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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 AuRRenbe-
reich, die mit der Inanspruchnahme von Freiflachen und dem Verbrauch von Grund und Boden ein-
hergehen, steht die Nutzung von potentiellen Flachen innerhalb der bebauten Bereiche in der Ortsla-
ge. 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 und erste Prioritat.

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
Gemeinden in § 13a BauGB mit dem beschleunigten Verfahren (,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung®) ein Instrument zur deutlichen Erleichterung der Innenentwicklung gegeniber der Au3enentwick-
lung bereitgestellt. Damit soll es den Gemeinden auch erleichtert werden, neben den Zielen einer
Verminderung 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 Malinahmen der Innenentwicklung erfolgen (8 1
Abs. 5 BauGB). In diesem Zusammenhang steht auch die Erweiterung von § la Abs. 2 BauGB, der
sogenannten ,Bodenschutzklausel*: ,Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zéhlen kénnen.”

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

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken ist in der Kernstadt Alsfeld seit Jahren hoch. So sind in den
zuletzt ausgewiesenen Baugebieten nur noch wenige Bauplatze verfligbar. Die wenigen noch vorhan-
denen Bauliicken in der Kernstadt befinden sich in privater Hand und stehen derzeit nicht fur eine
Bebauung zur Verfugung. Die Eigentimer der Grundstiicke im Plangebiet sind jedoch bauwillig, so
dass hier mit einer zeitnahen Bebauung zu rechnen ist.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes und der FNP-Anderung sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine bauliche Umwandlung und Nachverdichtung der Flachen im Bereich Willy-
Brandt-Straf3e fir eine Wohnbebauung mit Mehrfamilienh&usern und einer Wohnanlage fur Pflege und
Betreutes Wohnen mit barrierefreien und seniorengerechten Wohnungen geschaffen werden. Das
Projekt zur Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich wird im vorliegenden Fall durch die
Projektentwicklung GmbH Steinberg und Hinkel vorgenommen. Aufgrund der bisher geplanten und
angrenzenden Nutzungen (Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet, und Gewerbegebiet, Sportplatz)
soll ein Urbanes Gebiet i.S.d § 6a BauNVO zur Ausweisung gelangen, da die umgebende Nutzung
das Plangebiet maf3geblich pragt. Auch das Grundstick der Firma Arabella im Nordosten des Plange-
bietes sowie der 6stlich vorgelagerte Parkplatz wird mit in den Geltungsbereich aufgenommen und
Uberplant.
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Abbildung 1:  Lage des Gebietes in der siidwestlichen Kernstadt
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org und eigene Bearbeitung)

Der Ursprungsbebauungsplan ,Goldschmiedswiese” aus dem Jahr 2001 sieht im Plangebiet eine
kleinteilige Wohnhausbebauung mit Grundstiicken von 500m?2 bis 700m2 Grof3e vor (siehe Abb.2).
Zum westlich anschlieBenden Gewerbegebiet wurde eine schmale Pufferzone mit einem Mischgebiet
eingerichtet, gleiches gilt fur das norddstliche Grundstiick, das derzeit durch die Firma Arabella ge-
nutzt wird. Die Wohnbaugrundstiicke sollten durch eine mittig verlaufende ErschlieRungsstral3e mit
Wendeanlage erschlossen werden (Willy-Brandt-Strae). Die Grundsticke und der Strafl3enbereich
sind auch schon im Kataster dargestellt , die ErschlieBungsplanung wurde allerdings nie umgesetzt.
Zur Ausweisung gelangte primar ein Allg. Wohngebiet (§ 4 BauNVO) und in den Randzonen ein
Mischgebiet (§ 6 BauNVO).

Der Projektentwickler hat nun dieses Areal erworben und eine neue Konzeption mit dem Hintergrund
der Nachverdichtung im Innenbereich und der Schaffung von weiteren Wohnformen fir verschiedene
Bevolkerungsgruppen erarbeitet (siehe Abb. 3).
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Abbildung 2:  ErschlieBungskonzept des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes

Bebauungsplan
Wohn- und Gewerbepark
"GOLDSCHMIEDSWIESE"

Plankarte 1 \>)>/

“o./ [ Plankarte 2
/4 Gemarkung Berfa, F18, Fist1

Ziel der Plananderung ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit unterschiedlichen Wohnformen
sowie die Errichtung einer Senioreneinrichtung. Die bisherige mittig verlaufende ErschlielBungsstral3e
kann durch die Anordnung der Gebaude entfallen und die daflir gewonnen Flachen als Gringdrtel mit
hoher Aufenthaltsqualitéat entwickelt werden. Auch die Anlage eines Spielplatzes ist vorgesehen. Die
erforderlichen Parkpléatze werden sudlich und nérdlich an den Stra3enachsen platziert, so dass der
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Innenbereich der kiinftigen Bebauung ebenfalls als Aufenthaltsflache fiir die Anwohner genutzt wer-
den kann. Die pragenden vorhandenen Griinstrukturen im Sitdwesten und Nordosten werden durch
die Planung erhalten und gesichert. Dadurch wird das Griunflachenkonzept mit einem wertvollen Bei-
trag fir den Klimaschutz im Bereich einer innerstadtischen Flache gestarkt und weiter ausgebaut.
Auch fir das kinftige Wassermanagement im Gebiet stellen diese Grinflachen einen wichtigen Bei-
trag fur den Schutz des Boden- und Wasserhaushaltes dar. Sofern der Bau einer Tiefgarage fir den
Bereich vorgesehen werden sollte, hat die zu erarbeitende Entwasserungskonzeption hinsichtlich der
0.g. Punkte eine besondere Bedeutung, die zu beachten ist.

