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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Geméal § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flr die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen im Auf3enbereich, die mit der Inanspruchnahme von Frei-
flachen und dem Verbrauch von Grund und Boden einhergehen, steht die Nutzung von potentiellen
Flachen innerhalb der bebauten Bereiche in der Ortslage. Im Hinblick auf die Begrenztheit von Grund
und Boden sowie die Erhaltung und Schonung von Natur und Landschaft besitzt die Schaffung von
Wohnraum und anderen Nutzungen innerhalb von Siedlungsgebieten eine hohe Bedeutung.

Diesem Ziel tragt der § 13a BauGB mit dem Instrumentarium ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*
Rechnung. Im Rahmen der Baugesetzbuch-Anderung (EAG Bau 2004) sowie mit dem BauGB 2007
wurden stadtebaurechtliche Akzente zu Gunsten der Innenentwicklung geschaffen. So wurde den Ge-
meinden in § 13a BauGB mit dem beschleunigten Verfahren (,Bebauungsplan der Innenentwicklung*)
ein Instrument zur deutlichen Erleichterung der Innenentwicklung gegentber der AuRenentwicklung be-
reitgestellt. Damit soll es den Gemeinden auch erleichtert werden, neben den Zielen einer Verminde-
rung des Flachenverbrauchs, auch die Entwicklung der Stadt- und Ortsteilzentren in ihrer pragenden
Bedeutung fur die Stadt- und Ortsentwicklung zu starken.

Die stadtebauliche Entwicklung soll vorrangig durch MaRhahmen der Innenentwicklung erfolgen (8 1
Abs. 5 BauGB). In diesem Zusammenhang steht auch die Erweiterung von § 1a Abs. 2 BauGB, der
sogenannten ,Bodenschutzklausel“: ,Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen inshesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Baulucken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zéhlen kénnen.“

Die Starkung der Innenentwicklung stellt somit das zentrale Ziel in der stadtebaulichen Entwicklung dar.

Die Nachfrage nach Baugrundsticken ist in der Kernstadt Alsfeld seit Jahren hoch. So sind in den zu-
letzt ausgewiesenen Baugebieten nur noch wenige Bauplatze verfligbar. Die wenigen noch vorhande-
nen Baullicken in der Kernstadt befinden sich in privater Hand und stehen derzeit nicht fur eine Bebau-
ung zur Verfugung. Die Eigentiimer der Grundstiicke im Plangebiet sind jedoch bauwillig, so dass hier
mit einer zeitnahen Bebauung zu rechnen ist.

Geplant ist daher die Ausweisung eines Reinen Wohngebietes im Sinne des 8§ 3 BauNVO (Baunut-
zungsverordnung) mit rd. 4 Bauplatzen. Mit dem Bebauungsplan wird eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung ermdglicht und die freie Flache in der Ortslage neugeordnet, nachverdichtet und weiterent-
wickelt. Der Bereich des Plangebietes ist im Norden, Osten und Studosten und Nordwesten von beste-
hender Wohnbebauung umschlossen und bietet sich daher fur eine stadtebauliche Entwicklung an, zu-
mal die verkehrliche ErschlieBung durch die Theseusstralle und Amstettener StralRe vorgegeben ist.
Die Grundstiicksverfugbarkeit ist derzeit gegeben. Das Gebiet wird seitens der Stadt in Zusammenar-
beit mit einem Vorhabentrager aus Alsfeld entwickelt.
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Abbildung 1: Lage des Gebietes in der nordlichen Kernstadt
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb der ndrdlich der Kernstadt befindlichen Wohnbebauung zwischen der
Theseusstral3e im Norden und der Mellenbergstrae im Suden. Nordlich und 6stlich grenzt eine klassi-
sche Einfamilienhausbebauung an, im Siiden schlief3t sich eine lockere Bebauung (Wohnhaus, Gara-
gen) an, wahrend im Westen Griinland und ein kleines Waldchen auf einer ehemaligen Hausmdilldepo-
nie angrenzen.

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke werden derzeit als Weideland genutzt. Das Gelande
steigt in norddstlicher Richtung von ca. 276 m auf ca. 282 m GUNN an.

Der Geltungsbereich mit einer Flache von rund 4.365 m2? umfasst die Flurstiicke 4/9 teilweise, 77/9
teilweise (tlw.), 260/3 tlw.sowie 285 in der Flur 4 der Gemarkung Alsfeld.

Die Flurstucke 77/9tlw, 260/3tlw. und 285 liegen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
.Roden-berg V*. Der Bebauungsplan wird in diesem Teil von dem vorliegenden Bebauungsplan , The-
seusstral3e / Amstettener Strale” ersetzt.
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Abbildung 2: Raumlicher Geltungsbereich
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13 Regionalplanung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Die Ziele der Raumordnung sind im Regionalplan Mittelhessen 2010 dargelegt, welcher das Plangebiet
als ,Vorranggebiet Siedlung” Bestand (dunkelbraun) darstellt.

Die Planung dient der baulichen Nachverdichtung im Innenbereich und ist somit gemafl 8 1 Abs. 4
BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Entwurf — Planstand: 07.12.2020 5




Begriindung, Bebauungsplan ,Theseusstrale / Amstettener Stralle

Abbildung 3: Regionalplan Mittelhessen 2010

14 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Alsfeld stellt das Plangebiet als Griinflache mit der
Zweckbestimmung Tennisanlage und Sportplatz sowie als Altlast dar.

Damit ist der Bebauungsplan nicht gemaf 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) kann unter Hinweis auf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein
Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergéanzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege
der Berichtigung angepasst.

Abbildung 4:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ,Theseusstrale / Amstettener Stral’e* wird als ,Bebauungsplan der Innentwick-
lung“ aufgestellt. Hierunter fallen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung dienen. Mit den Zielen der Innenent-
wicklung sind insbesondere Bebauungspléne zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und Umbau vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) vereinbar. Diese Bebauungsplane kdnnen
im beschleunigten Verfahren aufgestellt, gedndert oder erganzt werden.

