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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen im Aul3enbe-
reich, die mit der Inanspruchnahme von Freiflachen und dem Verbrauch von Grund und Boden einher-
gehen, 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 Siedlungsge-
bieten eine hohe Bedeutung und erste Prioritét.

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. Trotz der gesetzlichen Vorgaben flr den vor-
liegenden Innenbereich hat sich die Stadt Alsfeld und der Vorhabentrager fur ein regulares zweistufi-
ges Bauleitplanverfahren mit Umweltprifung entschieden. Dies ist den stadtebaulichen Themen Im-
missionsschutz, Verkehr und dem Artenschutz geschuldet. Trotzdem orientiert sich der vorliegende Be-
bauungsplan an den Vorgaben des § 1a Abs.2 BauGB, sparsamer Umgang mit Grund und Boden, denn
das Plangebiet ist durch eine Bauleitplanung Giberplant und gesichert sowie in Teilbereichen bebaut und
anthropogen uberformt.

Die stadtebauliche Entwicklung soll vorrangig durch Malinahmen 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 insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Baulucken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten z&hlen 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 Baupléatze verflugbar. Die wenigen noch vorhande-
nen Bauliicken in der Kernstadt befinden sich in privater Hand und stehen derzeit nicht fir eine Bebau-
ung zur Verflgung. 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 sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
bauliche Umwandlung und Nachverdichtung der Flachen im Bereich Willy-Brandt-Stral3e fiir eine Wohn-
bebauung mit Mehrfamilienhdusern und einer Wohnanlage fir Pflege und Betreutes Wohnen mit barri-
erefreien und seniorengerechten Wohnungen geschaffen werden. Das Projekt zur Wiedernutzbarma-
chung von Flachen im Innenbereich wird im vorliegenden Fall durch die Projektentwicklung GmbH Stein-
berg und Hinkel vorgenommen. Aufgrund der bisher geplanten und angrenzenden Nutzungen (Allge-
meines Wohngebiet, Mischgebiet, und Gewerbegebiet, Sportplatz) soll ein Urbanes Gebiet i.S.d § 6a
BauNVO zur Ausweisung gelangen, da die umgebende Nutzung das Plangebiet maligeblich pragt.
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Auch das Grundstiick der Firma Arabella im Nordosten des Plangebietes sowie der dstlich vorgelagerte
Parkplatz wird mit in den Geltungsbereich aufgenommen und tberplant.

Abbildung 1:  Lage des Gebietes in der stidwestlichen Kernstadt

T :\\ F + . \\ 3 oy ~‘.</ N\ A
Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)

M: 1: 25.000

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org und eigene Bearbeitung)

Der Ursprungsbebauungsplan ,Goldschmiedswiese” aus dem Jahr 2001 sieht im Plangebiet eine klein-
teilige Wohnhausbebauung mit Grundstiicken von 500m? bis 700m?2 Grol3e vor (siehe Abb.2). Zum west-
lich anschlieBenden Gewerbegebiet wurde eine schmale Pufferzone mit einem Mischgebiet eingerich-
tet, gleiches gilt fur das nordéstliche Grundstiick, das derzeit durch die Firma Arabella genutzt wird. Die
Wohnbaugrundstiicke sollten durch eine mittig verlaufende ErschlieBungsstral3e mit Wendeanlage er-
schlossen werden (Willy-Brandt-StralRe). Die Grundstiicke und der Stral3enbereich sind auch schon im
Kataster dargestellt, die Erschlielungsplanung wurde allerdings nie umgesetzt. Zur Ausweisung ge-
langte primar ein Allg. Wohngebiet (§ 4 BauNVO) und in den Randzonen ein Mischgebiet (§ 6 BauNVO).

1 Auf der Satzungskarte, die dem Planungshburo vorlag, wird zwar der Satzungsbeschluss aus 2001 dokumentiert,
jedoch wird im Feld des Inkrafttretens des Bebauungsplanes nichts aufgefihrt.
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Der Projektentwickler hat nun dieses Areal erworben und eine neue Konzeption mit dem Hintergrund
der Nachverdichtung im Innenbereich und der Schaffung von weiteren Wohnformen fiir verschiedene
Bevolkerungsgruppen erarbeitet (siehe Abb. 3).

Abbildung 2:  ErschlieBungskonzept des bisher rechtskréaftigen Bebauungsplanes
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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 Geb&ude entfallen und die dafiir gewonnen Fléchen als Grungurtel mit
hoher Aufenthaltsqualitéat entwickelt werden. Auch die Anlage eines Spielplatzes ist vorgesehen. Die
erforderlichen Parkplatze werden sidlich und nérdlich an den StraRenachsen platziert, so dass der In-
nenbereich der kiinftigen Bebauung ebenfalls als Aufenthaltsflache fur die Anwohner genutzt werden
kann. Die pragenden vorhandenen Grunstrukturen im Siidwesten und Nordosten werden durch die Pla-
nung erhalten und gesichert. Dadurch wird das Grinflachenkonzept mit einem wertvollen Beitrag fir
den Klimaschutz im Bereich einer innerstadtischen Flache gestarkt und weiter ausgebaut. Auch fir das
kinftige Wassermanagement im Gebiet stellen diese Grunflachen einen wichtigen Beitrag fir den
Schutz des Boden- und Wasserhaushaltes dar. Sofern der Bau einer Tiefgarage fiir den Bereich vorge-
sehen 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 ergénzt) geschaffen werden. Die Staffelgeschosse sollen so angelegt werden, dass 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 ermog-
licht somit einen moderaten Ubergang zur weiter 6stlich und siidéstlich angrenzenden Wohnbebauung
an.

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

Erhdhung der Zahl der Vollgeschosse

Reduzierung der ErschlieRungsstral3en

Schaffung von Stellplatzen im offentlichen wie auch im privaten Bereich

Erhalt und Gestaltung neuer Griinflachen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte Zugunsten der EAB Wetzlar

Ausschluss von Vergnigungsstatten und Tankstellen

© © N o g k>~ ®

Zulassigkeit einer Tiefgarage

10. Flachdéacher bis 5° Dachneigung — Dachbegrinung und / oder Photovoltaik und/oder Solarther-
mie

11. 100% Begriinung der Grundstticksfreiflachen

12. Ausschluss von Schottergarten

13. Brauchwassernutzung

14. Aufnahme von Ausgleichsflachen fiir den Natur- und Artenschutz

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am stdwestlichen Rand der Kernstadt zwischen der Theodor-Heuss-Stral3e im
Osten, der Ludwig-Erhard-Stra3e im Siiden sowie entlang der westlichen Grenze des Gebietes der
Willy-Brandt-Strafl3e. Nordwestlich angrenzend befindet sich ein Sportplatz mit Sporthalle. Stidwestlich
und -8stlich ist das Plangebiet von gewerblichen Nutzungen umgeben. Norddstlich befindet sich teil-
weise gewerbliche Nutzung sowie Wohnnutzung. Der zur Ausweisung als Urbanes Gebiet vorgesehene
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Bereich ist derzeit vor allem durch Brachen/Sukzession gekennzeichnet. Vor allem im nérdlichen Be-
reich und entlang der Firma Arabella lassen sich zudem Gehdlzstrukturen finden.

Der Geltungsbereich mit einer Flache von rund 2,6 ha umfasst die Flurstiicke 120/13, 120/58, 120/59,
227 tlw., 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, 23413, 234/4, 234/5, 234/6, 234/7, 234/8 in der Flur 11 der Gemarkung
Alsfeld.

Neu mit aufgenommen wurden externe Ausgleichs- und Kompensationsflachen, die sich in der Gemar-
kung Reibertenrod an der Landesstral3e L 3145 befinden (Flur 4, Flurstiicke 3/1tlw., 3/2 tlw., und 4/1
tiw.).

Abbildung 4:  Raumlicher Geltungsbereich der 3.Anderung (ohne Ausgleichsflachen)

1.3 Regionalplanung
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
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Die Ziele der Raumordnung sind im Regionalplan Mittelhessen 2010 dargelegt, welcher das Plangebiet
als ,Vorranggebiet Siedlung” Bestand (5.2-1) (dunkelbraun) darstellt. Die Planung dient der baulichen
Umwandlung Nachverdichtung im Innenbereich und ist somit gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

Abbildung 5:  Regionalplan Mittelhessen 2010

F

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

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

Damit ist der Bebauungsplan nicht gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemaR § 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 begrindend beriicksichtigt werden kann.

Der norddstlich angrenzende Bebauungsplan Wohn- und Gewerbepark ,Goldschmiedswiese® - 1. An-
derung weist angrenzend zum vorliegenden Plangebiet ein Mischgebiet (§ 6 BauNVO) aus, in welchem
Tankstellen und Spielhallen unzulssig sind. Die Grundflachenzahl (GRZ) belauft sich auf 0,4, die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) auf 0,8 und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse betrgt Z = Il. In den Teil-
bereichen direkt angrenzend wird hinsichtlich der Bauweise eine offene Bauweise bzw. die Zulassigkeit
einer geschlossenen Bauweise und Grenzbebauung festgesetzt.

Satzung — Planstand: 03.04.2025 9
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Abbildung 6:  Ubersichtskarte

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

. O =
An der Iximenkdyte \ I \/
I
"
1

Diese Nutzungskategorie (MI) wird in der vorliegenden Planung modifiziert und ein Urbanes Gebiet
gemal § 6a BauVNO ausgewiesen, die bisherige Siedlungsentwicklung in der Nutzung und Siedlungs-
struktur wird somit ibernommen. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird nicht Gbernommen, da die Fla-
che im Sinne des flachensparende Umgangs mit Grund und Boden einer Nachverdichtung unterzogen
wird. Die Dachneigungen werden im Spektrum etwas erweitert, da sich die aktuelle Architektur u.a. im
Zusammenhang mit den regenerativen Energien gegeniiber dem Gebiet aus den 2000er Jahren deut-
lich verandert hat. Die textlichen Festsetzungen sind grundlegend lberarbeitet und an das stadtebauli-
che 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 Vergniigungsstétten jeglicher Art unzuldssig. Hier belauft
sich die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 bzw. 0,6 und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf Z = |
bzw. Z=Il. Die Hohenentwicklung wird auf 7,5 m bzw. 9 m begrenzt. AuRerdem werden in einem Bereich
eine offene Bauweise sowie die ausschlie3liche Zulassigkeit von Einzelhdusern festgesetzt.

