenARCHAOLOGIE, statt. Nach der denkmalfachlichen Einschatzung konzentrieren sich die
signifikanten Befunde auf diesen Randbereich; in den weiteren untersuchten Bereichen ergaben sich
demgegenuber Uberwiegend keine belastbaren Hinweise auf eine vergleichbare Befundkonzentration.
Vor diesem Hintergrund konnte teilweise auf die weitergehende Untersuchung weiterer Flachen bezie-
hungsweise auf eine flachige Anlage zusatzlicher Planumsbereiche verzichtet werden. Der Abschluss-
bericht Gber die archaologischen Voruntersuchungen liegt der Begriindung als Anlage bei.

15. Technische Infrastruktur

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

Dt. Telekom Technik GmbH (07.05.2025)

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den ErschlieBungs- und
den Baumafnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaf3-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der in der Signatur genannten
Adresse so friih wie mdglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn der Erschlielungsarbeiten schriftlich angezeigt
werden sowie um Mitteilung, sobald der Bebauungsplan seine Rechtsguiltigkeit erlangt hat.

Wir erlauben uns in diesem Zusammenhang auch den Hinweis auf Telekommunikationsgesetz §146 Abs. 2 (TKG),
i. V. m. ,Gesetz zur Erleichterung des Ausbaus digitaler Hochgeschwindigkeitsnetze" (DigiNetzG):

Im Rahmen von ganz oder teilweise aus 6ffentlichen Mitteln finanzierten Bauarbeiten fur die Bereitstellung von

Verkehrsdiensten, deren anfanglich geplante Dauer acht Wochen Uberschreitet, ist sicherzustellen, dass geeignete
passive Netzinfrastrukturen fiir ein Netz mit sehr hoher Kapazitat bedarfsgerecht mitverlegt werden, um den Betrieb
eines Netzes mit sehr hoher Kapazitat durch Betreiber &ffentlicher Telekommunikationsnetze zu ermdéglichen. Im
Rahmen der ErschlieBung von Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastruktu-
ren fir ein Netz mit sehr hoher Kapazitat mitverlegt werden.

Es besteht auch die Mdglichkeit die Daten des Neubaugebiet Gber unser Web Portal einzugeben.
Somit geht alles Prozesskonform mit allen Daten bei der Deutschen Telekom AG ein.

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

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere
Abschnitt 3. zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Sobald lhre Vergabeentscheidung getroffen ist bitten wir Sie, uns lhren Auftragnehmer zu benennen. damit wir
zwecks Vergabe unserer Leistungen an diesen herantreten kdnnen. Rein vorsorglich und lediglich der guten Ord-
nung halber weisen wir darauf hin, dass -sollten unsere Verhandlungen mit der Firma erfolglos verlaufen-, von Ihrer
Seite gemeinsam abgestimmte Bauzeitenfenster zur Verlegung der Telekommunikationslinie. wahrend der Er-
schlieBungsmafinahme einzuplanen sind, innerhalb deren wir unsere Anlagen mit einem Auftragnehmer unserer
Wahl behinderungsfrei ausbauen kénnen. Diese Bauzeitenfenster wiirden In den Koordinierungsgesprachen fest-
zulegen sein.

Entwurf — Planstand: 03.09.2026 41




Begriindung, Bebauungsplan Nr. 52 ,Hinter dem Léhrbachsgraben®

IHK GieRen-Friedberg (21.05.2025)

Im Zuge der Verlegung von Infrastrukturleitungen regen wir an die Aspekte Glasfaser und Ladeinfra-

struktur zu beachten.

Mittelhessen Netz GmbH, Giel3en (24.04.2025)

Bel der Trassenplanung fur Ver- und Entsorgungsleitungen ist nach DIN 1998 zu verfahren. Fur even-
tuell vorgesehene Baumbepflanzungen bitten wir Sie, bei lhren Planungen entsprechend dem “Merk-
blatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen”, Ausgabe 2013 zu verfah-

ren.

16. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf §§ 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich erforderlich.

17. 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 (Plankarte 1) 68.571 m?
Mischgebiet 21.617 m?
Gewerbegebiet 25.425 m?
Flachen fiir den Gemeinbedarf 12.822 m?
Verkehrsflachen 7.837 m?
Davon Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 2.460 m?

Grinflachen 869 m?
Geltungsbereich der Plankarte 2 6.380 m?
Flache fur Natur und Landschaft, hier Ersatzhabitat Offenlandbriter 6.380 m?
Geltungsbereich der Plankarte 3 33.858 m?
Flache fur Natur und Landschaft, hier Extensivgrinland 33.858 m?
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18. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsburo Fischer, Stand: 09/2026
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan O, Stand 09/2026
e Archaologisch-geophysikalische Prospektion, Posselt & Zickgraf Prospektionen, 07/2025
e Abschlussbericht Uber die archadologischen Voruntersuchungen, WiBA GmbH, 08/2026

e Geotechnischer Untersuchungsbericht, Prof. Dr. Knoblich Umwelt- und Baugrundberatung
GmbH, 09/2025
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