Abbildung 5:  Ubersichtskarte
Bebauungsplan Am Rodenberg V, genehmigt am 21.06.1983, Rechtskraft 18.07.1983
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Der angrenzende Bebauungsplan weist angrenzend zum vorliegenden Plangebiet ein Reines Wohnge-
biet aus (§ 3 BauNVO). Diese Nutzungskategorie wird in der Planung ibernommen und somit die bis-
herige Siedlungsentwicklung in der Nutzung und Siedlungsstruktur ibernommen. Auch das Mal} der
baulichen Nutzung wird im Grundsatz tbernommen. Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3, die Zahl der
Vollgeschosse (Z = 1) und die Bauweise (offene Bauweise) werden auf das neue Gebiet Uibertragen. Die
Geschol3flachenzahl (GFZ) wird auf 0,3 gesenkt, die Dachneigungen im Spektrum etwas erweitert, da
sich die aktuelle Architektur u.a. im Zusammenhang mit den regenerativen Energien gegentiber dem
Gebiet aus den achtziger Jahren deutlich veréndert hat. Die textlichen Festsetzungen sind grundlegend
Uberarbeitet und an das stadtebauliche Erfordernis und die aktuellen Rechtsgrundlagen angepasst wor-

den.
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Bebauungsplan Am Rodenberg V, genehmigt am 21.06.1983, Rechtskraft 18.07.1983

1.6 Sonstige informellen Planungen

Hierzu liegen keine Informationen vor.

1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen 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 begrindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
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Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen. Der vorliegende
Plan stellt eine Entwicklung im Innenbereich im Sinne der o0.g. gesetzliche Vorgaben dar. Die Flache
wurde bisher als Weide genutzt und besitzt daher keine maRRgebliche Bedeutung fiir die Landwirtschaft.

1.8 Verfahrensart und -stand

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

Aufstellungsbeschluss geman 25.06.2020

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 11.07.2020
Beteiligung der Offentlichkeit geman 14.12.2020 — 29.01.2021

8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 05.12.2020
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 09.12.2020
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Oberhessische Zeitung als amtliches Bekanntmachungsorgan der _Stadt
Alsfeld.

Derzeit liegen keine Grinde vor die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des 8§ 3 Abs.2 BauGB
von mindestens einem Monat zu verlangern. Zum Vorentwurf ist seitens der Offentlichkeit nur eine An-
regung und Hinweis eingegangen, das Plankonzept wurde nicht geandert.

Voraussetzungen fur die Aufstellung im beschleunigten Verfahren des Bebauungsplans sind gemaf §
13a Abs.1 BauGB:

» die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache muss unter 20.000 m2 liegen,

» es durfen keine Vorhaben geplant werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach UVP-Gesetz oder Landesgesetz unterliegen,

» es durfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Européaischen Vogel-
schutzgebieten vorliegen,

> und keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die zulassige Grundflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch die festgesetzte Grund-
flachenzahl bestimmt, wobei bei der Bestimmung der Festsetzungen i.S.d. § 13 a Abs. 1 Satz 2 diejeni-
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gen Flachen nicht mitzahlen, die bei dem (konkreten) Vorhaben nach § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen
werden:

Wohngebiet: 4.173 m2x 0,3 (GRZ) = 1.251 m?
Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO liegt somit unter 20.000 m2.

Es liegen zudem keine Bebauungsplane vor, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, so dass keine zusétzlichen Grundflachen mitzurechnen sind (§ 13a
Abs.1 Nr.1 BauGB).

Im Bebauungsplan werden erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 (Nr. 18) zum
UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die dort aufgefiihrten prifungspflichtigen Vor-
haben umfassen grof3flachige Nutzungen im AulRenbereich (z.B. Feriendorf, Campingplatz) sowie Ein-
kaufszentren und sonstige stadtebauliche Projekte mit einer zulassigen Grundflache von tber 20.000
m2im Innen- und AuRRenbereich.

Natura-2000 Gebiete sind in der naheren Planumgebung nicht vorhanden.
Auch befinden sich in der Umgebung keine Storfallbetriebe.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Nachverdichtung im besiedelten Bereich. Das Plangebiet ist
von drei Seiten von Bebauung umgeben, so dass hier eine groRere Baullicke im Innenbereich vorliegt.

GemaR § 13 Abs. 2 und 3 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der frihzeitigen Unterrichtung
und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Zur Beteiligung der Offentlichkeit
wird gemal § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.
Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB
i.V. mit § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB durchgefiihrt.

Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

§ 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) findet keine Anwendung.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zulassig, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Die Ein-
griffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB) ist jedoch insbesondere im Hinblick auf das Vermeidungsgebot zu
beachten. Auch sind artenschutzrechtliche Belange zwingend zu beriicksichtigen.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Ziel der Planung ist die Ubernahme der bisherigen Siedlungsstrukturen sowohl in der Art wie auch im
MalR der baulichen Nutzung, um die vier Bauplatze in die bestehende Siedlungsflachenstruktur zu in-
tergieren und eine homogene Weiterentwicklung des Siedlungskérpers zu gewahrleisten. Geplant ist
daher auch die Ausweisung eines Reinen Wohngebietes im Sinne des § 3 BauNVO (Baunutzungsver-
ordnung) mit rd. 4 Bauplatzen. Mit dem Bebauungsplan wird somit eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung erméglicht und die freie Flache in der Ortslage geordnet und nachverdichtet. Der Bereich des
Plangebietes ist im Norden, Osten und Sidosten und Nordwesten von bestehender Wohnbebauung
umschlossen und bietet sich daher fiir eine stadtebauliche Entwicklung an, zumal die verkehrliche Er-
schlieBung durch die Theseusstral3e und Amstettener Strafl3e vorgegeben ist. Der Bau weiterer Erschlie-
RungsstralRen ist bei der Konzeption nicht erforderlich. Das nérdliche Grundstiick wird Uber die Verlan-
gerung der Wendeanlage der Theseusstralle mit einem Anliegerweg erschlossen, der auch das
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Flurstlick 272 erschlief3t. Ver- und Entsorgung, die Abfallentsorgung und das Erreichen der Grundstiicke
sind gewahrleistet. Die beiden mittleren Grundstiicke werden ber die ausgebaute Amstettener Stral3e
erschlossen, wahrend das sudliche Grundstiick ebenfalls Uber einen Anliegerweg, der an die Wende-
anlage der Amstettener StraRe angeschlossen ist, erschlossen wird.