Satzung — Planstand: 03.04.2025 10
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Abbildung 7:  Ubersichtskarte
Bebauungsplan Goldschmiedswiese — 2. Anderung, Rechtskraft 27.09.2014
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Daruber hinaus gibt es den Bebauungsplan Wohn- und Gewerbepark ,,Goldschmiedswiese“ aus dem
Jahr 2001 (Rechtskraft laut Geoportal Vogelsbergkreis 08.02.20012). Dieser umfasst nicht nur den jet-
zigen Geltungsbereich, sondern auch angrenzende Flachen, die dann wiederum durch die Anderungen
1 und 2 rechtskraftig wurden. Darin war die Ausweisung eines Allgemeines Wohngebietes (gem. § 4
BauNVO), eines Mischgebietes (gem. § 6 BauNVO), eines Gewerbegebietes (gem. 8§ 8 BauNVO) sowie
eines eingeschrankten Gewerbegebietes vorgesehen. Im Bereich des Geltungsbereiches der vorliegen-
den Planung war die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten sowie von Mischgebieten geplant.
Hinzu kommt eine Stichstral3e mit Wendeanlage ausgehend der Willy-Brandt-StralRe zum Erreichen der
mittig gelegenen Grundstiicke. Die Anordnung der 6ffentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung
Parkanlage im Nordosten sowie im Stiden des Plangebietes orientieren sich an der alten Planung. Auch
die an den nordlichen Park angrenzende Parkflache ist aus der vorherigen Planung bernommen. Eine
wesentliche Anderung besteht in dem Wegfall der Planstraie. Dafirr ist in diesem Bereich eine private
Griinflache mit einer Parkanlage sowie einem Spielplatz vorgesehen. MaRgeblich fiir die Anderung des
Bebauungsplanes ist jedoch die Umwidmung des Gebietes in ein Urbanes Gebiet und die Erhdhung
der Mal3zahlen.

2 darauf aufbauend wurden auch die 1. und 2. Anderung rechtskraftig.
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Abbildung 8:  Ubersichtskarte
Bebauungsplan Wohn- und Gewerbepark ,Goldschmiedswiese, Rechtskraft 08.01.2001
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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 gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen der
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Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kén-
nen. Weitere Ausfiihrungen sind unter Kapitel 1.1 zu finden.

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 auszuschépfen. Der vorliegende
Plan stellt eine Entwicklung im Innenbereich im Sinne der gesetzlichen Vorgabe des § 13a (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung) dar, wird aber als zweistufiges regulares Verfahren mit Umweltprifung
durchgefihrt. Die Flache ist aktuell der naturlichen Sukzession und Brache ausgesetzt, in Teilbereichen
bebaut oder die Flache wird als Grinflache und Parkplatz genutzt. Das Plangebiet besitzt daher keine
mal3gebliche Bedeutung fir die Landwirtschatft.

1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 10.02.2022

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

§ 3 Absl BauGB Bekanntmachung: 09.07.2022
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 06.07.2022
offentlicher Belange geman Frist analog 8§ 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman Bekanntmachung: 30.11.2024
§ 3 Abs. 2 BauGB 02.12.2024 — 17.01.2025
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 27.11.2024
offentlicher Belange geman Frist analog 8§ 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemarf3 03.04.2025
§ 10 Abs. 1 BauGB

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

Derzeit liegen keine Griinde vor, die gesetzlich vorgeschriebene Einstellung der Unterlagen ins Internet
bzw. die Auslegungszeit der Unterlagen in der Verwaltung gemaf § 3 Abs.2 BauGB von mindestens
einem Monat zu verlangern. Allerdings wird die Auslegungszeit wegen der Feiertage angemessen ver-
l&ngert.
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Im Bebauungsplan werden erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 (Nr. 18) zum
UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die dort aufgefiihrten priifungspflichtigen Vor-
haben umfassen grof3flachige Nutzungen im AufRenbereich (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 zwar der Nachverdichtung im besiedelten Bereich. Das Plange-
biet ist von vier Seiten von Bebauung umgeben, durch bauliche Anlagen gepragt und erschlossen, so
dass hier keine groRBere Baullicke (Au3enbereich im Innenbereich) vorliegt. Das Bebauungsplanverfah-
ren wird aber nicht im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) durchgefuhrt, sondern im reguléren zweistufigen Verfahren mit Umweltpriifung, dient aber
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1la Abs.2 BauGB.

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 verfuigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird daher nicht abgesehen.

Gemal § 1a Abs.3 Satz 6 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

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
bauliche Umwandlung und Nachverdichtung der Flachen im Bereich Willy-Brandt-Stral3e fiir eine Wohn-
bebauung mit Mehrfamilienhdusern und einer Wohnanlage fir Pflege und Betreutes Wohnen mit barri-
erefreien und seniorengerechten Wohnungen sowie kulturellen und sozialen 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 gelan-
gen, da die umgebende Nutzung das Plangebiet maRgeblich pragt (Gewerbe, Sportplatznutzung,
Misch- und Wohngebiete) und somit stadtebauliche Konflikte zwischen den einzelnen Nutzungen ver-
hindert werden kann. Auch das Grundstiick der Firma Arabella sowie der dstlich vorgelagerte Parkplatz
wird mit in den Geltungsbereich aufgenommen und tUberplant.

Ziel der Planung ist die Ubernahme der bestehenden ErschlieRungsstraen (Willy-Brandt-StralRe, Kon-
rad-Adenauer-Stral3e, Ludwig-Erhardt-Stral3e und Theodor-Heuss-StralRe) und dadurch der Wegfall der
bisher geplanten Verlangerung der Willy-Brandt-Stral3e (StichstraRe mir Wendeanlage). Somit kénnen
weitere Bauflachen sinnvoll genutzt und einer Nachverdichtung zugefiihrt werden.

Die angedachten und vorhandenen Siedlungsstrukturen in Bezug auf Art wie auch beim Mal3 der bau-
lichen Nutzung werden durch die vorliegende Planung aufgegriffen, um die neuen Bauplatze in die be-
stehende 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 fur Mehrfamilien-
hauser, GescholRwohnungsbau und fur soziale Einrichtungen. Mit dem Bebauungsplan wird somit eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung erméglicht und die freie Flache in der Ortslage nachverdichtet.
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Der Bereich des Plangebietes ist von bestehender Wohnbebauung (nicht unmittelbar sondern &stlich
und stuidoéstlich angrenzend), Gewerbenutzung (unmittelbar siidlich und westlich angrenzend), gemisch-
ten Bauflachen (unmittelbar stdlich und siidostlich angrenzend) und einem Sportzentrum (unmittelbar
ndrdlich angrenzend), umschlossen und bietet sich daher fiir eine stéadtebauliche Entwicklung an, zumal
die verkehrliche ErschlieBung, wie oben beschrieben, bereits vorgegeben ist. Der Bau weiterer Erschlie-
BungsstralRen ist bei der Konzeption nicht erforderlich.

Das MaR der baulichen Nutzung wird aufgrund der Umwandlung und Neuausweisung als Urbanes Ge-
biet und der Lage bzw. umgebenden Bebauung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossfla-
chenzahl (GFZ) einer verdichteten Bauweise zugefiuhrt. Ziel dieser Festsetzung ist eine in Anlehnung
an die Nachbarbebauung einheitliche Gebaudedimension bzw. Abstufung im Verdichtungsgrad zu be-
kommen, zumal die Bemessungsgrundlage fir die GRZ und GFZ die GrundstlicksgréRe ist, die gegen-
Uber den bisherigen Grundstiickeinteilungen groR3er ist. Insofern ist eine VergréRerung der GRZ und
GFZ sinnvoll.

Auch die Zahl der Vollgeschosse (Z = lll und 1V) wird im neuen Gebiet erhdht. Die Hohe der Gebéaude
wird erganzend zur zuléssigen Zahl der Vollgeschosse im MU 2 mit einer Oberkante der Gebé&ude
(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 werden
im Spektrum nicht vorgegeben (planerische Zurtickhaltung), allerdings wird im Sinne des Klimaschutzes
und fir das Wassermanagement ein Dachbegriinung bei Flachdachern bis 5° Dachneigung vorgege-
ben. Alternativ ist die Installation von Anlagen fir die Nutzung solarer Strahlungsenergie festgeschrie-
ben. Gegenlber dem umgebenen Baustil aus den achtziger Jahren kann sich die Dachlandschaft grund-
satzlich verandern, die Hohenentwicklung bliebt aber einheitlich bzw. wird moderat den Vorgaben des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8 1a Abs.2 BauGB) angehoben. Gegenuber der Altplanung
werden weitere gestalterische und eingriffsminimierende Festsetzungen mit aufgenommen, um das Ge-
biet nachhaltig zu entwickeln.

Die Grundstlcksverfligbarkeit der Baugrundstiicke sowie ErschlieBungswege sind gegeben. Die beste-
henden Eingriinungen und Baume auf den Baugrundstiicke im Stiden, mittig und im Nordosten werden
zum Erhalt festgesetzt, da diese Griinstrukturen eine deutliche Aufwertung der Wohnumfeldbereiche
bewirken. Auch die Gehdlze im zentralen Bereich des Gebietes sollen so weit wie mdglich erhalten und
in das Griunflachenkonzept integriert werden. Somit kann ein hoher Freiflachenanteil im Quartier ge-
schaffen und die Wohnumfeld- und Aufenthaltsqualitat deutlich gesteigert werden.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Stadt Alsfeld. Die verkehrliche Erschliel3ung ist Giber die Konrad-
Adenauer-Stral3e, die Willy-Brandt-Stral3e, die Ludwig-Erhard-Stral3e sowie die Theodor-Heuss-Stralie
vorgegeben. Eine Uber den vorhandenen Bestand hinausgehende verkehrliche ErschlieBung des Plan-
gebiets ist weder erforderlich noch vorgesehen. Ver- und Entsorgung, die Abfallentsorgung und das
Erreichen der Grundstiicke (z.B. fiir die Feuerwehr) sind gewéhrleistet. Uber die vorhandenen StraRen
ist eine Anbindung an das innerértliche Verkehrsnetz gegeben. Uber dieses kénnen zudem die umlie-
genden Kreis- und Landesstral3en sowie die nahe gelegene Bundesstral’e B49 (ca. 500 m) sowie die
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Bundesautobahn A5 (ca. 2 km) erreicht werden. Das Plangebiet ist weiterhin auch fir Fugéanger und
Radfahrer sowie mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr erreichbar. Der ndchste OPNV-Haltepunkt
ist etwa 240 m 6stlich des Plangebietes an der Stral3e ,Alter Zeller Weg“ gelegen.

Aufgrund der in der friihzeitigen Beteiligung vorgebrachten Anregungen und Hinweise hat die Stadt
Alsfeld beziehungsweise der Vorhabentrager eine Verkehrsuntersuchung fiir die 3. Anderung des Be-
bauungsplans in Auftrag gegeben?,dessen Ergebnisse kurz zusammengefasst (kursive Formatierung)
werden:

6 Zusammenfassung

Die Steinberg Hinkel Projektentwicklung GmbH plant in Alsfeld in Hessen die stadtebauliche Entwick-
lung des Plangebiets ,Goldschmiedswiese®. Insgesamt sollen dort 150 Wohneinheiten errichtet und ein
Pflegeheim mit 131 Pflegeplatzen gebaut werden. Das Bebauungsgrundstick liegt im Westen von Als-
feld und wird Uber die Stral3e Am Ringofen erschlossen. Aufgabe der Verkehrsuntersuchung ist es, fur
die ,Goldschmiedswiese” die zu erwartenden Verkehrsmengen der stadtebaulichen Entwicklung zu er-
mitteln und aufs Stral3ennetz umzulegen und fur den vom Projektentwickler beauftragten Schallgutach-
ter 1AB Ingenieurgesellschaft flr Akustik und Bauphysik mbH & Co. KG, Oberursel, die verkehrlichen
Eingangsparameter (mittlere stuindliche Verkehrsmenge tags/nachts, getrennt nach Pkw, Lkwl und
Lkw?2) aufzubereiten.