Die Konzeption sieht weiter vor, sparsam mit Grund und Boden umzugehen. Anstatt an die horizontale
Flache zu gehen, soll der Wohnraum durch dreigeschossige Gebaude (Uberwiegend mit Staffelge-
schossen erganzt) geschaffen werden. Die Staffelgeschosse sollen so angelegt werden, das die Ku-
batur der Gebaude optisch minimiert und kaschiert werden. Diese Staffelung bietet sich im Ubergang
zur nordlich angrenzenden Sporthalle und zum westlich angrenzenden Gewerbegebiet an und ermég-
licht somit einen moderaten Ubergang zur weiter éstlich und siidéstlich angrenzenden Wohnbebauung
an.

Weitere wesentliche Anderungen der Planung (Karte und Festsetzung) werden vorgenommen:
1. Anderung in Urbanes Gebiet § 6a BauNVO

Erhéhung der GRZ und GFZ (§ 1a BauGB)

Erhdhung der Zahl der Vollgeschosse

Reduzierung der ErschlieRungsstraf3en

Schaffung von Stellplatzen im 6ffentlichen wie auch im privaten Bereich

Erhalt und Gestaltung neuer Griinflachen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte Zugunsten der EAB Wetzlar

Ausschluss von Vergniigungsstatten und Tankstellen

© © N o g~ w DN

Zulassigkeit einer Tiefgarage

=Y
o

. Flachdacher bis 5° Dachneigung — Dachbegriinung und / oder Photovoltaik und/oder Solar-
thermie

11. 100% Begrinung der Grundsticksfreiflachen
12. Ausschluss von Schottergarten

13. Brauchwassernutzung

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am stdwestlichen Rand der Kernstadt zwischen der Theodor-Heuss-StralRe im
Osten, der Ludwig-Erhard-StraRe im Siiden sowie entlang der westlichen Grenze des Gebietes der
Willy-Brandt-Strafl3e. Nordwestlich angrenzend befindet sich ein Sportplatz mit Sporthalle. Stidwestlich
und -6stlich ist das Plangebiet von gewerblichen Nutzungen umgeben. Norddstlich befindet sich teil-
weise gewerbliche Nutzung sowie Wohnnutzung. Der zur Ausweisung als Urbanes Gebiet vorgesehe-
ne Bereich ist derzeit vor allem durch Brachflachen/Sukzession gekennzeichnet. Vor allem im nordli-
chen Bereich und entlang der Firma Arabella lassen sich zudem Gehdélzstrukturen finden.

Der Geltungsbereich mit einer Flache von rund 2,6 ha umfasst die Flursticke 120/13, 120/58,
120/59tIw., 227 tiw., 228 tlw., 229 tlw., 230, 232, 233/1, 233/2, 233/3, 233/4, 233/5, 233/6, 233/7,
233/8, 233/9, 233/10, 233/11, 234/1, 234/2, 234/3, 234/4, 234/5, 234/6, 234/7, 234/8 in der Flur 11 der
Gemarkung Alsfeld.
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Abbildung 4:  Raumlicher Geltungsbereich der 3.Anderung BP und FNP-Anderung

7

13 Regionalplanung

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

Die Ziele der Raumordnung sind im Regionalplan Mittelhnessen 2010 dargelegt, welcher das Plange-
biet als ,Vorranggebiet Siedlung” Bestand (5.2-1) (dunkelbraun) darstellt. Die Planung dient der bauli-
chen Umwandlung Nachverdichtung im Innenbereich und ist somit gemafl § 1 Abs. 4 BauGB an die
Ziele der Raumordnung angepasst.
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Abbildung 5:  Regionalplan Mittelhessen 2010

F

14 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Alsfeld stellt das Plangebiet gemanR den Darstellung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes als gemischte Bauflache und Wohnbauflache dar.

Damit ist der Bebauungsplan nicht gemafl § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geméaR § 8 Abs.3 BauGB angepasst.

15 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet wird maf3geblich durch den eigentlichen rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr
2001 gepragt. Allerdings ist der Bebauungsplan in den angrenzenden Bereichen mehrfach geéndert
worden, was wiederum fiir die jetzige Anderung von Bedeutung ist bzw. fiir die geplante Ausweisung
eines Urbanen Gebietes begriindend beriicksichtigt werden kann.

Der nordodstlich angrenzende Bebauungsplan Wohn- und Gewerbepark ,Goldschmiedswiese® - 1.
Anderung weist angrenzend zum vorliegenden Plangebiet ein Mischgebiet (§ 6 BauNVO) aus, in wel-
chem Tankstellen und Spielhallen unzuléssig sind. Die Grundflachenzahl (GRZ) belduft sich auf 0,4,
die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,8 und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse betragt Z = Il. In
den Teilbereichen direkt angrenzend wird hinsichtlich der Bauweise eine offene Bauweise bzw. die
Zulassigkeit einer geschlossenen Bauweise und Grenzbebauung festgesetzt.
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Abbildung 6:  Ubersichtskarte

Bebauungsplan Wohn- und Gewerbepark ,Goldschmiedswiese“ — 1. Anderung, Rechtskraft
21.06.2004

An der Iximenkdyte ! = \ I l/
1
"
: ""
of \ i
. .

Diese Nutzungskategorie (MI) wird in der vorliegenden Planung modifiziert und ein Urbanes Gebiet
gemall 8§ 6a BauVNO ausgewiesen, die bisherige Siedlungsentwicklung in der Nutzung und Sied-
lungsstruktur wird somit ibernommen. Das MalR der baulichen Nutzung wird nicht bernommen, da
die Flache im Sinne des flachensparende Umgangs mit Grund und Boden einer Nachverdichtung
unterzogen wird. Die Dachneigungen werden im Spektrum etwas erweitert, da sich die aktuelle Archi-
tektur u.a. im Zusammenhang mit den regenerativen Energien gegenuber dem Gebiet aus den 2000er
Jahren deutlich verandert hat. Die textlichen Festsetzungen sind grundlegend tberarbeitet und an das
stadtebauliche Erfordernis und die aktuellen Rechtsgrundlagen angepasst worden.