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Grundsatz vom angrenzenden rechtskréaftigen Bebauungsplan
Ubernommen, jedoch die Geschossflachenzahl von 0,4 auf 0,3 gesenkt. Ziel dieser Festsetzung ist eine
in Anlehnung an die Nachbarbebauung einheitliche Gebaudedimension zu bekommen, zumal die Be-
messungsgrundlage fiir die GRZ und GFZ die Grundstlicksgrof3e ist, die gegenliber den bestehenden
Grundstlcken etwas grof3er ist. Insofern ist eine Verkleinerung der GFZ sinnvoll. In Kombination mit der
festgesetzten Zahl der Wohneinheiten kann die klassische Einfamilienhausstruktur in diesem Bereich
fortgesetzt werden.

Auch die Zahl der Vollgeschosse (Z = I) und die Bauweise (offene Bauweise) werden auf das neue
Gebiet Ubertragen. Die Hohe der Gebaude wird ergdnzend zur zulédssigen Zahl der Vollgeschosse mit
einer Traufhdhe (5,5m Uber Oberkante ErdgeschofR3-Rohful3boden) reguliert, so dass sich die kiinftige
Hohe der Gebaude in Verbindung mit den gestalterischen Festsetzungen die homogene Hohenentwick-
lung im angrenzenden Gebiet fortsetzt. Die Dachneigungen werden im Spektrum etwas erweitert, da
die aktuelle Architektur dies u.a. im Zusammenhang mit den regenerativen Energien erfordert. Gegen-
Uber dem Baustil aus den achtziger Jahren kann sich die Dachlandschaft grundsatzlich verandern, die
Hohenentwicklung bliebt aber einheitlich.

Die Grundstiicksverfugbarkeit der Baugrundstiicke sowie Erschlieungswege ist derzeit gegeben. Die
Baugrundstiicke werden im Westen durch einen geschlossene Laubstrauchhecke mit Baumanpflanzun-
gen eingegrunt und zur verbleibenden Weide abgegrenzt.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung durch die Theseusstralle und Amstettener Stral3e ist vorgegeben. Der
Bau weiterer ErschlieBungsstraf3en ist durch die Planung nicht erforderlich. Das nérdliche Grundsttick
wird Uber die Verlangerung der Wendeanlage der TheseusstraRe mit einem Anliegerweg erschlossen,
der auch das Flurstiick 272 erschlief3t. Ver- und Entsorgung, die Abfallentsorgung und das Erreichen
der Grundstiicke sind gewébhrleistet. Die beiden mittleren Grundstiicke werden Uber die ausgebaute
Amstettener StralRe erschlossen, wahrend das sidliche Grundstiick ebenfalls tiber einen Anliegerweg,
der an die Wendeanlage der Amstettener StralRe angeschlossen ist, erschlossen wird. Beide StralRen
sind dann an die HauptsammelstralRe (Ernst-Arnold-StralRe) und an weitere Verkehrsachsen an tber-
geordnete Stral3en angeschlossen.

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemal 8§ 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
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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
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB) wird im Bebauungsplan durch Ausweisung von
Baugebieten nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO, 88 2-11) festgesetzt. Aus den festgesetzten
Baugebieten folgt, dass nach den Maf3gaben der Baugebietsvorschriften der BauNVO bestimmte, dem
Zweck der Baugebiete entsprechende bauliche Anlagen zuldssig sind.

§ 12 BauNVO regelt die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen in den einzelnen Baugebieten, § 13
BauNVO die von Geb&duden und Raumen fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Ge-
werbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausliben. § 14 BauNVO schliel3lich regelt die Zulassig-
keit von Nebenanlagen in den Baugebieten.

Die Art der festgesetzten baulichen Nutzung orientiert sich an der tatsachlichen Umgebung, welche als
reine Wohnbebauung zu charakterisieren ist. Die angrenzende Bebauung ist zudem im Bebauungsplan
.,Rodenberg V* ebenfalls als Reines Wohngebiet festgesetzt. Es gelangt daher ein Reines Wohngebiet
(WR) im Sinne 8 3 BauNVO zur Ausweisung. Nach der allgemeinen Zweckbestimmung dienen reine
Wohngebiete dem Wohnen. In Bezug auf die Stérempfindlichkeit bildet das WR das empfindlichste Bau-
gebiet. Die Festsetzung als WR ist jedoch im Hinblick auf die Lage und Umgebung des Gebietes zweck-
maRig. In direkter Nachbarschaft sind keine stérenden Nutzungen vorhanden, die einer Festsetzung als
reines Wohngebiet entgegenstehen kénnten.

Allgemein zuléssig sind demnach ausschlie3lich Wohngebaude sowie Wohngebaude, die ganz oder
teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Laden und nicht stérende Hand-
werksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes dienen, kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen
der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) werden gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, auch Anlagen zur
Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen, sind nicht zugelassen. Der
Ausschluss wird insbesondere mit der Kleinflachigkeit des Plangebietes, dem groRReren Flachenbedarf
dieser Nutzungen (z.B. fur Parkplatze) sowie des hierdurch verursachten zusatzlichen Verkehrs begrin-
det, der Uber die Zuwegungen nicht abgedeckt werden kann. Der Gebietscharakter @ndert sich nicht,
da das reine Wohngebiet im Regelfall ausschlieRlich dem Wohnen dient und dieser somit durch den
Ausschluss der genannten Nutzungen nicht tangiert wird.

Weiterhin sind nach § 13 BauNVO Raume fir die Berufsausubung freiberuflich Tatiger und solcher Ge-
werbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausiiben, zulassig.