Hier werden die Hauptzufahrtsstrale in das Plangebiet (Am Ringofen) sowie die an das Neubaugebiet
angrenzenden Strafen Ludwig-Erhard-Straf3e, Willy-Brandt-Stral3e, Konrad-Adenauer-Straf3e und The-
odor-Heuss-Stral3e untersucht.

Insgesamt sind 14 Querschnitte im Plangebiet in die Untersuchung miteinbezogen worden (Plan 1). In
einer Verkehrserhebung wurden die aktuellen Verkehrsbelastungen ermittelt (14 Querschnitte wochen-
tags fur 24h und davon zwei Querschnitte zusatzlich samstags und sonntags fur weitere 48h). Mit der
Stadt Alsfeld wurde abgeschlossen, dass fiir das Plangebiet kein allgemeiner Verkehrszuwachs bis zum
Prognosehorizont 2035 zu berlcksichtigen ist. Damit entspricht der Nullfall den erhobenen Verkehrsda-
ten. Der zu erwartende Neuverkehr des Plangebiets wurde fur die geplanten Nutzungen mit Hilfe des
verkehrsplanerischen Regelwerks berechnet und aufs StraRennetz umgelegt. Eine Uberlagerung des
Bestands mit dem Neuverkehr ergibt die Verkehrsmengen des Prognose-Planfalls.

Bereits die Bestandszahlung der Kfz-Verkehrsmengen ergab, dass der Schwerverkehrsanteil an einzel-
nen Querschnitten im Planungsgebiet bereits heute hoch ist (siehe Anlage 3). Dies ist auf ein im Pla-
nungsgebiet ansassiges Logistikunternehmen zurlckzufuhren. Der zukinftig durch das Bauvorhaben
»,Goldschmiedswiese” induzierte Schwerverkehr fallt dagegen mit durchschnittlichen vier Fahrten pro
Tag aulRerst gering aus (siehe Anlage 2). Im weiteren Verlauf wurden die Bestandsverkehrsmengen
sowie die Kfz-Mengen des Planfalls schalltechnisch aufbereitet und die Eingangswerte fur ein Schall-
gutachten ermittelt. Diese kénnen der Anlage 3 & Anlage 4 entnommen werden.

Die Ergebnisse der Untersuchung sind Grundlage fur die schalltechnische Bewertung der Planung, die
in Kapitel 12 vertiefend beschrieben ist.

3 R+T Verkehrsplanung, Verkehrsuntersuchung, 19.01.2023, Darmstadt
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4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewébhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Goldschmiedswiese“ — 3. Anderung werden fiir seinen Gel-
tungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Goldschmiedswiese“ durch die Festsetzungen
der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt. Die erste und zweite Anderung des Be-
bauungsplanes Grenzen jeweils dstlich an den vorliegenden Geltungsbereich an und werden durch die
3.Anderung nicht tangiert.

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 zuléssig sind.

§ 12 BauNVO regelt die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen in den einzelnen Baugebieten, 8 13
BauNVO die von Gebauden und Raumen fiir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Ge-
werbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben. 8 14 BauNVO schliel3lich regelt die Zulassig-
keit von Nebenanlagen in den Baugebieten.

Die Art der festgesetzten baulichen Nutzung orientiert sich an der tatséachlichen Umgebung, welche sich
aus Wohn-, Misch-, sowie Gewerblicher Bebauung zusammensetzt.

Es gelangt daher ein Urbanes Gebiet (MU) im Sinne § 6a BauNVO zur Ausweisung.

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

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

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

4. sonstige Gewerbebetriebe,

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

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kern-
gebieten allgemein zulassig sind,
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2. Tankstellen.

(4) Fur urbane Gebiete oder Teile solcher Gebiete kann festgesetzt werden, dass in Geb&uden

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 zulassigen Geschossflache oder eine im Bebauungsplan
bestimmte Grél3e der Geschossflache fir Wohnungen zu verwenden ist, oder

4. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflache oder eine im Bebauungsplan

bestimmte GroRRe der Geschossflache flur 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 Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind, und Tankstellen unzulassig. Beide Nutzungsarten
vereinbaren sich nicht mit der geplanten Nutzung im Plangebiet (Wohnen, betreutes und altersgerech-
tes Wohnen, Einrichtungen fur gesundheitliche, soziale und kulturelle Zwecke). Die drei Nutzungstypen
(Wohnen, Gewerbe und Anlagen fir soziale, gesundheitliche, kulturelle und andere Einrichtungen) wer-
den im vorliegenden Plan angestrebt. Primére Nutzung wird das Wohnen sein; wobei verschiedene
Wohnformen angestrebt werden. Ein Teilbereich wird flr eine Senioreneinrichtung vorgesehen, in der
auch Gewerbe (z.B. Dienstleistungen wie z.B. Friseur) und Einrichtungen fir soziale und gesundheitli-
che Zwecke in dem Gebaude geplant sind. Das Gewerbe soll auch z.B. durch Biros oder Coworking-
Spaces erganzt werden. Das abschlieRende Konzept fir alle Nutzungseinheiten liegt jedoch noch nicht
vor.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Urbanes Gebiet) erfolgt innerhalb und
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaR Planzeichenverordnung. Die Uberbau-
bare Grundstuicksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Weiterhin sind nach § 13 BauNVO Raume fiur die Berufsausubung freiberuflich Tatiger und solcher Ge-
werbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Weise ausiben, 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 (§ 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 zuléssig, da im Bebauungsplan hierfiir keine besonderen Flachen festgesetzt wer-
den.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofl3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftshild, beeintréachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Anzahl der Vollgeschosse sowie der Hohenentwicklung bau-
licher Anlagen innerhalb des Plangebietes.
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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 Urbane Gebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8%. fest. Die festgesetzte
Grundflachenzahl erreicht somit den Orientierungswert (ehemals Obergrenze) geméaR § 17 Abs.1 Satz
1 BauNVO, um eine gewisse Verdichtung und flachensparendes Bauen zu ermdglichen.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstlicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaf § 20 Abs.2 BauNVO
fur das Urbane Gebiet die Geschossflachenzahl (GFZ) auf ein Mal3 von GFZ = 2,4 fest.

Die Geschossflachenzahl ergibt sich im Plangebiet aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl
der zulassigen Vollgeschosse. Bei der Ermittlung der Geschossflache sind keine weiteren Einschran
kungen gemal § 20 Abs.3 BauNVO vorgegeben. Bei der Ermittlung der Gescholflache bleiben Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und sonstige Abstandsflachen) zu-
lassig sind oder zugelassen werden kénnen, unberticksichtigt. Gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
8§ 20 und 21a Abs. 1 BauNVO wird unter den textlichen Festsetzungen aufgefihrt, das Tiefgaragenge-
schosse auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen sind. Staffelgeschosse sind im
MU 1 und MU 2 grundsatzlich zulassig, missen aber auf einer Gebaudeseite um mindestens 3,50 m
gegenuber den AuRenwanden des darunter liegenden Geschosses zuriickgesetzt sein. Die Staffelge-
schosse werden, wenn sie die unten aufgefihrte Vollgeschossbegriff nicht erfiillen, auch nicht auf die
Geschol3flachenzahl angerechnet, da sie keine Vollgeschosse im Sinne der HBO sind.

Somit wird die Gebaudedimension durch die Vorgaben der BauNVO und Hess. Bauordnung reguliert.

Zahl der Vollgeschosse (2)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m tber 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.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fir das Urbane Gebiet (MU1) die Zahl der maximal zulédssigen
Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = |ll fest. Fur das Urbane Gebiet (MU2) wird die Zahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse auf Z = IV begrenzt. Damit soll eine fur die Ortsrandlage des Plangebietes
sowie auch hinsichtlich der vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Hohenentwicklung und

4 Rechenbeispiel: GrundstlicksgroRe fir ein Mehrfamilienhaus rd. 1.600m2 - GRZ 0,8 = 1.280m? Uiberbaubare Fla-
che. Somit diurfen bei dem Grundstuck 1.280m2 mit baulichen Anlagen Uberbaut /befestigt werden, verbleiben
320m?, die als Grundsticksfreiflachen zu gestalten sind.
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Abstufung erreicht werden. Staffelgeschosse und der Dachausbau (unter Beachtung der Vollgeschoss-
definition der HBO) sind grundsatzlich zuldssig, werden jedoch im MU2 durch die Festsetzung der Ober-
kante Gebaude begrenzt, um eine bedrangende Wirkung auf die Nachbargrundstiicke zu vermeiden.
Die Festsetzung der Bezugspunkte ist der nachfolgenden Ubersichtsskizze zu entnehmen.

Abbildung 7: Unterer Bezugspunkt fir die Oberkante Gebaude sowie Riicksprung von Staffelgeschossen,

Systemskizze

3,5m

Oberkante ErdgeschoB-RohfuBboden

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunéachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergédnzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplan im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligt und auch
hinsichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist. Fir das Urbane Gebiet (MU2) wird die
Oberkante von Gebauden auf OKGeb. max. 14,5 m begrenzt. Als unterer Bezugspunkt fur die Ober-
kante Gebaude im MU 2 wird festgelegt: Gemessen ab Oberkante Erdgeschoss-Rohfuf3boden. Staffel-
geschosse sind im MU 1 und MU 2 zulassig und missen auf einer Gebaudeseite um mindestens 3,50
m gegenuber den AuRenwénden des darunter liegenden Geschosses zuriickgesetzt sein. Gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 20 und 21a Abs. 1 BauNVO sind Tiefgaragengeschosse auf die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen. Durch die Festsetzungen der Gebédudehéhe wird die H6-
henentwicklung in dem Bereich der vorgesehenen Pflegeeinrichtung gesteuert und ein an angepasstes
Ortshild gewahrleistet.

Anmerkung zum unteren Bezugspunkt: Zum jetzigen Planungszeitpunkt steht die abschlieBende Hoéhe
des kinftigen Gelandes und damit die Hohenlage der Gebaude in Bezug auf das Geldnde noch nicht
fest. In Teilbereichen des Plangebietes ist die Errichtung einer Tiefgarage sowie der Bau von Kellerge-
schossen vorgesehen. Hinweise zur Tiefe der kinftigen Baugruben fehlen ebenfalls. Aufgrund dieser
fehlenden Parameter kann auf Ebene des Bebauungsplanes ein Bezugspunkt der Gebdudehdhen zum
natirlichen Gelande nicht festgesetzt werden. Auch liegen noch keine Hinweise zu Abgrabungen oder
Auffullungen auf dem Gelénde vor, wobei es aus Grinden des Bodenschutzes Ziel sein muss, den
Erdaushub vor Ort zu verwenden (§ 202 BauGB). Um den Bauherrn eine gewisse Flexibilitat in der
Architektur im Hinblick auf den Bezugspunkt zum natirlichen und spéater modellierten Gelande zu er-
moglichen, halt die Stadt Alsfeld am Bezugspunkt fest, der im Ubrigen vor, wahrend und nach den
einzelnen Bauphasen und Geldndemodellierungen nachvollziehbar ist. Auch wenn durch den festge-
setzten Bezugspunkt ein Spielraum fiir die Gebaudehéhe von rd. 1,40m entsteht, ist es aufgrund der
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Weitrdumigkeit des Areals, der geplanten Gebaude und Nutzungen und der umliegenden Gebaudehdo-
hen als stadtebaulich vertretbar zu beurteilen.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Der 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB erméchtigt im Bebauungsplan die Bauweise festzusetzen, welche in § 22
BauNVO naher geregeltist. In der offenen Bauweise miissen die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
als Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet werden, wobei die Tiefe des Grenzabstan-
des durch das Abstandsflachenrecht bestimmt wird. Die Geb&ude dirfen in der offenen Bauweise nicht
langer als 50 m sein. In der geschlossenen Bauweise sind die Gebaude grundsatzlich ohne seitlichen
Grenzabstand zu errichten.