Ostlich des Plangebietes wird durch den Bebauungsplan ,Goldschmiedswiese* in der 2. Anderung
ebenfalls ein Mischgebiet (§ 6 BauNVO) ausgewiesen. Dabei sind Betriebe des Beherbergungsge-
werbe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnilgungsstatten jeglicher Art unzuléssig. Hier be-
lauft sich die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 bzw. 0,6 und die Zahl der zulédssigen Vollgeschosse auf
Z = | bzw. Z=Il. Die Hohenentwicklung wird auf 7,5 m bzw. 9 m begrenzt. Aul3erdem werden in einem
Bereich eine offene Bauweise sowie die ausschlieBliche Zulassigkeit von Einzelhdusern festgesetzt.
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Abbildung 7:  Ubersichtskarte
Bebauungsplan Goldschmiedswiese — 2. Anderung, Rechtskraft 27.09.2014

120/58

N

20/59

Daruber hinaus gibt es den Bebauungsplan Wohn- und Gewerbepark ,Goldschmiedswiese“ aus dem
Jahr 2001, welcher jedoch laut der Satzungskarte, die dem Planungsbiiro vorliegt, nie Rechtskraft
erlangt hat. Dieser umfasst nicht nur den jetzigen Geltungsbereich, sondern auch angrenzende Fla-
chen, die dann wiederum durch die Anderungen 1 und 2 rechtskraftig wurden. Darin war die Auswei-
sung eines Allgemeines Wohngebietes (gem. § 4 BauNVO), eines Mischgebietes (gem. § 6 BauNVO),
eines Gewerbegebietes (gem. § 8 BauNVO) sowie eines eingeschrankten Gewerbegebietes vorgese-
hen. Im Bereich des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung war die Ausweisung von Allgemei-
nen Wohngebieten sowie von Mischgebieten geplant. Hinzu kommt eine Stichstralze mit Wendeanla-
ge ausgehend der Willy-Brandt-StralRe zum Erreichen der mittig gelegenen Grundstiicke. Die Anord-
nung der offentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage im Nordosten sowie im Su-
den des Plangebietes orientieren sich an der alten Planung. Auch die an den nérdlichen Park angren-
zende Parkflache ist aus der vorherigen Planung tibernommen. Eine wesentliche Anderung besteht in
dem Wegfall der PlanstraRe. Dafir ist in diesem Bereich eine private Griinflache mit einer Parkanlage
sowie einem Spielplatz vorgesehen. MafRgeblich fur die Anderung des Bebauungsplanes ist jedoch
die Umwidmung des Gebietes in ein Urbanes Gebiet und die Erh6hung der Maf3zahlen.
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Abbildung 8:  Ubersichtskarte

Bebauungsplan Wohn- und Gewerbepark ,Goldschmiedswiese®, ohne Rechtskraft
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1.6 Sonstige informellen Planungen

Hierzu liegen aktuell dem Planungsbiro keine Informationen vor.

1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malf3-
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nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei
sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaéglichkei-
ten zahlen kénnen. Weitere Ausfihrungen sind unter Kapitel 1.1 zu finden.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Fla-
chen zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen. Der vor-
liegende Plan stellt eine Entwicklung im Innenbereich im Sinne der o0.g. gesetzliche Vorgaben dar (8
13a Bebauungsplane der Innenentwicklung). Die Flache ist aktuell der natirlichen Sukzession und
Brache ausgesetzt, in Teilbereichen bebaut oder die Flache wird als Griinflache und Parkplatz ge-
nutzt. Das Plangebiet besitzt daher keine maf3gebliche Bedeutung fir die Landwirtschatft.

1.8 Verfahrensart und -stand

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

Aufstellungsbeschluss geman 07.10.2021

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 09.07.2022
Beteiligung der Offentlichkeit geman 11.07.2022 — 12.08.2022

§ 3 Abs1 BauGB Bekanntmachung: 09.07.2022
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 06.07.2022
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geméan Bekanntmachung:
§ 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager Anschreiben:
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
8§ 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss geman
§ 6 BauGB

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

Im Bebauungsplan werden erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 (Nr. 18) zum
UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die dort aufgefuihrten prifungspflichtigen Vor-
haben umfassen groR3flachige Nutzungen im Auf3enbereich (z.B. Feriendorf, Campingplatz) sowie
Einkaufszentren und sonstige stadtebauliche Projekte mit einer zulassigen Grundflache von Uber
20.000 m2im Innen- und Auf3enbereich.
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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 vier Seiten von Bebauung umgeben, durch bauliche Anlagen gepragt und erschlossen, so dass
hier keine gréRere Bauliicke (AuBenbereich im Innenbereich) vorliegt. Das Bebauungsplanverfahren
wird aber nicht im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung) durchgefiihrt, sondern im reguléren zweistufigen Verfahren, dient aber dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs.2 BauGB.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird daher nicht abgesehen.

GemaR 8§ la Abs.3 Satz 6 BauGB gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zuldssig, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Die
Eingriffsregelung (8§ 1a Abs. 3 BauGB) ist jedoch inshesondere im Hinblick auf das Vermeidungsgebot
zu beachten. Auch sind artenschutzrechtliche Belange zwingend zu beriicksichtigen.