Schlief3lich sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungs-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner
Eigenschaft nicht widersprechen (8§ 14 Abs. 1 BauNVO). Daneben sind die der Versorgung der Bauge-
biete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenan-
lagen als Ausnahme zulassig, da im Bebauungsplan hierfir keine besonderen Flachen festgesetzt wer-
den.
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4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafld § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grol3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen. Zum
MalR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Baumassenzahl festgesetzt.
Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaf § 19
Abs.1 BauNVO fir das Reine Wohngebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,3%. fest. Die festgesetzte
Grundflachenzahl erreicht somit nicht ganz die Obergrenze gemafl § 17 Abs.1 BauNVO, um zwar eine
gewisse Verdichtung und flachensparendes Bauen zu ermoglichen, gleichzeitig aber einen aufgelocker-
ten Ubergang zu den bebauten Bereichen zu erzielen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m2? Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaf3 § 20 Abs.2 BauNVO
fur das Reine Wohngebiet die Geschossflachenzahl (GFZ) fur die Ifd. Nr. 1 auf ein Mal3 von GFZ = 0,3
fest.

Die Geschossflachenzahl ergibt sich im Plangebiet aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl
der zulassigen Vollgeschosse. Bei der Ermittlung der Geschossflache sind gemaR TF (= textliche Fest-
setzung) 1.1.2 die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der
HBO sind, einschlief3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschliellich ihrer Umfassungs-
wande mitzurechnen. Somit wird die Gebaudedimension reguliert, damit sich die neuen Gebaude in das
Umfeld einflgen.

Zahl der Vollgeschosse (2)

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

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

1 Rechenbeispiel: GrundstiicksgréRe 600m?2 - GRZ 0,3 = 180m?2 iiberbaubare Flache zzgl. Uberschreitung nach §
19 Abs.4 Satz 2 BauNVO (50%) = 90m?2. Somit diirfen bei dem Grundstiick 270m2 mit baulichen Anlagen Giberbaut
/befestigt werden, verbleiben 330mz?, die als Grundstiicksfreiflachen zu gestalten sind.
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Der vorliegende Bebauungsplan setzt fiir das Reine Wohngebiet die Zahl der maximal zulassigen Voll-
geschosse auf ein Mal3 von Z = | fest, sodass eine fiir die Ortslage des Plangebietes sowie auch hin-
sichtlich der vorhandenen Umgebungsbebauung (analog zum angrenzenden Bebauungsplan ,Roden-
berg V*) angemessene Hohenentwicklung und Abstufung erreicht werden kann. Staffelgeschosse und
der Dachausbau (unter Beachtung der Vollgeschossdefinition der HBO) sind grundsétzlich zuléssig,
werden jedoch durch die Festsetzung der Traufhohe begrenzt, um eine bedrdngende Wirkung auf die
Nachbargrundstiicke zu vermeiden. Die Festsetzung der Bezugspunkte ist der nachfolgenden Uber-
sichtsskizze zu entnehmen.

Abbildung 7: Bezugspunkt Traufh6he bei Pultddchern und Staffelgeschossen

soe. 140 of

Oberkante ErdgeschoR-RohfuBboden

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplan im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigt und auch
hinsichtlich der Lage am Ortseingang vertraglich dimensioniert ist. Flr das Reine Wohngebiet wird eine
Traufhdhe in Hohe von TH max. = 5,5 m aufgenommen (Bezugspunkte siehe Abb. 7). Durch die Fest-
setzungen der Traufhéhe wird auRerdem die Eingeschossigkeit in den betroffenen Wohngebieten ge-
wahrleistet und ein einheitliches Ortshild gewahrleistet.

4.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ermachtigt im Bebauungsplan die Bauweise festzusetzen, welche in § 22
BauNVO naher geregelt ist. In der offenen Bauweise missen die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet werden, wobei die Tiefe des Grenzabstan-
des durch das Abstandsflachenrecht bestimmt wird. Die Gebaude diirfen in der offenen Bauweise nicht
l&anger als 50 m sein. In der geschlossenen Bauweise sind die Geb&aude grundsatzlich ohne seitlichen
Grenzabstand zu errichten.

Fur die geplante Bebauung wird eine offene Bauweise mit Einzelhdusern festgesetzt. Da ein grof3zugi-
ges Baufenster Gber mehrere Grundstlicke hinweg festgesetzt ist, wird die max. Gebaudelange durch
die geplanten Grundstiicksgrenzen und den sehr genau festgelegten Grundstiickszufahrten beschrankt.
Hierdurch wird eine der stadtebaulichen Umgebung angepasste Bebauung zugelassen, so dass z.B.
Reihenh&auser, Mehrfamilienhduser nicht zulassig sind.
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§ 23 Absatz BauNVO legt mit der Baulinie, der Baugrenze und der Bebauungstiefe die drei Instrumente
fest, mit denen die Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt werden kann. Die Uberbaubaren Fla-
chen im Geltungsbereich werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Nach § 23 Abs. 5 BauNVO kénnen auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen
sowie Stellplatze und Garagen in den Abstandsflachen (z.B. Grenzgaragen) zugelassen werden, sofern
im Bebauungsplan nichts Anderes festgesetzt ist. Auf Grund der Ortlichkeiten und Grundstiickszu-
schnitte sind Uber die textliche Festsetzung 1.2 Garagen, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen inner-
halb und auRerhalb der uberbaubaren Flachen zulassig, jedoch missen Garagen und Carports einen
Mindestabstand von 5m zur ErschlieBungsstralRe einhalten, um noch zuséatzlichen Parkraum zu schaf-
fen und die Zuwegungen frei zu halten.

4.4 Weitere Festsetzung gemaf 8 9 Abs. 1 BauGB
Stellplatze/Garagen/Nebenanlagen

Gemal § 12 BauNVO sind Stellplatze und Garagen im gesamten Baugebiet zulassig, die weitere Zu-
lassigkeit wird im Ubrigen durch § 12 Abs. 2 bis 3 BauNVO sowie den landesrechtlichen Bestimmungen
geregelt.

Im Bebauungsplan werden keine Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen festgesetzt, damit
den zukinftigen Bauherren bei ihrer Detailplanung noch genligend Spielraum fir die Anordnung dieser
Anlagen bleibt.

Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf den privaten Grundstiicken richtet sich nach den
Ublichen Bestimmungen der HBO (8 6 Abstandsflachen) und der Garagenverordnung (GarVO).