Fur die geplante Bebauung wird keine Bauweise festgesetzt. Da ein grol3ziigiges Baufenster Giber meh-
rere Grundstiicke hinweg festgesetzt ist, regelt sich die max. Gebaudelénge durch die geplanten Grund-
stiicksgrenzen und den Vorgaben der HBO. Hierdurch wird eine der stadtebaulichen Umgebung ange-
passte und teils verdichtete Bebauung zugelassen, so dass z.B. Mehrfamilienhduser oder ein gré3eres
Gebaude fur die Senioreneinrichtung zulassig sind.

§ 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 koénnen 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 1.3.1 und 1.3.2 Garagen, Stellplatze und sonstige Neben-
anlagen innerhalb und au3erhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO ist zur Errichtung von Tiefgaragen ausnahmsweise eine Uberschreitung der
stral3enseitigen Baugrenze um 1,5 m zulassig. Diese Festsetzung ermdglicht eine gewisse Flexibilitat
zur Platzierung der Tiefgarage unter den Gebaudekérpern und Freiflachenzonen.

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

Fur das Urbane Gebiet MU 1 und 2 gilt: Fahrradabstellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der tber-
baubaren Grundstucksflache zuléssig, soweit dies mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen
Bauordnung vereinbar ist.

Fur das Urbane Gebiet MU 1 und 2 gilt: Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind sowohl innerhalb als
auch auRRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, soweit dies mit den Abstandsbestim-
mungen der Hessischen Bauordnung vereinbar ist. Im Bebauungsplan werden auf3erdem Flachen flr
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung Stellplatze
festgesetzt, damit eine gewisse Anordnung von Stellplatzen besonders im Bereich entlang der Ludwig-
Erhard-Stral3e sowie ausgehend der Konrad-Adenauer-Stral3e vorgegeben wird. In Kombination mit der
Mdglichkeit zur Festsetzung einer Tiefgarage kbnnen somit ausreichend Stellplatze auRerhalb des 6f-
fentlichen StraBenraumes nachgewiesen werden, so dass der Parkdruck im &ffentlichen Verkehrsraum
deutlich entlastet wird. In diesem Zusammenhang wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs.
3 BauNVO ist zur Errichtung von Tiefgaragen festgesetzt, das ausnahmsweise eine Uberschreitung der
stral3enseitigen Baugrenze um 1,5 m zulassig ist.
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GemalR § 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. Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf den privaten Grundstticken richtet sich nach
den Ublichen Bestimmungen der HBO (8§ 6 Abstandsflachen) und der Garagenverordnung (GarVO).

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Eine Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten wird im vorliegenden Gebiet nicht vorgenommen.

Verkehrsflachen

Die Baugrundstiicke werden uber vorhandene 6ffentlichen Stralen und Zufahrten erschlossen. Inner-
halb des Gebietes werden die Grundstiicke und Héauser Uber gebietsinterne ErschlieBungswege er-
schlossen, aber nicht durch den Bebauungsplan vorgegeben.

Grinflachen und MaRRnahmen zur Eingriffsminimierung

Die gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzten privaten und 6ffentlichen Grunflachen mit den Zweck-
bestimmungen Parkanlage und Spielplatz dienen zum einen der Minimierung des Eingriffs in den Bo-
den- und Wasserhaushalt, zum anderen soll die Freiflachen- und Wohnumfeldqualitéat deutlich erhdht
werden. Fur die baulichen Nebenanlagen im Urbanen Gebiet gilt, dass Garagen- und Stellplatzzufahrten
und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen nach § 14 BauNVO in wasserdurchlassiger
Weise zu befestigen sind. Ziel ist es den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt zur minimieren.
Bei Betriebs-, Lager- und Hofflachen von Gewerbebetrieben sowie Anlieferungsbereichen ist aus Grin-
den der Betriebssicherheit ausnahmsweise eine wasserundurchlassige Befestigung zulassig. Gleiches
gilt fir eine erforderliche barrierefreie Gestaltung von Verkehrs- und Auf3enanlagen, z.B. bei der Senio-
reneinrichtung.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die Festsetzung zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dient ebenfalls der
Eingriffsminimierung und der Sicherung einer qualitatsvollen Gestaltung und Einbindung des Baugebie-
tes in die Ortlichkeiten. Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind standortfremde Gehdlze und Baume durch einheimische, standortge-
rechte Laubb&umen und Laubstrauchern zu ersetzen und dauerhaft zu unterhalten (gem. Artenliste).
Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

AuRerdem ist je 5 Stellplatze mindestens 1 standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten (analog der Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Alsfeld). Somit kann eine
auseichende Durchgrinung der Stellplatzbereiche geschaffen werden, was dem Klimaschutz und Na-
turschutz dient (Frischluft, Abkiihlung, Beschattungseffekte, Filterung von Feinstaub, Minimierung des
Eingriffs in den Boden- und Wasserhaushalt, Biotopstrukturen fur Végel und Insekten, etc.).

Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen geman 88 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen.

Weiteres Ziel der nachfolgenden Freiflachenplanung sollte der Erhalt der grof3kronigen Laubbaume auf
den Grundstiicksfreiflachen sein. Durch die Festsetzung des Baufensters und der Bereiche fur Stell-
platze kénnen die Baume innerhalb dieser Flachen nicht zum Erhalt festgesetzt werden. Im Rahmen
des konkreten Bauantrages gilt es aber zu prifen, ob diese Baume in das Freiflachengestaltungskon-
zept integriert werden kénnen.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

BUND Kreisverband Vogelsberg (16.01.2025) (auch im Namen der HGON (Kreisverband Vogelsberg) und des
NABU (Kreisverband Vogelsberg)

Erhalt aller groRkronigen Einzelbdume mit einem Stammdurchmesser von mehr als 20 cm in 1 m Hoéhe. Im Plan-
gebiet sind bei aktueller Betrachtung der Ortlichkeit mindestens zehn groRkronige Baume vorzufinden, welche zum
Erhalt vorgesehen werden sollten.

Photovoltaik

Zum Entwurf wird eine Festsetzung auf Basis des § 9 Abs.1 Nr.23b BauGB mit aufgenommen: Gebiete,
in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte
bauliche und sonstige technische MalRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Koppelung getroffen werden
mussen: Textliche Festsetzung 1.6:

Fur das Urbane Gebiet gilt: Je Hauptgebaude sind auf mind. 50% der Dachflachen, die eine Dachnei-
gung von 0-15° aufweisen und nicht durch eine Dachbegriinung begriint sind, eine Photovoltaik- und /
oder Solarthermieanlage (auch anteilig) zu installieren. Weiter werden freistehende Photovoltaikanlagen
und PV-Anlagen oder Anlagen zur thermischen Nutzung der Sonnenenergie auf Parkplatzen und an
AufRenwénden ausdrucklich zugelassen.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

BUND Kreisverband Vogelsberg (16.01.2025) (auch im Namen der HGON (Kreisverband Vogelsberg) und des
NABU (Kreisverband Vogelsberg)

Erganzend zu den PV-Anlagen auf den Dachflachen sind PV-Anlagen an den Fassaden (sofern diese nicht begrtint
sind), auf bzw. tUber den Parkplatzen, Fahrradabstellanlagen etc. und / oder als annéhernd senkrecht aufgestellte
Paneelen am Rande von Grundstiicken und zur Kompartimentierung innerhalb der Grundstiicke in geeigneter Form
festzusetzen oder zumindest zu ermdglichen und zu empfehlen.

Begriindung: Derartige Anlagen kdnnen bei kluger Planung Synergien zwischen PV-Nutzung und z.B. der Bewirt-
schaftung von Stellflachen fur Pkw erbringen.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich des StraRenkorpers

Von der StralRenseite aus sind Béschungen als Abgrabungen oder Aufschiittungen auf dem Grundstick
zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stral3enkdrpers erforderlich sind. Sie kénnen von den Grund-
stuckseigentimern durch die Errichtung von Stutzmauern bis zu 0,75 m (H6chstmalRl) abgewendet wer-
den. Ausnahmen von dem Héchstmalf? kénnen bei besonders unginstigen Gelandeverhaltnissen zuge-
lassen werden.

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

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Bauaufsicht (19.07.2022)

Selbststandige Aufschuttungen und Abgrabungen, die nicht mit dem technischen Bauwerk verbunden sind, sollten
ausgenommen werden. Das Gelande aufRerhalb des technischen Bauwerks (= Gebaude! Terrassen/Garagen/Car-
ports/Stellplatze/Zufahrt) ist anhand des natirlichen Geléandeverlaufs zu modellieren. Somit kdnnen massive Auf-
schittungen und Abgrabungen mit Stitzwénden an der Grundstiicksgrenze vermieden werden.
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Hinweis: Dieser Hinweis der Kreisbauaufsicht wurde in die textlichen Festsetzungen 1.10.2. iibernom-
men.

Schallschutz

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 1 Abs. 4 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die nachfolgenden Festsetzungen resultieren aus den Empfehlungen der Schalltechnischen Untersu-
chung, die in Kapitel 12 vertiefend begriindet und beschrieben sind.

TF 1.9.1: Alle Baufelder liegen innerhalb des Larmpegelbereiches IV Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018.
Genaue Angaben in 1-dB Schritten sind in den Anlagen 9 und 10 des Akustischen Gutachtens A
83353/5665 zu entnehmen und unter den textlichen Festsetzungen 1.8.3 und 1.8.4 gekennzeichnet. Fir
den Nachtzeitraum (22:00 Uhr — 6:00 Uhr) und Tagzeitraum (6:00 Uhr— 22.00 Uhr) gelten fur schutzbe-
durftige Raume erhohte Anforderungen an den baulichen Schallschutz. Fir diese Raumgruppen sind
die Einstufungen des Plangebietes in die Larmpegelbereiche gemaR der Themenkarte (siehe textliche
Festsetzungen 1.8.3 und 1.8.4) bei der Ableitung der Anforderungen zum passiven Schallschutz nach
Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018 heranzuziehen. Weitere Informationen siehe unter Hinweise 4.11 und
4.12 auf der Plankarte.