2. Stadtebauliche Konzeption

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes und der FNP-Anderung sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine bauliche Umwandlung und Nachverdichtung der Flachen im Bereich Willy-
Brandt-Straf3e fur eine Wohnbebauung mit Mehrfamilienh&usern und einer Wohnanlage fur Pflege und
Betreutes Wohnen mit barrierefreien und seniorengerechten Wohnungen sowie kulturellen und sozia-
len Einrichtungen geschaffen werden. Aufgrund der bisher geplanten und angrenzenden Nutzungen
(Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet, und Gewerbegebiet) soll ein Urbanes Gebiet i.S.d § 6a
BauNVO zur Ausweisung gelangen?!, da die umgebende Nutzung das Plangebiet maRgeblich pragt
(Gewerbe, Sportplatznutzung, Misch- und Wohngebiete) und somit stadtebauliche Konflikte zwischen
den einzelnen Nutzungen verhindert werden kann. Auch das Grundstiick der Firma Arabella sowie der
Ostlich vorgelagerte Parkplatz wird mit in den Geltungsbereich aufgenommen und tberplant.

Ziel der Planung ist die Ubernahme der bestehenden ErschlieBungsstralRen (Willy-Brandt-StraRe,
Konrad-Adenauer-Stral3e , Ludwig-Erhardt-Stral3e und Theodor-Heuss-Straf3e) und dadurch der Weg-
fall der bisher geplanten Verlangerung der Willy-Brandt-StraRe (Stichstral’e mir Wendeanlage). Somit
kénnen weitere Bauflachen sinnvoll genutzt und einer Nachverdichtung zugeftihrt werden.

Die angedachten und vorhandenen Siedlungsstrukturen in Bezug auf Art wie auch beim Maf3 der bau-
lichen Nutzung werden durch die vorliegende Planung aufgegriffen, um die neuen Bauplatze in die
bestehende Siedlungsflachenstruktur zu intergieren und eine homogene Weiterentwicklung des Sied-
lungskorpers zu gewahrleisten. Geplant ist daher auch die Ausweisung eines Urbanen Gebietes im
Sinne des § 6a BauNVO (Baunutzungsverordnung) mit rd. 8-10 gré3eren Bauplatzen fir Mehrfamili-
enhauser, GeschoRwohnungsbau und fir soziale Einrichtungen. Mit dem Bebauungsplan wird somit
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erméglicht und die freie Flache in der Ortslage nachver-
dichtet. Der Bereich des Plangebietes ist von bestehender Wohnbebauung (nicht unmittelbar sondern
Ostlich und suddstlich angrenzend), Gewerbenutzung (unmittelbar siidlich und westlich angrenzend),

1 Auf Ebene der FNP-Anderung eine gemischte Bauflache gemé&R § 1(1)2 BauNVO
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gemischten Bauflachen (unmittelbar sidlich und stddstlich angrenzend) und einem Sportzentrum
(unmittelbar nordlich angrenzend), umschlossen und bietet sich daher fiir eine stadtebauliche Entwick-
lung an, zumal die verkehrliche ErschlieBung, wie oben beschrieben, bereits vorgegeben ist. Der Bau
weiterer ErschlieBungsstralRen ist bei der Konzeption nicht erforderlich.

Das MalR3 der baulichen Nutzung wird aufgrund der Umwandlung und Neuausweisung als Urbanes
Gebiet und der Lage bzw. umgebenden Bebauung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) und Geschoss-
flachenzahl (GFZ) einer verdichteten Bauweise zugefiihrt. Ziel dieser Festsetzung ist eine in Anleh-
nung an die Nachbarbebauung einheitliche Gebaudedimension bzw. Abstufung im Verdichtungsgrad
zu bekommen, zumal die Bemessungsgrundlage fir die GRZ und GFZ die Grundstiuicksgrofie ist, die
gegeniber den bisherigen Grundstiuckeinteilungen grof3er ist. Insofern ist eine VergroRerung der GRZ
und GFZ sinnvoll.

Auch die Zahl der Vollgeschosse (Z = Ill und IV) wird im neuen Gebiet erhéht. Die Hohe der Gebaude
wird erganzend zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse im MU 2 mit einer Oberkante der Gebaude
(14,5m) Uber Oberkante Erdgeschol3-Rohful3boden reguliert, so dass sich die kiinftige Hohe der Ge-
baude in Verbindung mit den gestalterischen Festsetzungen die bisherige Hohenentwicklung der an-
grenzenden Gebiete aufgreift und fortsetzt. Zu den sudéstlich und 6stlich angrenzenden Flache und
Nutzungen wird eine Abstufung der Zahl der Vollgeschosse vorgenommen. Die Dachneigungen wer-
den im Spektrum nicht vorgegeben (planerische Zurtickhaltung), allerdings wird im Sinne des Klima-
schutzes und fur das Wassermanagement ein Dachbegriinung bei Flachdachern bis 5° Dachneigung
vorgegeben. Alternativ ist die Installation von Anlagen fur die Nutzung solarer Strahlungsenergie fest-
geschrieben. Gegeniiber dem umgebenen Baustil aus den achtziger Jahren kann sich die Dachland-
schaft grundsatzlich verandern, die Hohenentwicklung bliebt aber einheitlich bzw. wird moderat den
Vorgaben des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8§ 1a Abs.2 BauGB) angehoben. Gegen-
Uber der Altplanung werden weitere gestalterische und eingriffsminimierende Festsetzungen mit auf-
genommen, um das Gebiet nachhaltig zu entwickeln.