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines ,klassischen“ Wohngebietes mit Ein- und Zweifamilienh&u-
sern. Zur Sicherung dieses Ziels wird die zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden auf max. 2
begrenzt (TF 1.3). Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass der gewtinschte Charakter des Baugebie-
tes nicht durch die Errichtung von Mehrfamilienhdusern beeintrachtigt wird. Planungsrechtlich ist der
Begriff ,Wohnung“ zwar nicht definiert, durch die folgenden Merkmale jedoch ausreichend gekennzeich-
net. Eine MindestgroéRRe fur eine Wohnung ist planungs- und bauordnungsrechtlich nicht definiert.

Eine Wohnung muss

- baulich abgeschlossen, also nicht mit anderen Wohnungen durch Tiiren o.A. verbunden sein,
- einen abschliel3baren Zugang haben,

- eine beluftbare Kiiche oder Kochnische haben,

- Uber eine Waschgelegenheit (fur die Kérperpflege) und tber eine Toilette verfligen.

Verkehrsflachen

Die insgesamt vier Baugrundstiicke werden Uber vorhandene Stral3en und Zufahrten erschlossen. Das
sudliche Grundstiick wird Uber das Flurstick 285 erschlossen, welches bislang als Zuwegung zu den
Weideflachen dient. Der Weg wird ist bereits asphaltiert. Die beiden mittleren Baugrundstiicke werden
Uber die Amstettener Stral3e erschlossen, wahrend das nordliche Baugrundstiick tiber den vorhandenen
ErschlieBungsstich der TheseusstralRe erschlossen wird. Die beiden Erschlieungsstiche waren im Be-
bauungsplan ,Rodenberg V* lediglich als Gehweg festgesetzt. Sie werden deshalb in den Geltungsbe-
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reich des vorliegenden Bebauungsplans aufgenommen und der beabsichtigten Nutzung entsprechen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte Ma3nahme dient der Minimierung des Eingriffs in den
Boden- und Wasserhaushalt. Demnach sind private Wege, Garagenzufahrten und PKW-Stellplatze auf
den Baugrundstiicken innerhalb des Reinen Wohngebietes in wasserdurchlassiger Weise (z.B. mit Ra-
senkammersteinen, Schotterrasen, wasserdurchlassiges Pflaster, etc.) zu errichten bzw. zu befestigen,
um den Eingriff in den Boden- und Naturhaushalt und in die Grundwasserneubildungsrate zu minimie-
ren.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die Festsetzungen zur Anpflanzung bzw. Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen dienen ebenfalls der Eingriffsminimierung und der Sicherung einer qualitatsvollen Gestaltung
und Einbindung des Baugebietes in die Landschaft. Es gilt im Westen der Grundstlicke eine geschlos-
sene Laubstrauchhecke zu pflanzen. Je 4mz2 gilt es einen standortgerechten einheimischen Laubstrauch
zu pflanzen. Pro Grundstiick gilt es ergdnzend 1 Laubbaum (2.0rdnung) oder 1 Obstbaum gemal Plan-
zeichen auf der Plankarte zu pflanzen. Pflanzliste siehe 4.9. auf der Plankarte. Auf die Grenzabsténde
fur Pflanzungen geman 8§ 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen.

Ortliche Bauvorschriften

Auf Grundlage der Ermachtigung des 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 91 HBO werden 6rtliche Bauvorschrif-
ten in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese dienen der Einbindung der neuen Geb&ude in die stad-
tebauliche Umgebung, welche durch eine typische Bebauung mit roten und grauen Sattel- und Walm-
déchern gepragt ist.

Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen sind bis zu einer Hohe von 1,8 m zulassig. Weiterhin
sind Standflachen fir Abfallbehéltnisse mit einem Sichtschutz zu versehen.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen 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 Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Uber die Festsetzung (2.1ff.) wird die Dachgestaltung geregelt, um den Charakter der ortstypischen
Dachlandschaft im angrenzenden Bereich zu bewahren sowie gestalterische Eckpfeiler des heutigen
Siedlungsbestandes aufzugreifen.

Fir die Dachgestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO) gilt: Zuléssig sind begriinte
Dachflachen, Tonziegel oder Dachsteine in den Farbtdnen Rot, Rotbraun, Braun, Schwarz, Grau und
Anthrazit sowie Naturschiefer und Zinkblech. Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektieren-
den Materialien zur Dacheindeckung ist unzuldssig. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
sind zulassig.
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Die Dacher der Hauptgebaude sind als beidseitig gleichgeneigte Sattel-, Walm- (auch Krippelwalm),
als Zeltdacher oder gegeneinander versetzte, Pultdacher auszufiihren. Die zulassige Dachneigung be-
tragt 28° bis 45°, bei einseitigen Pultdachern 10°-25°. Dachneigungen unter 20° sind zulassig, sofern
eine extensive Dachbegriinung erfolgt. Déacher von untergeordneten Gebaudeteilen, Garagen und Ne-
bengebauden kénnen mit 0-45° ausgebildet werden.

Bei der Gestaltung der Einfriedungen (8 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO) ist darauf zu
achten, dass Einfriedungen offen zu gestalten sind (Holz, Drahtgeflecht, Stabgitter) i.V.m. einheimi-
schen Strauchern oder Kletterpflanzen, Artenliste siehe 4.9. Eine Ausnahme bilden Trockenmauern aus
ortstypischem Gestein. Grundstuckseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken sind nur als Hecke oder
Zaune zuldssig. Kocher- oder Punktfundamente fiir Zaunelemente sind zuldssig. Die Festsetzungen
wurde ebenfalls zur Sicherung von Freiflachen und einer gut vertraglichen Wohnumfeldqualitét getrof-
fen.