TF 1.9.2: Fur die Wohn- und Schlafrdume, deren Beurteilungspegel nachts den Wert L = 50 dB(A) Uber-
schreitet, ist die Verwendung schallgedammter Liftungselemente in der Fassade bzw. an der Fenster-
konstruktion erforderlich. Weitere Informationen siehe unter Hinweise 4.11 und 4.12 auf der Plankarte.

TF 1.9.3: Abbildung Anlage 9 der Schalltechnischen Untersuchung IAB, maRRgeblicher AuRenlarmpegel
nach DIN 4109-2:2018, Beurteilung fur Tagnutzung:

Abb. 8: Anlage 9
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TF 1.9.4: Abbildung Anlage 10 der Schalltechnischen Untersuchung IAB, maRRgeblicher AuRenlarmpe-
gel nach DIN 4109-2:2018, Beurteilung fir Nachtnutzung (Schlafraume):

Abb. 9: Anlage 10
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Zusatzlich erfolgen weitere Hinweise in der Schalltechnischen Untersuchung, die unter den Hinweisen
auf der Plankarte mit aufgefiihrt sind.

Informationen zum Schallschutz (Festsetzungen 1.9.1 bis 1.9.4)

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 59 HBO unter Beriicksichtigung der
Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis erbracht, dass an den
Aulenbauteilen der schutzbedirftigen Raume nach DIN 4109-1:2018 geringere maf3gebliche Aul3en-
larmpegel anliegen, kénnen die Anforderungen an die Schalldammung der Au3enbauteile entsprechend
den Vorgaben der DIN 4109-1:2018 in Verbindung mit der DIN 4109-2:2018 reduziert werden. Von den
Festsetzungen kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen
Nachweise neue technische Regeln fur den Schallschutz im Hochbau als Technische Baubestimmun-
gen eingefiihrt worden sind und diese Technischen Baubestimmungen beachtet werden.

Bei einer Aufenlarmbelastung von nachts = 50dB(A) ist gemaf VDI 2719 in Schlafrdumen und Kinder-
zimmern bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr mit zusétzlichen, schalldam-
menden Luftungseinrichtungen sicherzustellen. Dies betrifft alle innerhalb der Orange gekennzeichne-
ten Flache gelegenen Fassadenabschnitte, siehe nachfolgende Abbildung.

Abbildung Anlage 8 der Schalltechnischen Untersuchung IAB, Isophonen durch Stra3enverkehr Planfall
2 Nacht
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Abb. 10: Anlage 8
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Die DIN 4109-1 und 2: 2018 ,Schallschutz im Hochbau — Mindestanforderungen (Ausgabe 2018) und
rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderung (Ausgabe 2018) kdnnen wahrend der Offenlage
gemal § 3 Abs.2 BauGB bei der Stadt Alsfeld in der Bauverwaltung eingesehen werden.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu stéarken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

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.

Bei Flachdachern bis 10° Dachneigung ist eine extensive Dachbegriinung vorzunehmen (mind. 80%
der Dachflache) oder Anlagen fur die Nutzung solarer Strahlungsenergie zu installieren (siehe Festset-
zung 1.5). Somit kann eine auseichende Durchgriinung des Baugebietes geschaffen oder erneuerbare
Energien genutzt werden, was letztendlich dem Klimaschutz und dem Naturschutz dient (Frischluft, Ab-
kuhlung, Beschattungseffekte, Filterung von Feinstaub, Minimierung des Eingriffs in den Boden- und
Wasserhaushalt, Drosselung des Abwasserabflusses, Biotopstrukturen fur Insekten, etc.).
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Zur Dacheindeckung sind begriinte Dachflachen, Tonziegel oder Dachsteine in den Farbténen Rot,
Grau bis Anthrazit sowie Naturschiefer zulassig. Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektie-
renden Materialien zur Dacheindeckung ist unzuléssig. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
sind jedoch zulassig, zumal hiervon i.d.R. keine Blendwirkungen ausgehen.

Einfriedungen (8 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind lebende Einfriedungen (Hecken) aus einheimischen Gehdlzen sowie offene Einfriedun-
gen® i.V.m. einheimischen Strauchern oder dauerhaften Kletterpflanzen (vgl. Artenliste) bis max. 1,20
m Uber geplanter Gelandeoberkante. Somit kann eine auseichende Durchgriinung des Baugebietes
geschaffen werden, was letztendlich dem Klimaschutz und dem Naturschutz dient (Frischluft, Abkih-
lung, Beschattungseffekte, Filterung von Feinstaub, Minimierung des Eingriffs in den Boden- und Was-
serhaushalt, Drosselung des Abwasserabflusses, Biotopstrukturen fur Insekten, etc.). Bei Zaunen und
Umfriedungen ist dabei ein Mindestbodenabstand von mind. 10cm einzuhalten, um eine Beeintrachti-
gung des Lokalklimas zu vermeiden (z.B. Kaltluftstau) und Wanderbewegungen fir Kleintiere zu ermég-
lichen.

Grundstucksfreiflachen (8§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen (8§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO) muss wie
folgt ausgefuihrt werden: 100 % der nicht von baulichen Anlagen (Geb&aude, Nebenanlagen, Hof-, Zu-
fahrts-, Stellplatzflachen) tGberdeckten Grundstiicksflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ incl. § 19
Abs. 4 BauNVO) sind als Griinflachen anzulegen. Diese Flachen sind zu mind. 30 % mit Baum- und
Strauchpflanzungen gem. Artenliste zu bepflanzen. Pro 150 gm Grundstiicksfreiflache ist dabei mindes-
tens ein einheimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Die unter den Festsetzungen 1.8.1 bis 1.8.2
aufgefiihrten Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m2 Flache oder in der Summe von 5 m?
sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebéaude dienen (dem Spritzwasserschutz
dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachtiiberstand) oder als Wegbefestigung ge-
nutzt werden.

Die Relevanz dieser Festsetzungen bezieht sich besonders zur Beachtung des ¢kologischen Aspektes
des Klimaschutzes sowie einer Erhéhung der Freiflachenqualitat des Wohnumfeldes. Somit kann eine
auseichende Durchgriinung des Baugebietes geschaffen werden, was letztendlich dem Klimaschutz
und dem Naturschutz dient (Frischluft, Abkihlung, Beschattungseffekte, Filterung von Feinstaub, Mini-
mierung des Eingriffs in den Boden- und Wasserhaushalt, Drosselung des Abwasserabflusses, Biotop-
strukturen fur Insekten, etc.).

6. Wasserrechtliche Festsetzung

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

5 z.B. Stabmattenzaun, Maschendraht, Holzzaune (Jagerzaun, Staketenzaun etc.), die Elemente missen offen
durchlassig sein, Flechtmatten sind nicht zul&ssig.
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Gemal3 der textlichen Festsetzung 3.1.1 wird festgelegt, dass Niederschlagswasser nicht begrinter
Dachflachen zu sammeln und zu verwerten ist (Brauchwassernutzung), sofern wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen

Von einer Festsetzung der Dimensionierung der Zisterne, z.B. Gber die projizierte Dachflache (z.B. 25
Liter pro Quadratmeter Dachflache), wird abgesehen, da zum jetzigen Zeitpunkt weder die Gré3e der
Gebé&ude noch die Anzahl der Wohneinheiten und die kiinftige Personenzahl des Haushaltes bekannt
sind. Die Dimensionierung von mind. 7m3 (davon 3m? fiir den Retentionsraum und 4m?3 Zisterneninhalt
fur die Brauchwassernutzung, die dann fiir die Gartenbewéasserung oder Toiletten im Haushalt (3-4 Per-
sonen) genutzt werden kann, resultiert als Erfahrungswert fur div. Wohngebiete und Vorgabe der Er-
schlieBungsplanung. Dieser Wert kann aber nicht direkt auf das vorliegende Baugebiet tibertragen wer-
den. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan kann aber im Rahmen der Abwasserplanung die Dimen-
sionierung des Schmutzwasserkanals bzw. des Regenwasserkanals entsprechend reduziert werden,
so dass dies sich wiederum auf die Kosten fir die Baugebietsentwicklung (Kostenminimierung) und
somit auf die Baulandpreise fir die Bauherren positiv auswirkt. Ansonsten bt der vorliegende Bebau-
ungsplan diesbeziiglich zum jetzigen Planungszeitpunkt planerische Zurtickhaltung aus.

Als Hinweis fir die Bauherrn*innen wird § 55 Abs.2 WHG aufgefiihrt, der als geltendes Recht im Bau-
antrag zu bertcksichtigen ist: Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Durch die Verwendung des
Niederschlagswassers, beispielsweise flr die Freiflachenbewéasserung, kann der Verbrauch von sau-
berem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Dartiber hinaus soll das Uber-
schissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primér auf dem Baugrundstiick selbst versi-
ckern. 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 4.9 und 4.10 auf der Plankarte. Die Anlagen daftr sind
so anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumut-
bare Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. Bei der Verwendung von Nieder-
schlags-wasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter Qualitatsgesichtspunkten bzw. soweit
keine Dachbegriinung vorgesehen wird. Die Ableitung des Ubrigen anfallenden Niederschlagswassers
ist im Trennsystem vorzusehen. Bei einer beabsichtigten gezielten Versickerung (keine Festsetzung im
vorliegenden Bebauungsplan) von Uberschiissigen Niederschlagswasser auf dem Grundstiick selbst ist
im Vorfeld der Baumaflinahme ein entsprechendes Baugrundgutachten zu erstellen, in dem nachgewie-
sen wird, dass auf der Flache selbst eine Versickerung méglich ist und auf den angrenzenden Nach-
bargrundstiicken keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.
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7. Berlicksichtigung umweltschiutzender 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 eingefuhrt worden (8§ 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 offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die flr die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.
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 Anwen-
dung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf §
13a BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Verfahren, sodass die
Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines entspre-
chenden Umweltberichtes erforderlich sind.

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 Umweltbericht
verwiesen, der der Begriindung 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 kdnnen 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 zuldssig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Zum Entwurf wird eine abschliel3ende Eingriffs- und Ausgleichsbewertung vorgenommen, in der auch
der bisher zuléssige Eingriff durch den rechtskraftigen Bebauungsplan aufgefuhrt wird. Weitere Ausfiih-
rungen zum Eingriff erfolgen im Umweltbericht.

7.3 Festsetzungen zu den Ausgleichsflachen

Neu zum Entwurf mit aufgenommen wurden interne MaRnahmen im Baugebiet und externe Ausgleichs-
und Kompensationsflachen, die sich in der Gemarkung Reibertenrod an der LandesstralBe L 3145
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befinden (Flur 4, Flurstiicke 3/1tlw., 3/2tlw. und 4/1tlw.). Zu den einzelnen Pflegemaflinahmen wird auf
die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen.

Entwicklungsziel spezielle Artenschutzrechtliche KompensationsmafRnahmen im Plangebiet:
1. MaBnahmen fir den Haussperling:

Anbringung von 5 geeigneten Nistmdglichkeiten fir den Haussperling (z.B. 1x Hasselfeldt Nistkasten
fur Sperlinge (3-fach) oder 1x Schwegler Sperlingskoloniehaus 1SP (3fach) oder vergleichbares) an der
Fassade eines Gebaudes im MU 2. (Hinweis, keine Festsetzung: Der genaue Standort ist mit der zu-
standigen Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Késten sind regelmafig zu pflegen).