Die Grundstlcksverflugbarkeit der Baugrundstiicke sowie Erschlielungswege sind gegeben. Die be-
stehenden Eingrinungen und Baume auf den Baugrundstiicke im Siden, mittig und im Nordosten
werden zum Erhalt festgesetzt, da diese Grunstrukturen eine deutliche Aufwertung der Wohnumfeld-
bereiche bewirken. Auch die Geholze im zentralen Bereich des Gebietes sollen soweit wie moglich
erhalten und in das Grinflachenkonzept integriert werden. Somit kann ein hoher Freiflachenanteil im
Quartier geschaffen und die Wohnumfeld- und Aufenthaltsqualitat deutlich gesteigert werden.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt im Sudwesten der Stadt Alsfeld. Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber die Kon-
rad-Adenauer-Stral3e, die Willy-Brandt-Stral3e, die Ludwig-Erhard-Stral3e sowie die Theodor-Heuss-
StralRe vorgegeben. Eine Uber den vorhandenen Bestand hinausgehende verkehrliche ErschlieBung
des Plangebiets ist weder erforderlich noch vorgesehen. Ver- und Entsorgung, die Abfallentsorgung
und das Erreichen der Grundstiicke (z.B. fur die Feuerwehr) sind gewéhrleistet. Uber die vorhandenen
StraBen ist eine Anbindung an das innerortliche Verkehrsnetz gegeben. Uber dieses konnen zudem
die umliegenden Kreis- und LandesstralRen sowie die nahe gelegene Bundesstral3e B49 (ca. 500 m)
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sowie die Bundesautobahn A5 (ca. 2 km) erreicht werden. Das Plangebiet ist weiterhin auch fur Ful3-
ganger und Radfahrer sowie mit dem offentlichen Personennahverkehr erreichbar. Der nachste
OPNV-Haltepunkt ist etwa 240 m ostlich des Plangebietes an der StralRe ,Alter Zeller Weg*“ gelegen.

4. Inhalt und Festsetzungen

GemélR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Kili-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die
stéadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Zur Ausfuihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfuhrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen in der FNP-Anderung aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Auf Ebene der FNP-Anderung wird eine gemischte Bauflache i.S.d. § 1 Abs.1 Nr.2 BauNVO darge-
stellt. Im Bebauungsplan gelangt dann ein Urbanes Gebiet (MU) im Sinne § 6a BauNVO zur Auswei-
sung.

Urbane Gebiete i.S.d. § 6a BauNVO dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

(2) Zuléssig sind
1. Wohngebéaude,
2. Geschéfts- und Blrogebaude,

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

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwe-cke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kern-gebieten allgemein zuléssig sind,

2. Tankstellen.

(4) Fur urbane Gebiete oder Teile solcher Gebiete kann festgesetzt werden, dass in Gebauden

1. im Erdgeschoss an der Stral3enseite eine Wohnnutzung nicht oder nur ausnahmsweise zulassig ist,
2. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zul&ssig sind,

3. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuléassigen Geschossflache oder eine im Bebauungs-
plan

bestimmte GroRe der Geschossflache fur Wohnungen zu verwenden ist, oder
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4. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflache oder eine im Bebauungs-
plan

bestimmte Grél3e der Geschossflache fir gewerbliche Nutzungen zu verwenden ist.

Fur das Urbane Wohngebiet (MU) 1 und 2 gilt: Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des §
6a Abs. 3 BauNVO sind Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder
ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind, und Tankstellen unzuléassig. Beide Nut-
zungsarten vereinbaren sich nicht mit der geplanten Nutzung im Plangebiet (Wohnen, betreutes und
altersgerechtes Wohnen, Einrichtungen fur gesundheitliche, soziale und kulturelle Zwecke).

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Urbanes Gebiet) erfolgt innerhalb und
auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung. Die tberbau-
bare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Weiterhin sind nach § 13 BauNVO Raume fur die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher
Ge-werbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Weise ausuben, zuléssig.

Schlief3lich sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zuldssig, die dem Nutzungs-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und die sei-
ner Eigenschaft nicht widersprechen (8 14 Abs. 1 BauNVO). Daneben sind die der Versorgung der
Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden
Nebenanlagen als Ausnahme zuléssig, da im Bebauungsplan hierfir keine besonderen Flachen fest-
gesetzt werden.

5. Berlcksichtigung umweltschiutzender Belange
5.1 Umweltpriufung 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-
grundung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und be-
wertet werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet,
dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a
BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den glei-
chen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung
der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anre-
gungen und Hinweise sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu
berucksichtigen. Um Doppelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung
notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ge-
maRk § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung 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 gemaR § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt
werden.
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Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Verfahren, sodass die
Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines entsprechenden
Umweltberichtes erforderlich ist.

Da sowohl Flachennutzungspléne als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung (UP) bedurfen, wird
vorliegend auf die Abschichtungsregelung verwiesen. Der 8§ 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die
UP im Bauleitplanverfahren - wenn und soweit eine UP bereits auf einer anderen Planungsstufe
durchgefiihrt wird oder ist - auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt
werden soll. Dabei ist es nicht maRgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Pla-
nungshierarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren
nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmdglichkeit beschrénkt sich ferner nicht darauf,
dass eine UP auf der in der Planungshierarchie hoherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der
UP auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt.

Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten
sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberuhrt. Im Hinblick auf die Berticksichtigung der
naturschutzfachlichen Belange und artenschutzrechtlichen Anforderungen wird auf den Umweltbericht
verwiesen, der der Begriindung zum Bebauungsplan und zur FNP-Anderung als Anlage beiliegt.