Die Gestaltung der Grundstucksfreiflachen (8 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO) muss wie
folgt ausgefihrt werden: 100 % der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof- Zu-
fahrts-, Stellplatz- und Lagerflachen) Uberdeckte Grundsticksflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ
incl. § 19 Abs. 4 BauNVO) sind als Grunflachen (z.B. Rasen, Beete, Grabeland, etc.) anzulegen. Diese
Flachen sind zu mind. 30 % mit Baum- und Strauchpflanzungen gem. Pflanzliste 4.9 zu bepflanzen. Pro
150 gm Grundsticksfreiflache ist dabei mindestens ein heimischer Laubbaum zu pflanzen. Die geman
Plankarte vorzusehenden Anpflanzungen kénnen angerechnet werden.

Des Weiteren sind flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen aus 6kologischen und lo-
kalklimatischen Griinden unzuléssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen
(dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachiiberstand).

Die Relevanz dieser Festsetzungen bezieht sich besonders zur Beachtung des tkologischen Aspektes
des Klimaschutzes sowie einer Erhéhung der Freiflachenqualitét des Wohnumfeldes.

6. Wasserrechtliche Festsetzung (optional)

Auf der Grundlage der Erméachtigung des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

Gemal der textlichen Festsetzung 3.1.1 und 3.1.2 wird festgelegt, dass das im Reinen Wohngebiet auf
versiegelten Grundstlcksflachen und nicht dauerhaft begriinten Dachflachen anfallende Niederschlags-
wasser zur Schonung des Wasserhaushaltes zu sammeln und wenn mdglich als Brauchwasser zu ver-
werten ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Zur Entlas-
tung der kommunalen Abwasseranlagen ist je Baugrundstiick eine Zisterne mit einem Fassungsvermo-
gen von mind. 7 m3 zu errichten. Davon entfallen mind. 3,0 m? als Retentionsvolumen. Uberschissiges
Wasser ist mit einem Drosselabfluss von max. 1,0 I/s dem o6ffentlichen Regenwasserkanal zuzufiihren
(Empfehlung, keine Festsetzung).

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwassernut-
zung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (Vorgabe des
Hess. Wassergesetzes und des Wasserhaushaltsgesetzes).
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Von einer Festsetzung der Dimensionierung der Zisterne ber die projizierte Dachflache (z.B. 25 Liter
pro Quadratmeter Dachflache) wird abgesehen, da zum jetzigen Zeitpunkt weder die GréRRe der Ge-
baude noch die Anzahl der Wohneinheiten und die kiinftige Personenzahl des Haushaltes bekannt sind.
Die Dimensionierung von mind. 3m3 fir den Retentionsraum resultiert durch die Erfahrungswerte div.
Wohngebiete und Vorgabe der ErschlieBungsplanung. Verbleiben 4m? Zisterneninhalt fiir die Brauch-
wassernutzung, die dann fur die Gartenbewésserung oder Toiletten im Haushalt (3-4 Personen) genutzt
werden kann. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan kann im Rahmen der Abwasserplanung die
Dimensionierung des Schmutzwasserkanals bzw. des Regenwasserkanals entsprechend reduziert wer-
den, so dass dies sich wiederum auf die Kosten fiir die Baugebietsentwicklung (Kostenminimierung)
und somit auf die Baulandpreise fur die Bauherren positiv auswirkt.

Als Hinweis fur die Bauherren wird § 55 Abs.2 WHG aufgefiihrt, der als geltendes Recht im Bauantrag
zu berlcksichtigen ist: Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt oder tber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewéasser geleitet werden, soweit was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Durch die Verwendung des Nie-
derschlagswassers, beispielsweise fir die Freiflachenbewasserung, kann der Verbrauch von sauberem
Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Dariber hinaus soll das Uberschis-
sige unverschmutzte Niederschlagswasser zundchst priméar auf dem Baugrundstiick selbst versickern.
Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und die Klaranlage entlastet werden.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf das Hess. Wassergesetz. Hierliber ist die ein-
wandfreie Beseitigung des Abwassers einschl. des Niederschlagswassers geregelt und im Rahmen des
Bauantrages nachzuweisen, siehe auch Hinweis 4.8 auf der Plankarte. Die Anlagen daflr sind so an-
zuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare
Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlags-
wasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter Qualitatsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dach-
begriinung vorgesehen wird. Die Ableitung des Ubrigen anfallenden Niederschlagswassers istim Trenn-
system vorzusehen. Bei einer beabsichtigten gezielten Versickerung (keine Festsetzung im vor-liegen-
den Bebauungsplan) von Uberschiissigen Niederschlagswasser auf dem Grundstiick selbst ist im Vor-
feld der BaumaRnahme ein entsprechendes Baugrundgutachten zu erstellen, in dem nachgewiesen
wird, dass auf der Flache selbst eine Versickerung mdglich ist und auf den angrenzenden Nachbar-
grundstiicken keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

7. Berlicksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 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
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offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und
Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen.
Um Doppelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zu-
satzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht
integriert. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten
des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemaf3 § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB aufgestellt
werden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren geman § 13a
BauGB, sodass die Durchfuihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist.

Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten
sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberthrt. Im Hinblick auf die Berticksichtigung der
naturschutzfachlichen Belange und artenschutzrechtlichen Anforderungen wird auf den Landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag verwiesen, der der Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage beiliegt.

Dem Planverfasser sowie der Stadt Alsfeld liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtiter vor.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

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 berticksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als MalRnahmen zur Eingriffsminimierung.
Alternativ kdbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein Ausgleich
wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes keine Er-
kenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européi-
scher Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG:

Es wird auf die Ausfiihrungen im Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag verwiesen.

Die Beachtung der Verbotstatbestande der 88 15 und 44 BNatSchG gilt jedoch auch bei der nachfol-
genden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Arten-
schutzes ggf. auch hier Rechnung tragen (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungs-
pflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fur Vorhaben nach § 63ff HBO). Dariiber hin-
aus erfolgt der Hinweis auf die Konsolidierte Fassung des Bauvorlagenerlass (BVErl) vom 13. Juni 2018,
letzte Anderung vom 11. Januar 2019, der weitere Regegelungen zum Artenschutz im Rahmen der
genehmigungsfreien und genehmigungspflichtigen Bauvorhaben trifft. Diese sind vom Bauherrn / Vor-
habentrager im Vorfeld einer BaumafRnahme zwingend zu beachten.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlieungsplanung usw.) beach-
tet werden missen.