2. Mallnahmen Breitfliigelfledermaus, Kleiner Abendsegler, ,Langohr®, Rauhautfledermaus, Zwergfle-
dermaus:

Anbringung von 6 geeigneten Fledermauskasten fur gebdudebewohnende Flederméuse (z. B. Hassel-
feldt Fledermaus Wandquartier oder Schwegler Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2FTH oder ver-
gleichbares) und 6 geeigneten Fledermauskasten fiir baumbewohnende Flederméause (z. B. Hasselfeldt
Fledermaus Grof3sraumhodhle oder Schwegler Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2FTH oder ver-
gleichbares). Die Késten sind an einer geeigneten unbeleuchteten Stelle an einem Baum in mind. 5 m
Hoéhe Uber dem Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen im MU 1 oder MU 2 zu montieren. (Hin-
weis, keine Festsetzung: Der genaue Standort ist mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen. Die Kasten sind regelmaRig zu pflegen).

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.) beach-
tet werden missen.

BUND Kreisverband Vogelsberg (16.01.2025) (auch im Namen der HGON (Kreisverband Vogelsberg) und des
NABU (Kreisverband Vogelsberq):

Es ist mdglich, die beabsichtigen Nistkasten an geeigneter Stelle im Areal der Planung anzubringen, eventuell ist
aber auch eine Anbringung in geeigneten Bereichen der Nachbarschaft sinnvoll, da es sich um Arten handelt die
einen groReren Aktionsradius haben. Insbesondere was die Flederméuse angeht wird empfohlen die Expertise von
erfahrenen ,Fledermaus-Experten” einzuholen.

3. Ausgleichsflachen in der Gemarkung Reibertenrod (Flur 4, Flurstiicke 3/1tlw., 3/2tlw. und 4/1tlw.) mit
dem Entwicklungsziel Sukzession und spezielle Artenschutzrechtliche Kompensationsmaflnahmen:

Maflinahmen fir den Bluthénfling
Entwicklungsziel: Baumreihe mit Sukzessionszonen

Zur Forderung der Habitateigenschaften fir den Bluthanfling ist ein Baumreihe mit Sukzessionszonen
zu entwickeln. Entlang der Landesstral3e ist je Baumsymbol in der Plankarte auf einem etwa 5 m breiten
Pflanzstreifen alle 10 m ein Baum anzupflanzen (insgesamt 42 Baume). Bereits bestehende Baume und
Gehdlzstrukturen sind auf der gesamten Flache zu erhalten. Auf dem Flurstiick 4/1tlw. sind demnach
21 Baume, auf dem Flurstiick 3/2tlw. 13 Bdume und auf dem Flurstiick 3/1tlw. 8 Baume zu pflanzen. Es
sind ausschliellich zertifizierte gebietsheimische Gehdolze, die mindestens zweimal verpflanzt wurden
und eine Mindesthéhe von 3 m und 22cm Stammumfang besitzen, zu verwenden. Angepasst an die
Anforderung des Bluthénflings und der vorhandenen Standorteigenschaften sind folgende Baumarten
in folgender Anzahl anzupflanzen:

5 x Tilia cordata — Winterlinde
5 x Betula pendula — Hange-Birke

5 x Carpinus betulus - Hainbuche
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2 x Acer pseudoplatanus — Bergahorn

5 x Sorbus aria — Echte Mehlbeere

5 x Sorbus aucuparia — Eberesche

5 x Salix caprea — Sal-Weide

5 x Prunus avium — Vogel-Kirsche

5 x Fraxinus excelsior — Gewodhnliche Esche

Die Pflanzstreifen der Baume und der restliche MalRnahmenbereich im Flurstiick 3/1tlw. ist anschlie-
Bend der natirlichen Entwicklung (Sukzessionszone) zu lberlassen. Die Flache ist 1x jahrlich zu ma-
hen. Im Bereich der bisherigen Ackerflache im Siidosten ist eine Einsaat mit Regiosaatgut (blitenreich)
vorzunehmen. Abgangige B&dume entlang der Landesstral3e (siehe Baumsymbole in der Ma3hahmen-
karte) sind artgleich zu ersetzen. Abgangige Baume entlang der LandesstralRe (siehe Baumsymbole in
der MaRBnahmenkarte) sind artgleich zu ersetzen.

Das Vorkommen der Riesen-Barenklau ist auf dem Flurstiick 3/1tlw. fachgerecht zu beseitigen. Auf-
kommende Pflanzen, die als Stéranzeiger zu bewerten sind, sind zu beseitigen. Innerhalb der Flache
sind DUngung und Biozideinsatz untersagt. Natirlich aufkommende Gehdlze sind zu erhalten. Pflege-
schnitte zum Schutz angrenzender Nutzungen sind zulassig.

7.4 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes Erkenntnisse
Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer Vogelar-
ten 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 wurden zum zweiten Verfahrens-
schritt (Entwurfsoffenlage) in der weiteren Planung und im Abwéagungsprozess bericksichtigt. Das Gut-
achten wird nun als umweltrelevante Information 6ffentlich mit ausgelegt. Es wird auch auf die Ausfuh-
rungen im Umweltbericht 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 Baumafnahme zwingend zu beachten.

Zum Entwurf wurde die nachfolgende Festsetzung mit aufgenommen: Zur Beleuchtung des Plangebie-
tes sind zum Schutz von Nachtfaltern und auch Fledermé&usen LED-Lampen oder Natriumdampf-Druck-
lampen mit UV-armen Lichtspektren und geschlossenem Gehause zu verwenden. Es sind Leuchtmittel
mit geringen Ultraviolett- und Blauanteilen zu verwenden, daher nur bernsteinfarbenes bis warmweiles
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 abge-
schirmte Leuchten einzusetzen. Bei allen Beleuchtungsanlagen sind Au3enwirkungen auf angrenzende
potenzielle Lebensrdume nachtaktiver oder nachts ruhebedurftiger Lebewesen grundsatzlich zu ver-
meiden. Die Festsetzung erfolgt auch in Anlehnung an die Vorgaben des aktuellen Hess. Naturschutz-
gesetzes (§ 35 HeNatG).
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Nachrichtliche Ubernahme (gem&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beach-
tet werden missen.

BUND Kreisverband Vogelsberg (16.01.2025) (auch im Namen der HGON (Kreisverband Vogelsberg) und des
NABU (Kreisverband Vogelsberq):

Die offentliche und private Auf3enbeleuchtung an Gebduden und Freiflachen (z.B. Wege, Parkplatze) ist energie-
sparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten und auf das notwendige Mal3 zu
reduzieren. Geeignet sind daher nur voll abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der
Horizontalen abstrahlen (O % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fir die meisten Arten wirkungsarmen Spekt-
rum wie bernsteinfarbenes bis warmes Licht entsprechend den Farbtemperaturen bis max. 3000 Kelvin, besser
2700 Kelvin oder weniger; keine UV-Anteile. Max. 5 Lux Beleuchtungsstarke fiir Weg- und Zugangsbeleuchtung;
max. 10 Lux fir Hof- und Parkplatzbeleuchtung. Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Rohren und
rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen sind unzulassig.
Durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmelder oder ,Smarte" Technologien soll die Beleuchtung auf die Nut-
zungszeit begrenzt werden.

Fur gewerbliche Anlagen (Werbeanlagen) gilt zusatzlich: Werbeanlagen (freistehend oder an Gebauden) dirfen
mit ihrer Oberkante die maximal zulassige Oberkante der Gebaude nicht Giberschreiten. Bewegliche Werbeanlagen
sowie Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht (Videowénde, Skybeamer, etc.)
sind unzulassig.

Licht darf nicht an den angestrahlten Flachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung sind Scheinwerfer mit gerich-
teter Abstrahlung, Blendklappen oder entsprechender Projektionstechniken einzusetzen. Um Streulicht in den Him-
mel und die Umgebung zu vermeiden, dirfen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen. Fir Anstrahlungen
bzw. selbststrahlende Werbeanlagen, die groRer als 10 m2 sind, darf die Leuchtdichte nicht mehr als 5 cd/m? be-
tragen. Fur Flachen kleiner als 10 m? darf die Leuchtdichte 50 cd/m?2 nicht Uberschreiten. Die Hintergrinde bei
selbststrahlenden Anlagen (grof3te Flachenanteile) sind in dunklen oder warmen Ténen zu gestalten.

Diese Vorgaben sind hergeleitet aus:
1. Beleuchtungsstarke fir Weg-, Zugangs-, Hof / Parkplatz: Technische Regeln fiir Arbeitsstatten ASR A3.4
2. Technische Vorkehrungen Lichtlenkung, Farbtemperatur, Empfehlung

¢ Nutzungsdauer: Bundesimmissionsschutzgesetz bzw. Bund/Léander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz
(LAI):,Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen”

¢ Punkt 6 und Anhang 1 ,Hinweise Uber die schadliche Einwirkung von Beleuchtungsanlagen auf Tiere insbeson-
dere auf Vogel und Insekten - und Vorschlage zu deren Minderung” https://www.laiimmissions-
schutz.de/documents/lichthinweise-2015-11-03mit-formelkorrektur_aus_03_ 2018 1520588339.pdf

3. Leuchtdichte: Planungshilfe_Gewerbe-und-Industrie Sternenpark_Rhoen.pdf (biosphaerenreservat-rhoen.de)
und Messungen der Leuchtdichten von beleuchteten Flachen, A. Hanel, 2019, aktualisiert 2020

Bei gro3flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder transpa-
renten Bristungen ist eine Gefahrdung fur Vogel (z.B. Vogelschlag) zu vermeiden. Geeignete MaRhahmen (z.B.
Verwendung von Strukturglas) sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu treffen.

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sind gemafl? 8 30 Abs. 3 Hessisches Natur-
schutzgesetz grof3flachige Glasfassaden zu vermeiden.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Untere Naturschutzbehdérde (16.12.2024)

§ 37 HeNatG trifft Vorgaben zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden. Hiernach ist die Errichtung groR3-
flachiger, vollsténdig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhéngenden Glasfla-
che von mehr als 20m?2 in der Regel unzuléssig. (8 37 Abs. 3 HeNatG). Weiterhin sind bei Neubau und grundlegen-
der Sanierung bestehender Baukdrper grof3flachige und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort wo sie un-
vermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird (8 37 Abs. 3 HeNatG).
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GemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG dirfen die Baufeldvorbereitung sowie Rickschnitte oder Rodungen
von Gehdlzen nur zu Zeitpunkten auf3erhalb der Brutzeit (01. Oktober bis Ende Februar) durchgefihrt
werden. Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs.
7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

7.5 Schutzgebiete

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

7.6 Biotopschutz

Siehe Ausfuhrungen im Umweltbericht.