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

5.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GeméalR § 1la Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als MaRhahmen zur Eingriffsmi-
nimierung. Alternativ kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach 8 11 BauGB getroffen werden.
Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zuléssig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Zum Entwurf wird eine abschlieRende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung vorgenommen, in der
auch der bisher zulassige Eingriff durch den rechtskraftigen Bebauungsplan aufgefuhrt wird. Weitere
Ausfuhrungen zum Eingriff erfolgen dann im Rahmen der Entwurfsoffenlage.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Vorentwurfes Er-
kenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europai-
scher Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG. Aus diesem
Grund wurden faunistische Untersuchungen in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse werden zum zweiten
Verfahrensschritt (Entwurfsoffenlage) in der weiteren Planung und im Abwagungsprozess berticksich-
tigt. Das Gutachten wird dann als umweltrelevante Information 6ffentlich mit ausgelegt.

Es wird auch auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen.

Die Beachtung der Verbotstatbestande der 88 15 und 44 BNatSchG gilt jedoch auch bei der nachfol-
genden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrdger bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Ar-
tenschutzes ggf. auch hier Rechnung tragen (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmi-
gungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fur Vorhaben nach § 63ff HBO). Dar-
Uber hinaus erfolgt der Hinweis auf die konsolidierte Fassung des Bauvorlagenerlass (BVErl) vom 13.
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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 / Vorhabentréager im Vorfeld einer BaumafRnahme zwingend zu beachten.

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie3ungs-
planung usw.) beachtet werden missen.

Zur Beleuchtung des Plangebietes sind zum Schutz von Nachtfaltern und auch Flederméausen 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 warmwei-
RBes Licht mit Farbtemperaturen von 1700 bis maximal 3000 Kelvin. Kiinstliches Licht darf nur dahin strahlen, wo
es unbedingt notwendig ist. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind daher nur voll abgeschirmte Leuch-
ten einzusetzen. Bei allen Beleuchtungsanlagen sind AuRenwirkungen auf angrenzende potenzielle Lebensrau-
me nachtaktiver oder nachts ruhebedurftiger Lebewesen grundsatzlich zu vermeiden.

Bei grof3flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder transpa-
renten Briistungen ist eine Gefahrdung fir Vogel (z.B. Vogelschlag) zu vermeiden. Geeignete MaRnahmen (z.B.
Verwendung von Strukturglas) sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu treffen.

Gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG dirfen die Baufeldvorbereitung sowie Riickschnitte oder Rodun-
gen von Geholzen nur zu Zeitpunkten aul3erhalb der Brutzeit (01. Oktober bis Ende Februar) durchge-
fuhrt werden. Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu bean-
tragen.

54 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.

5.5 Biotopschutz

Siehe Ausfuhrungen im Umweltbericht.

6. Klimaschutz

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet nicht als Vorbehaltsgebiet fur besondere Klima-
funktionen (6.1.3-1) dargestellt. Klimaschutzbelange sind aber gemaR § 1 Abs. 6 Nr.7a BauGB zu
bertcksichtigen. Insofern erfolgen Vorgaben, wie z.B. die Festsetzung restriktiver Baugrenzen, die
Flachen gemafl § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB oder auch die Mindestbegrinung von Grundstiicksfreifla-
chen, Dachflachenbegriinung und der Ausschluss von Stein- und Schottergérten 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 bertcksichtigen. Die vorliegende planungsrechtlich erméglichte Bebau-
ung wird voraussichtlich keine besonderen, fir die Luftqualitdt entsprechender Gebiete relevanten
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Emissionen zur Folge haben, so dass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsicht-
lich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luftqualitat fihren wird.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen,
Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fir mehrere Mehrfamilienhduser, Gescholiwohnungsbau
und einer Einrichtung flr Senioren mit unterschiedlichen Wohn- und Pflegeangeboten. Die abschlie-
Rende Anzahl der Wohneinheiten wird tber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch der
abschlieBende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im
Zuge der ErschlieBungsplanung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt.

Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung wird durch ein Architekten- und/oder Ingenieurbiro fir die
ErschlieBungsplanung tberpruft. Aufgrund der Lage des Plangebietes in der bebauten Ortslage geht
die Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen ge-
deckt werden kann. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitungen (Hausanschliisse) neu zu verlegen.

Technische Anlagen

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

Schutz des Grundwassers

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

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht innerhalb eines Trinkwasser-
schutzgebietes oder Heilquellenschutzgebietes.
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Verminderung der Grundwasserneubildung

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

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und
Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Er-
schlieBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfuhrung) zu berlcksichtigen. Regen-
wasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemafld § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu ver-
rieseln oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

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

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des
Baugrundstiickes mdglich?:

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versi-
ckert werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeiche-
rung erfolgt, ist ein sehr gut durchléassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

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

2 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des
Bauantrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte
Versickerung von Niederschlagswasser dirfte nur eingeschréankt moglich sein.
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Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser ge-
leitet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fur diese Versickerungsart wird keine spezielle Fla-
che benétigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten 6rtlichen Verhaltnis-
sen auf dem Grundstlick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grund-
wasser oder auf einem Grundstiick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser,
welches von Stellplatzen oder Fahrwegen abflief3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versicke-
rung sogar verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstel-
lung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

7.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches, allerdings befinden sich in Teilbe-
reichen feuchte Mulden.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden oberirdischen Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches, insofern ist kein Gewdasserrand-
streifen zu bertcksichtigen.
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Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewésser wird durch die vorliegende Pla-
nung nicht tangiert.

7.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung wird von einem Ingenieurbiiro geprift und kann aufgrund der bestehenden Leitun-
gen gesichert werden.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Grundstiicke werden an die vorhandenen Abwasserleitungen im Bereich vorhandenen Stral3en-
zlige angeschlossen. Weitere Anforderungen werden zum Entwurf ergénzt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die ErschlieBung und Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen wird von einem Ingenieurbtiro gepruft.
Weitere Informationen werden zum Entwurf ergénzt.