Zur Beleuchtung des Plangebietes sind zum Schutz von Nachtfaltern und auch Fledermausen LED-
Lampen oder Natriumdampf-Drucklampen mit UV-armen Lichtspektren und geschlossenem Gehause
zu verwenden. Es sind Leuchtmittel mit geringen Ultraviolett- und Blauanteilen zu verwenden, daher nur
bernsteinfarbenes bis warmweil3es Licht mit Farbtemperaturen von 1700 bis maximal 3000 Kelvin.
Kinstliches Licht darf nur dahin strahlen, wo es unbedingt notwendig ist. Zur Vermeidung ungerichteter
Abstrahlung sind daher nur voll abgeschirmte Leuchten einzusetzen. Bei allen Beleuchtungsanlagen
sind AuRenwirkungen auf angrenzende potenzielle Lebensrdaume nachtaktiver oder nachts ruhebedurf-
tiger Lebewesen grundsatzlich zu vermeiden.

7.4 Schutzgebiete

Der Stadt Alsfeld und dem Planverfasser liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Erkenntnisse
Uber geschuitzte Pflanzenarten oder betroffene Schutzgebiete (VSG, NSG, FFH etc.) im Plangebiet vor.

7.5 Biotopschutz (optional)

Siehe Ausfuhrungen Landschaftspflegerischer Fachbeitrag.

8. Klimaschutz

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet nicht als Vorbehaltsgebiet fur besondere Klima-
funktionen (6.1.3-1) dargestellt. Klimaschutzbelange sind aber gemé&R § 1 Abs. 6 Nr.7a BauGB zu be-
ricksichtigen. Insofern erfolgen Vorgaben, wie z.B. die Festsetzung restriktiver Baugrenzen, die Fla-
chen gemal § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB oder auch die Mindestbegriinung von Grundstucksfreiflachen
und der Ausschluss von Stein- und Schottergarten in der Plankarte und den textlichen Festsetzungen
(u.a. 1.5.1 bis 1.5.2 und 2.3.1-2.3.2), die die Belange des Klimaschutzes bei der vorliegenden Planung
beriicksichtigen. Die vorliegende planungsrechtlich erméglichte Bebauung wird voraussichtlich keine
besonderen, fir die Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so
dass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhal-
tenden bestmoéglichen Luftqualitat fihren wird.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:
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9.1 Uberschwemmungsgebiet

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

9.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fir voraussichtlich 4 Wohngebaude mit max. je 1 bis 2
Wohneinheiten. Die abschlieRende Anzahl der Wohneinheiten wird Giber den Bebauungsplan nicht fest-
gelegt, so dass auch der abschlieBende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quanti-
fiziert werden kann. Im Zuge der Erschlieungsplanung wird der Bedarf abschlieBend ermittelt.

Deckungsnachweis

Die Trink- und Loéschwasserversorgung wird durch ein Ingenieurbiro fur die ErschlieBungsplanung
Uberprift. Aufgrund der Lage des Plangebietes n der Ortslage geht die Kommune davon aus, dass die
Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Innerhalb des
Plangebiets sind die Leitungen (Hausanschlisse) neu zu verlegen.

Technische Anlagen

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

Schutz des Grundwassers

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

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilguellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht innerhalb eines Trinkwasserschutz-
gebietes oder Heilquellenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

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

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berlicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist geméaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.
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Versickerung von Niederschlagswasser

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

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

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

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

Rohrversickerung

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten értlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstuck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflichennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstulck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflief3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

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

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

9.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewéasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

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

9.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung wird von einem Ingenieurbiro geprift und kann aufgrund der bestehenden Leitungen
gesichert werden.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Grundstiicke werden an die vorhandenen Abwasserleitungen im Bereich Theseusstrale und
Amstettener StralRe angeschlossen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die ErschlieBung und Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen wird von einem Ingenieurbiiro geprift.

Reduzierung der Abwassermenge

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

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

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserungsform hangt von den bestehenden Kandlen in den angrenzenden ErschlieBungsstra-
3en ab und wird geprdft.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

9.5 Abflussregelung
Abflussregelung

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

Vorflutverhaltnisse

Die Entwéasserungsplanung und die mdgliche erforderliche Einleitererlaubnis wird im Zuge der parallel
durchgefiihrten Erschliefungsplanung detailliert durch das Ingenieurbiro mit der Fachbehdrde abge-
stimmt.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmaRnahmen
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.
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Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

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

Entfallt aufgrund des Planziels.

10. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten

Die im Flachennutzungsplan gekennzeichneten Altlastenflachen gehdren zu einer ehemaligen Sand-
grube bzw. Deponie, die rekultiviert wurde. Im weiteren Planungsprozess gilt es eine Recherche zu

dieser Thematik durchzuflhren bzw. vor der Bebauung eine Baugrunduntersuchung durchzuftihren.

Baugrund

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die als
Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieRungsplanung vom Bauherrn / Vor-

habentrager zu beachten sind:

1. MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfilhrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach

§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserfilllungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Rédern / Kettenlaufwerken etc. und die Bericksich-
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 Mdglichkeit im Bereich bereits ver-

dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grundstiicksflachen.

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustraf3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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 Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von

Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.
7. Technische MalBnahmen zum Erosionsschutz.
8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tbersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-

grinen und regelmafig zu kontrollieren.
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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 Verfullmaterialien.

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 Gefiigestabilitat, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (LANUV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfiihrende (LANUYV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (LANUV, 2018)

11. Kampfmittel

Eine Auswertung von Luftbildern hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Eine systematische Flachenabsuche ist nicht erforderlich.
Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden. Aufgrund der Ausweisung eines Reinen Wohngebietes (analog des angrenzenden
Wohngebietes) werden keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte erwartet.

13. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemal § 21
HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&dologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich 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 fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.
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14. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Geméal § 1 Abs.6 Nr.7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Méglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das BauGB
zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieef-
fizienz und der Energieeinsparung geéandert und erganzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorge-
nommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (8 1 Abs.5 Satz 2 und § 1la Abs.5 BauGB),
die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8§ 11
Abs.1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (8§ 248
BauGB).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs.1 des Erneuerbare-Energien-
Warme-Gesetzes (EE-WarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa
dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebéaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerba-
ren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen,
dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaR-
nahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist. Insofern wird es fir
zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine ausdricklichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit auf die be-
stehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giltigen Fas-
sung zu verweisen. Empfohlen wird jedoch gemal der gestalterischen Festsetzung 2.1.1 die Errichtung
von Solar- und Fotovoltaikanlagen im Bereich der Dachflachen.

15. Sonstige Infrastruktur

Aufgrund der Ortsrandlage an bestehenden ErschlieBungsstral3en ist davon auszugehen, dass Versor-
gungsleitungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen vorhanden sind. Die Leitungen werden nach
der Entwurfsoffenlage nachgetragen, sofern sie seitens der Leitungstrager im Rahmen des Beteili-
gungsverfahren gemeldet werden.

16. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
Brandschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes geht die Stadt Alsfeld davon aus, dass die Loschwasserversor-
gung fur das Wohngebiet gesichert werden kann.

Im gesamten bebauten Gebiet sind ausreichende bemessene Zufahrts- und Rettungswege sowie Auf-
stellflachen fir Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall
oder die Durchfiihrung notwendiger Rettungsmaflinahmen auch wirksame Ldsch- bzw. Rettungsarbei-
ten durchgefuhrt werden kénnen. Die ,Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr” laut Fassung vom
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Februar 2007 und zuletzt geandert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober
2009 und die Vorgaben aus der DIN 14090 fur Flachen der Feuerwehr sind einzuhalten. Zufahrten,
Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind stéandig, auch wahrend der Bauarbeiten und
Baustelleneinrichtungen, freizuhalten. (HBO 88§ 3 und 13).

Die Hess. Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 — in Kraft ab 01.10.2002-, zuletzt ge&ndert durch Gesetz
vom 03.06.2020, ist zu beachten und einzuhalten, insbesondere weise ich auf die §§

- Begriffe

- Allgemeine Anforderungen

Das Grundstiick und seine Bebauung

- Zugéange und Zufahrten auf den Grundstticken

- Abstandsflachen und Abstande

o o1 A W N
1

13 - Brandschutz

Fur die Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung im Gesamtbereich des Planentwurfes
ist das Arbeitsblatt W 405 —Technische Regeln- Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgungsanlagen — des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. zu beach-
ten und einzuhalten. Dieses Arbeitsblatt ist als anerkannte Regeln der Technik fur die Festlegung des
Loschwasserbedarfes heranzuziehen (Grundschutz).

GemaR Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Léschwasserbedarf fir das Reine Wohngebiet (WR)
und der angegebene Geschossflachenzahl von 0,3 sowie der max. zuldssigen | Vollgeschossen und
bei mittlerer Gefahr der Brandausbreitung 48 cbm/h = 800 I/min (96m? fir zwei Stunden).

Diese Loschwassermenge muss Uber einen Zeitraum von mind. 2 Std. zur Verfligung stehen, wobei der
FlieRdruck bei max. Wasserentnahme aus dem Hydranten 1,5 bar nicht unterschreiten darf.

Kann fir das Baugebiet die erforderliche Loschwassermenge nicht durch Trinkwasserversorgungsan-
lagen in ausreichendem Mal3e sichergestellt werden, so sind Ersatzmal3hahmen durchzufuhren, z.B.
unterirdische Loschwasserbehélter nach DIN 14230, Léschwasserteiche nach DIN 14210 oder Ldsch-
wasserbrunnen nach DIN 14220. Sollte eine der oben aufgefuhrte Ersatzmalinahme zur Ausfihrung
kommen, so ist darauf zu achten, dass diese zu jeder Zeit erreichbar sein muss. Die Zufahrt zu dieser
ErsatzmaflRnahme muss der ,Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr” It. Fassung vom Februar 2007
und zuletzt geéndert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009 und den
Vorgaben aus der DIN 14090 Flache fur die Feuerwehr entsprechen.

Die Bereitstellung des Léschwassers aus den offentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen ist durch
Uberflurhydranten nach DIN 3222 sicherzustellen. Der Abstand der Hydranten sollte tblicherweise unter
150m betragen. Es wird hiermit auf das Arbeitsblatt W 400 Teil — Technische Regeln Wasservertei-
lungsanlagen (TRWV), Teil 1: Planung- verwiesen.

Die in diesem Gebiet vorhandenen bzw. einzubauenden Hydranten sind in Verbindung mit dem gesam-
ten Rohrnetz so abzuschiebern, dass bei der Durchfiihrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. maglichen
Rohrbriichen nicht das gesamte Rohrleitungsnetz abgestellt werden muss und jederzeit die erforderli-
che Léschwassermenge zur Verfligung steht.
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Dies ist auch erforderlich beim Betrieb von netzabhangigen Druckerh6hungsanlagen, auch hier ist die
jederzeitige Loschwasserentnahme auch bei Stromausfall sicherzustellen.

Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustandigen Bauaufsichtsbehérde sowie der Brand-
schutzdienststelle beim Vogelsbergkreis festzulegen. Der entsprechende Nachweis zur Léschwasser-
versorgung ist der Brandschutzdienststelle bei Beantragung der Baugenehmigung vorzulegen.

In 8 13 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Geb&ude, deren zweiter Rettungsweg Uber
Rettungsgerate der Feuerwehr fiihrt und bei denen die Oberkante der Bristungen notwendiger Fenster
oder sonst zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8m Uber der Geléndeoberflache liegt, nur errich-
tet werden dirfen, wenn die erforderlichen Rettungsgerate (zugelassenes Hubrettungsgerat) von der
Feuerwehr vorgehalten werden. Eine weitere Priifung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

17. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren geman § 45ff oder § 80 BauGB ist voraussichtlich erforderlich.

18. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 4.365 m?2
Flache des Reinen Wohngebietes 4.173 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 192m2

Der Bebauungsplan bereit aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,3 eine max. Versiegelung von 1.252
m?2 vor.

19. Anlagen und Gutachten
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiiro Fischer 12/2020
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