8. Klimaschutz

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet nicht als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klima-
funktionen (6.1.3-1) dargestellt. Klimaschutzbelange sind aber gemaf § 1 Abs. 6 Nr.7a BauGB zu be-
rucksichtigen. Insofern erfolgen Vorgaben, wie z.B. die Festsetzung restriktiver Baugrenzen, die Fla-
chen gemal 8§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB oder auch die Mindestbegriinung von Grundstucksfreiflachen,
Dachflachenbegrinung und der Ausschluss von Stein- und Schottergarten in der Plankarte und den
textlichen Festsetzungen (u.a. 1.8.1 bis 1.8.2 und 2.3.1-2.3.2), die die Belange des Klimaschutzes bei
der vorliegenden Planung berticksichtigen. Die vorliegende planungsrechtlich ermoglichte Bebauung
wird voraussichtlich keine besonderen, fur die Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissio-
nen zur Folge haben, so dass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der
bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat fihren wird.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

9.1.1 Hochwasserschutz
9.1.2 Uberschwemmungsgebiet

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

9.1.3 Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Gebiet liegt auch nicht in einem Hochwasserrisikogebiet (§ 78b WHG) mit niedriger, mittlerer oder
hoher Wahrscheinlichkeit.
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9.1.4  Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AulRenbereich

Das Plangebiet hat zum einen aufgrund der bisher genehmigten Nutzungen und Bebauungsplane Be-
standsschutz, zum anderen stellt die Planung keine Neuausweisung dar, die in den Aul3enbereich
reicht. Das Plangebiet umfasst jetzige teilweise bebaute und ungenutzte Grundstiicke des Gewerbe-
und Mischgebietes in der Ortslage bzw. im Siedlungsbereich.

9.2 Wasserversorgung
9.2.1 Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fur mehrere Mehrfamilienhauser, Geschof3wohnungsbau und
einer Einrichtung fir Senioren mit unterschiedlichen Wohn- und Pflegeangeboten. Die abschlieRende
Anzahl der Wohneinheiten wird Gber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch der abschlie-
Rende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im Zuge der
ErschlieBungsplanung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt.

9.2.2 Wassersparnachweis

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht hier kein weiterer Handlungsbedarf. Im Rahmen
der Umsetzung der Planung hat sich Bauherr mit der Realisierbarkeit von Ressourcenpotentialen in
Form von Trinkwassereinsparung und Trinkwassersubstitution auseinander zu setzen.

9.2.3 Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung wird durch ein Architekten- und/oder Ingenieurbiro fur die Er-
schlieBungsplanung Uberpruft. Aufgrund der Lage des Plangebietes in der bebauten Ortslage geht die
Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt
werden kann. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitungen (Hausanschllisse) neu zu verlegen.

9.2.4  Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung mussen innerhalb der Bauflachen neu verlegt werden
(Leitung und Hausanschlisse).

9.3 Grundwasserschutz
9.3.1 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. Gleiches
gilt fur die Brauchwassernutzung. Wenn das Niederschlagswasser fur die Freiflachenbewasserung ver-
wendet wird, dient es dient dem Schutz des Grundwassers.

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

Regierungsprasidium GieRen, Grundwasser, Wasserversorqung, Dez. 41.1 (13.01.2025)

Sofern fiir das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird oder durch die Tiefbauarbeiten ein Aufstauen,
Absenken und Umleiten des Grundwassers bewirkt wird, ist hierfir ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die
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zustandige Wasserbehdrde erforderlich. Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschliisse herge-
stellt werden, die sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die H6he oder die Beschaffenheit des Grund-
wassers auswirken kénnen, ist die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu beachten. Sofern im Rahmen der
Verwirklichung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen wird, ist dies der zustédndigen Behérde geman
§ 49 Abs. 2 WHG unverzuglich anzuzeigen. Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Tiefeneingriffe vor-
gesehen werden (insb. geothermische Anlagen), so kann hierfiir ggf. ebenfalls eine wasserrechtliche Erlaubnis
durch die zusténdige Wasserbehdorde erforderlich sein.

9.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

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

9.3.3  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. Gleiches
gilt indirekt fur die Brauchwassernutzung.

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 berlcksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaR 8 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

9.3.4  Versickerung von Niederschlagswasser

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

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je hach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich®:

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

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

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

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

Rohrversickerung

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

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

9.3.5 Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen aus dem Plangebiet vor.

9.3.6 Lage im Einflusshereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

9.3.7 Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor, siehe auch Ausfih-
rungen unter Kapitel 10. der Begriindung.

9.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor, siehe auch Ausfiih-
rungen unter Kapitel 10. der Begriindung.

9.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im Plangebiet befinden sich keine Messstellen, allerdings ca. 100m sudlich im Bereich HochstraBe / Am
Ringofen.

9.4 Schutz oberirdischer Gewasser
9.4.1 Gewasserrandstreifen

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

Im Plangebiet befinden sich keine Malinahmen des WRRL-Programms.

9.4.3 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden oberirdischen Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

9.4.4  Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewé&ssern

Es befinden sich keine Gewasser oder Entwasserungsgréaben innerhalb des Geltungsbereiches.

9.5 Abwasserbeseitigung
9.5.1  Gesicherte Erschlieung

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

9.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Grundstlicke werden an die vorhandenen Abwasserleitungen im Bereich vorhandenen StraRenzlige
angeschlossen.

9.5.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die ErschlieBung und Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen werden von einem Ingenieurbiro im
Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung gepriift. Grundsatzlich kdnnen die Grundstiicke an
die vorhandenen Abwasserleitungen im Bereich vorhandenen Stral3enziige angeschlossen werden.

9.5.2.2 Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Verweisen wird auf die nachfolgende Ebene der Bauantragsstellung, bei der ein Entwasserungsplan
vorzulegen ist (siehe auch Hinweis 4.10 auf der Plankarte). Hier sind die Vorgaben des Wasserhaus-
haltsgesetzes (u.a. 8 37 HWG und § 55 WHG) zu beachten. Im Bereich der vorhandenen Erschlie-
BungsstralRen sind Abwasserleitungen vorhanden, an die das Plangebiet angeschlossen werden sollen.

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

Regierungsprasidium GieRen, Grundwasser, Wasserversorqung, Dez. 41.1 (13.01.2025)

Abwasserbeseitigungspflichtig ist die Stadt Alsfeld. Eine Erlaubnis der Einleitung von Niederschlagswasser in ein
Gewasser kann nur in Aussicht gestellt werden, wenn eine entsprechende Riickhaltung und Drosselung stattfinden.
Ruckhaltungen auf privaten Grundsticksflachen kdnnen nicht anerkannt werden.

7 Hinweis fur die nachfolgende ErschlieRungsplanung: Durch die Stellungnahmen im Rahmen der Offenlage wird
darauf aufmerksam gemacht, die Hydraulik der umliegenden Abwasserkanéle im Zuge des Entwasserungskonzep-
tes fur das Plangebiet zu prifen.
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9.5.2.3 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

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 (z.B. fir Toiletten) der Verbrauch von sauberem Trinkwas-
ser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die
Ablaufmenge sind im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwésserungsplan) nachzu-
weisen. Auch die Ableitung des Abwassers im Trennsystem fuhrt zu einer deutlichen Reduzierung der
Abwassermenge. Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusétzlich zu
einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Die im Bebauungsplan festgesetzte textliche Festsetzung 1.3 tragt zu einem schonenden Grundwasse-
rumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

9.5.2.4 Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen 1.4, 1.8.2, 2.3.1, 2.3.2 sowie 3.1 ermdg-
lichen eine Versickerung und tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei. Allerdings
ist der Versiegelungsgrad aufgrund des Bestandes und der geplanten Nutzung teilweise schon sehr
hoch, so dass nur Flachen im Bereich der unbebauten Grundstiicke im zentralen Bereich des Plange-
bietes flr eine Versickerung zur Verfiigung stehen.

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstiick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht,
unter Bertcksichtigung der geltenden Trinkwasserschutzverordnung, zu entsorgen. Der Grundstiicks-
eigentumer hat daflr Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft und
hat daflr eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwasserungsrinne an Grundstlcks-
grenze).

9.5.2.5 Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im bestehenden System. Kenntnis Uber ein Trennsystem liegen hier nicht vor.

9.5.2.6 Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels.

9.5.2.7 Kosten und Zeitplan

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kénnen keine Kosten aufgefuhrt werden. Die Flache ist
bereits teilweise bebaut (nérdlicher Bereich), Uberwiegend aber unbebaut. Fir diese Flachen muss eine
ordnungsgemafle Entwasserung im Rahmen der Erschliefungsplanung nachgewiesen werden. Im
Rahmen der Entwasserungsplanung zum Bauantrag erfolgt eine Prifung der wesentlichen Auswirkun-
gen des Baugebietes, die aber aufgrund des Bestandes eher gering ausfallen wird.

9.6 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet befinden sich kein Vorfluter, so dass sie Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird. Die bisherige funktionierende Entwésserung des Gebietes soll beibe-
halten werden.
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9.6.1 Abflussverhéltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich kein Vorfluter.

9.6.2 Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist dem Siedlungsbereich zu zuordnen. Ein Gewasser wird durch die Planung nicht
tangiert.

9.6.3 Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen

Weitere Maf3nahmen entfallen aufgrund der Ausfuihrungen unter 9.6.2.

9.6.4 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.

9.6.5  Starkregen

Im Rahmen des Bauantrages muss sich der Bauherr mit der Thematik von Starkregenereignissen aus-
einandersetzen. Auf der Karte des HLNUG ist der Starkregenhinweis-Index fur den Bereich des Plan-
gebietes mit einem erhdhten (rote Flache im Nordwesten) und hohem Starkregenaufkommen (lila
Farbe) fiir den restlichen Bereich verzeichnet (siehe schwarzer Pfeil). Die Vulnerabilitat ist nicht erhdht.

Abb. 11: Karte zum Starkregenhinweis-Index

(Quelle: Starkregenviewer Hessen, hinug, Abruf 27.11.2024)
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Abb. 12: FlieBpfadkarte
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(Quelle: Starkregenviewer Hessen, hinug, Abruf 27.11.2024)

Das Plangebiet wird nur im Stidwesten durch FlieBpfade tangiert. Allerdings befinden diese sich im
Bereich der StraRenziige Willy-Brandt-Straf3e und Ludwig-Erhard-Stral3e.

Im Zuge der Entwéasserungsplanung fiir das Plangebiet gilt es speziell auf die 0.g. Hinweise (Abb. 12)
zu reagieren und entsprechende Vorsorgemafl3nahmen in die Planung und Umsetzung der Ma3Bhahmen
aufzunehmen.

In den Handlungsempfehlungen® sind die vorgeschlagenen MalRnahmen in folgende Unterkapitel unter-
teilt:

o Riuckhalt und Ableitung von AulRengebietswasser

o Abflussrelevante Gewdasser/Graben bei Starkregenereignissen
o Anpassung der Siedlungsentwasserung

o Relevanz von Stra3en und Wegen bei Starkregen

o ObjektschutzmalRnahmen zur Starkregenvorsorge

Die Empfehlungen lassen sich grundsatzlich auf alle Baugebiete Gbertragen und sollten bei der Bear-
beitung des Bauantrages und der ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung bertcksichtigt werden.

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

Entfallt aufgrund des Planziels.