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 ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Auch die
Ableitung des Abwassers im Trennsystem fuhrt zu einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.
Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusétzlich zu einem schonen-
den Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers
Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und
tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Niederschlagswasser ist grundsétzlich auf dem Grundstiick, auf dem es auftrifft, sach- und fachge-
recht, unter Berucksichtigung der geltenden Trinkwasserschutzverordnung, zu entsorgen. Der Grund-
stiickseigentiimer hat daflr Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf offentliche Flachen
lauft und hat dafir eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwasserungsrinne an
Grundstucksgrenze).

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserungsform hangt von den bestehenden Kanélen in den angrenzenden Erschlie3ungs-
stralen ab und wird gepruft. Weitere Informationen werden zum Entwurf erganzt.
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Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung

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

Vorflutverhaltnisse

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

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

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

Entfallt aufgrund des Planziels.

8.  Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten
Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen hierzu keine Informationen vor.

Werden im Rahmen von BaumalRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bodenkonta-
minationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Geféahrdung fir Mensch und
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Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bo-
denschutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehodrde zu benachrichtigen.

Baugrund

Vorsorgender Bodenschutz

Bei den BaumafRnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Méglichkeit im Eingriffsgebiet Verwen-
dung finden (Erdmassenausgleich).

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

10.

11.

12.

13.

14.

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

Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in
den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermégen. Bei verdichtungsempfindlichen Bdden (Feuchte)
und Bdden mit einem hohen Funktionserfullungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich
zu erfolgen, d.h. gof. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Be-
rucksichtigung der Witterung beim Befahren von Bbden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Ta-
gebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017).

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich bereits
verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht tberbaubarer Grundstiicksflachen.

Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauz&unen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wéhrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwésserungsgraben an der hang-
aufwarts gelegenen Seite des Grundstickes —, um das unbegrinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische Malinahmen 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 tibersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu
begriinen und regelméRig zu kontrollieren.

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

Angaben zu Ort und Qualitét der Verfullmaterialien.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

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

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau-
und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV Stand Méarz 2017 hilfsweise herangezogen werden.
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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 fir Hauslebauer (LANUV, 2018)

9. Kampfmittel

Hierzu liegen im Rahmen des Vorentwurfes bisher keine Erkenntnisse vor. Sollte im Zuge der Bauar-
beiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der Kampfmittelrdumdienst
unverziglich zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwé&gung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRRlich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete
soweit wie mdoglich vermieden werden. Aufgrund der Ausweisung eines Urbanen Gebietes werden
keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte erwartet, da der Trennungsgrundsatz gewahrt werden
kann. Von der gewerblichen Nutzung im Westen und der Sportplatznutzung im Osten wird Uber das
Urbane Gebiet ein Puffer zur ostlich und norddstlichen Wohn- und Mischgebietsnutzung geschaffen.
Somit wird die vertragliche und empfohlene Nutzungsabfolge der Baunutzungsverordnung und des
Bundesimmissionsschutzgesetzes beachtet.

11. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fund-
gegenstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf
§ 21 HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder
der unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind ge-
maf § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

12. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 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 bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Ab-
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schluss von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirt-
schaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur
Forderung 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 Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Beachtlich ist hierbei
insbesondere die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (8 1 Abs.5 Satz 2
und 8§ la Abs.5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stad-
tebaulicher Vertrage (8 11 Abs.1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur
Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach den Vorgaben des Gebaudeenergiege-
setzes (GEG), das aus der EnEV und dem Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EE-WarmeG)
hervorgegangen ist, werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu ver-
pflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren
Energien zu decken. Es ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Ande-
rung von Gebauden ein bestimmter Standard an Malinahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs
von Gebd&uden einzuhalten ist. Insofern wird es fur zuléssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von
erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine ausdriicklichen Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten
gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils glltigen Fassung zu verweisen. Empfohlen wird jedoch ge-
maR der gestalterischen Festsetzung 2.1.1 die Errichtung von Solar- und Fotovoltaikanlagen im Be-
reich der Dachflachen.

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und die auf Grundlage des Energieein-
sparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung sei hingewiesen und angemerkt, dass die
Nutzung der Solarenergie ausdricklich zuléssig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung
gultige Fassung.

13. Sonstige Infrastruktur

Aufgrund der Ortslage an bestehenden ErschlieBungsstralen ist davon auszugehen, dass Versor-
gungsleitungen innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen vorhanden sind. Die Leitungen werden
nach der Entwurfsoffenlage nachgetragen, sofern sie seitens der Leitungstrager im Rahmen des Be-
teiligungsverfahren gemeldet werden. Im siddstlichen Bereich verlauft eine Leitung der EAB Be-
triebsanlagen-Betriebgesellschaft GmbH, die Gber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert wird. Die
Betreiber der Leitung werden am Verfahren beteiligt und weitere Informationen zum Entwurf mit auf-
genommen.
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14. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen (8§ 5 Abs.4 BauGB) und sonstige Hinweise
Brandschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes geht die Stadt Alsfeld davon aus, dass die Léschwasserversor-
gung fir das Urbane Gebiet 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 Durchfuhrung notwendiger Rettungsmaf3nahmen auch wirksame Lésch- bzw. Rettungsarbei-
ten durchgefiihrt werden kénnen. Die ,Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr® laut Fassung vom
Februar 2007 und zuletzt gedndert 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 fur die Feuerwehr sind sténdig, 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 geéndert durch Ge-
setz vom 03.06.2020, ist zu beachten und einzuhalten, insbesondere weise ich auf die §8

- Begriffe
- Allgemeine Anforderungen
Das Grundstiick und seine Bebauung

- Zugéange und Zufahrten auf den Grundstlicken

o o1~ WDN
1

- Abstandsflachen und Abstande
13 - Brandschutz

Fur die Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung im Gesamtbereich des Planentwur-
fes ist das Arbeitsblatt W 405 —Technische Regeln- Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentli-
che Trinkwasserversorgungsanlagen — des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. zu
beachten und einzuhalten. Dieses Arbeitsblatt ist als anerkannte Regeln der Technik fir die Festle-
gung des Loschwasserbedarfes heranzuziehen (Grundschutz).

Gemald Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Léschwasserbedarf fir das Urbane Gebiet (MU)
und der angegebene Geschossflachenzahl von 2,4 sowie der max. zulassigen Il bzw. 1V Vollge-
schossen und bei mittlerer Gefahr der Brandausbreitung voraussichtlich® 192 cbm/h = 3200 I/min
(192m3 fur zwei Stunden).

Diese Loschwassermenge muss Uber einen Zeitraum von mind. 2 Std. zur Verfligung stehen, wobei
der Flie3druck bei max. Wasserentnahme aus dem Hydranten 1,5 bar nicht unterschreiten darf.

Kann fir das Baugebiet die erforderliche Léschwassermenge nicht durch Trinkwasserversorgungsan-
lagen in ausreichendem Mal3e sichergestellt werden, so sind ErsatzmafRnahmen durchzufiihren, z.B.
unterirdische Ldschwasserbehélter nach DIN 14230, Ldschwasserteiche nach DIN 14210 oder
Léschwasserbrunnen nach DIN 14220. Sollte eine der oben aufgeflihrte Ersatzmalinahme zur Aus-
fuhrung kommen, so ist darauf zu achten, dass diese zu jeder Zeit erreichbar sein muss. Die Zufahrt

3 Angabe zum Vorentwurf ohne Gewahr
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zu dieser Ersatzmalinahme muss der ,Richtlinie Giber Flachen fiir die Feuerwehr” It. Fassung vom
Februar 2007 und zuletzt geandert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober
2009 und den Vorgaben aus der DIN 14090 Fléche fur die Feuerwehr entsprechen.

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

Die in diesem Gebiet vorhandenen bzw. einzubauenden Hydranten sind in Verbindung mit dem ge-
samten Rohrnetz so abzuschiebern, dass bei der Durchfiihrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. mog-
lichen Rohrbriichen nicht das gesamte Rohrleitungsnetz abgestellt werden muss und jederzeit die
erforderliche Léschwassermenge zur Verfiigung steht.

Dies ist auch erforderlich beim Betrieb von netzabhangigen Druckerhéhungsanlagen, auch hier ist die
jederzeitige Loschwasserentnahme auch bei Stromausfall sicherzustellen.

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

In § 13 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg tber
Rettungsgerate der Feuerwehr fiihrt und bei denen die Oberkante der Briistungen notwendiger Fens-
ter oder sonst zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8m Uber der Gelandeoberflache liegt, nur
errich-tet werden durfen, wenn die erforderlichen Rettungsgerate (zugelassenes Hubrettungsgerat)
von der Feuerwehr vorgehalten werden. Eine weitere Priifung erfolgt im Rahmen der ErschlieRungs-
planung.

Freiflachengestaltungsplan:

Zusammen mit dem Bauantrag ist fir jede BaumalRnahme auch ein Freiflachengestaltungsplan einzu-
reichen, aus dem die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes priffahig erkennbar ist. In
diesem sind insbesondere die bebauten Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten, Stellplat-
ze etc. und die Art der Befestigung, die bepflanzten Flachen und die Art der Bepflanzung und weitere
freiflachenbezogene Festsetzungen (z.B. Hohenveranderungen, Lage, GréfRe und Gestaltung von
Entwasserungsmulden und weitere Veranderungen in der Freiflache) entsprechend der Vorgabe des
Bebauungsplans darzustellen. Der Freiflachengestaltungsplan ist durch einen Planer oder vergleich-
bar qualifizierte Person (z.B. Architekt, Dipl. Ing. Landespflege) zu erstellen und zu unterzeichnen.

15. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf § 45ff oder § 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich, da
die Flachen vom Vorhabentrager erworben wurde und die Grundstiicksaufteilung dann tiber eine ein-
fache Grenzregelung erfolgen kann.
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16. Flachenbilanz

Um die kiunftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und
Landschaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet)

aufgestellt. Die Bilanz bezieht sich auf den Bebauungsplan.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 2,691 ha
Urbanes Gebiet 1,770 ha
(Versiegelung GRZ 0,8 1,416 ha)
Verkehrsflachen Bestand 0,666 ha
Parkplatzflache 0,022 ha
Griunflache Zweckbestimmung Parkanlage 0,193 ha
Grunflache Zweckbestimmung Spielplatz 0,062 ha

Der Bebauungsplan bereit aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,8 im Urbanen Gebiet eine max.
Versiegelung von 14.160 m2 vor. Der rechtskréftige Bebauungsplan hat ebenfalls schon eine Versie-
gelung im Bereich des bisher ausgewiesenen Mischgebietsflache wie auch im Allg. Wohngebiet vor-
gesehen. Hinzu kommt die geplante Willy-Brandt-StralRe zzgl. Wendeanlagen, die jetzt bei der vorlie-
genden Planung entfallt. Wenn sich das Planungskonzept zum Entwurf hin verfestigt, werden die bis-
her zulassige und kinftige Versiegelung gegeniber gestellt. In der vorliegenden Planung werden kei-

ne neu zu versiegelnde Flachen durch Erschlieungsstral3en vorgesehen.

17. Anlagen und Gutachten
Umweltbericht, Planungsbiro Fischer 06/2022
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