8 Analyse der Starkregen-Gefahr und Handlungsempfehlungen zur Gefahrenreduktion basierend auf der Kommu-
nalen FlieBpfadkarte fir die Gemeinde Limeshain, Jule Paula ElséRer, Hochschule RheinMain in Wiesbaden,
16.01.2024
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz (19.07.2022)

Allgemeine Anforderungen, Berlicksichtigung wasserwirtschaftliche Belange

Bezlglich der Bericksichtigung wasserwirtschaftlichen Belange in der Bauleitplanung wird auf die nachfolgenden
Arbeitshilfen verwiesen:

- Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung (Hessisches Minis-
terium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli 2014)

->Handlungsanleitung zur Hochwasservorsorge und zum Hochwasserschutz in der Raumordnungs- und in der
Bauleitplanung sowie bei der Zulassung von Einzelbauvorhaben der ARGE Bau vom November 2018

- Bauleitplanung in Uberschwemmungsgebieten und im Gewasserrandstreifen in Hessen (Hessisches Ministerium
fur Wirtschaft, Energie. Verkehr und Wohnen vom Juli 2020)

Zur Vermeidung verwaltungsbedingter Verzégerungen wird empfohlen, schon friihzeitig in der Planungsphase die
fur den Vollzug der entsprechenden Gesetze zustandigen Behérden zu kontaktieren.

Die Bauleitplanung bildet die ideale Planungsebene, in der wirkungsvoll und nachhaltig vorsorgender Hochwasser
betrieben werden kann.

Die Nutzung kann z.B. in Uberschwemmungsgebieten oder Uberflutungsbereichen so eingeschrankt werden, dass
keine oder nur geringe Sachschaden infolge von Hochwasser entstehen. Auch ohne Gewassernahe kénnen Stark-
regen zu Schaden durch Uberflutung fihren. FlieBwege entstehen in Gelandesenken (z.B. Graben) und konzent-
rieren sich in Richtung Taltiefpunkt. Im Rahmen der Bauleitplanung kdnnen fur diese Flie3pfade Korridore vorge-
sehen und freigehalten werden, die ein schadloses AbflieRen ermdglichen. Ebenso kdnnen Vorgaben zur Gelan-
demodellierung gemacht werden, um FlieBwege von Sachwerten fernzuhalten.

Das Land Hessen hat mit dem Projekt ,KLIMPRAX - Starkregen und Katastrophenschutz fir Kommunen® ein drei-
stufiges Informationssystem fiir Kommunen bereitgestellt. Dabei werden die Starkregen-Hinweiskarten, FlieBpfad-
karten und Starkregen-Gefahrenkarten unterschieden. Alle Information dazu sind auf den Internetseiten des Hes-
sischen Landesamts fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) einsehbar.

Niederschlagswasserbewirtschaftung — Allgemeine Hinweise

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewéasser eingeleitet werden, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Vor einer Einleitung in den Mischwasserkanal ist eine Verwertung, Riickhaltung und/oder Versickerung, auch im
Hinblick auf eine mdgliche Einfiihrung der gesplitteten Abwassergebihr, zu prifen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung in ein oberirdisches Gewasser, von der eine nachteilige Verdnde-
rung des Wasserhaushaltes ausgeht, und die zielgerichtete Versickerung von Niederschlagswasser einen Benut-
zungstatbestand im Sinne des 8§ 9 Absatz 1, Ziffer 4 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vom 31. Juli 2009 in
der derzeit glltigen Fassung darstellt, so dass hierzu eine wasserrechtliche Erlaubnis geman 8§ 8, 9. 10, 13 und
18 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 57 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) notwendig ist. Diese ist
bei dem Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz des Vogelsbergkreises zu beantragen. Dies gilt auch, wenn der
Geltungsbereich im Trennsystem entwéssert und das Niederschlagswasser einem Gewasser zugefuhrt wird. Ein
entsprechender Antrag auf Einleiteerlaubnis ist zu stellen.

Die oberflachige Versickerung des Niederschlagswassers (direktes Abtraufen) ohne Konzentrierung durch Dach-
rinnen und Fallrohre bzw. Bodenabl&ufe tber die natirlich vorhandenen Bodenschichten (Flachenversickerung) ist
erlaubnisfrei.
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Eine direkte Einleitung in ein vorhandenes oder neu angelegtes Gewasser ohne Riickhaltung ist nicht méglich.

Abwasser - Allgemeine Anforderungen

GemaR § 60 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind Abwasseranlagen so zu errichten, zu betreiben und zu
unterhalten, dass die Anforderungen an die Abwasserbeseitigung gemaR § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) eingehalten werden. Im Ubrigen miissen Abwasseranlagen nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik errichtet, betrieben und unterhalten werden, so dass der bestmdgliche Schutz des Gewassers vor nach-
teiligen Veranderungen ihrer Eigenschaften erreicht wird.

Klaranlagenanschluss

Das anfallende hausliche und/oder gewerbliche Abwasser ist in Absprache mit dem Kanalnetz- und Klaranlagen-
betreiber Uber die Kanalisation der Klaranlage Alsfeld zuzufiihren.

Baugrubenwasserhaltung

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wahrend der Baugrubenherstel-
lung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende, unverzigli-
che Anzeige beim Vogelsbergkreis, Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz erforderlich. Uber den Einsatz von MaR-
nahmen und Anlagen zur Grundwasserhaltung sowie iber die Notwendigkeit einer Erlaubnis fur die Grundwas-
serableitung entscheidet die vorgenannte Behérde.

Regierungsprasidium GieRen (08.08.2022)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die Belange des Kusten-
oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschaden, zu beriicksichtigen.

Grundlage fur die wasserwirtschaftliche Planung bilden neben dem einschléagigen technischen Regelwerk sowie
den gesetzlichen Regelungen unter anderem die nachfolgend genannten Papiere:

- Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung, Herausge-
geben vom Hessischen Ministerium fur Umwelt. Klimaschutz. Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
Juli 2014

- Handlungsanleitung zur Hochwasservorsorge und zum Hochwasserschutz in der Raumordnungs- und in
der Bauleitplanung sowie bei der Zulassung von Einzelbauvorhaben der ARGE Bau vom November 2018

- Bauleitplanung in Uberschwemmungsgebieten und im Gewé&sserrandstreifen in Hessen, Hessisches Mi-
nisterium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen vom Juli 2020

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

Werden im Rahmen von Baumafl3nahmen, inshesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bodenkontami-
nationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und
Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Boden-
schutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Bei den Baumalinahmen anfallender Bodenaushub soll nach Mdglichkeit im Eingriffsgebiet Verwen-
dung finden (Erdmassenausgleich). Verwiesen wird auch auf § 202 BauGB.
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Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

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

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bodden mit einem hohen Funktionserfilllungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdaglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berticksich-
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 tiberbaubarer Grundstiicksflachen.

5. Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester BaustralRen 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 MaRnahmen zum Erosionsschutz.

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

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

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

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 zuklnftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur 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)

Hinweis zum Bodenschutz und auf § 1a Abs.2 BauGB: Die Flachenbereiche der vorliegenden 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes sind Bestandteil eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die vorliegende
3. Anderung entspricht den Charakterziigen des urspriinglichen Bebauungsplanes. Es findet mit der
vorliegenden Anderung in den einzelnen Nutzungen eine Erh6hung der GRZ von 0,4 (WA) und 0,6 (MI)
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auf 0,8 (MU) statt. Diese Erhéhung entspricht jedoch den MafRgaben der Nachverdichtung im besiedel-
ten Bereich. Das Plangebiet ist von vier Seiten von Bebauung umgeben, durch bauliche Anlagen ge-
pragt und erschlossen, so dass hier keine groRere Baullicke (AuRenbereich im Innenbereich) vorliegt.
Es findet daher vorliegend keine Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung nach der Kompensationsverord-
nung statt. Eine Betrachtung des Schutzgutes Boden gemall Kompensationsverordnung wird daher
nicht durchgefiihrt. Zudem werden die betroffenen Flachenbereiche der 3. Anderung auch schon im
Bodenviewer den Siedlungsbereichen zugeordnet, wodurch keine Acker- und Grinlandzahl mehr auf-
gefiihrt sind. Das Thema Bodenschutz wird zusatzlich im Umweltbericht ndher behandelt.

Der Vorhabentrager fir das Projekt innerhalb des Plangebietes (einer Seniorenwohnanlage) hat eine
Geo- und abfalltechnische Untersuchung fur den Bereich des Plangebietes in Auftrag gegeben, dessen
Ergebnisse® kurz zusammengefasst werden:

3.1 Ortlicher Bodenaufbau / Schichtenbeschreibung

Mit den Baggerschirfen konnte der Tuff-/Basaltzersatz durchdrtert werden. Es zeigt sich, dass darunter
eine Kontaktzone zu alteren, sedimentaren Tonen in steifplastischer bis halbfester Konsistenz ausge-
bildet ist. In dieser Zone sind die Materialien durch die thermische Einwirkung besonders kompakt und
fest. Diese Tone wurden mit den Baggerschirfen bis maximal 4,8 m unter GOK erkundet. Aus dem
Verlauf der schweren Rammsondierungen (DPH) ist das Vorhandensein dieser Tone bis in Tiefen von
9 m abzuleiten. Aus den vereinzelten Schlagzahlspitzen lasst sich weiterhin auf Einschaltungen von
Steinen schliel3en.

3.2 Grundwasserverhaltnisse

Waéhrend der Au3enarbeiten am 05.02., 10.02., 11.02. und 05.03.2021 wurde in den Rammkernsondie-
rungen und Schurfen kein Grundwasser angetroffen. Im Endteufenbereich des Schurfes SCH 2 lief zwar
Wasser zu. Dieses ist jedoch als lokal aufgestautes Sickerwasser zu interpretieren.

Fur die sichere Festlegung eines Bemessungswasserstandes sind Messdaten aus langjahrigen Grund-
wasserbeobachtungen erforderlich. Diese sind bauseits bei den zustandigen Fachbehdrden zu erfra-
gen. Nach dem Grundwassermessstellenverzeichnis des Landes Hessen gibt es in der Nahe des Un-
tersuchungsgebietes jedoch keine Messstellen aus denen Aussagen zur Tiefenlage des Grundwasser-
spiegels gewonnen werden kénnen.

Aufgrund der Bodensituation und der Hanglage sowie wegen der durchweg stark bindigen Bodentypen
sind bis zu den fur den Hausbau relevanten Tiefen auch keine Grundwasservorkommen zu erwarten.
Unsystematisch auftretendes Schicht- oder Sickerwasser wie in Schurf SCH 2 ist hingegen jederzeit
einzukalkulieren.

Fur das vorliegende Bauleitplanverfahren besteht aufgrund des Gutachtens kein weiterer Handlungs-
bedarf. Die Ergebnisse und Bewertung mussen im Zuge der nachfolgenden Planungsebenen (zum Bei-
spiel im Rahmen der Bauausfuihrung und Grindung) beachtet werden.

1. ° Geo- und abfalltechnischer Untersuchungsbericht, 21-046 / GB01, bgm Baugrundberatung,
Hungen den 22.03.2021
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz (19.07.2022)

Bodenschutzrecht Allgemein

Obwohl das Bodenschutzrecht keinen eigenstéandigen Genehmigungstatbestand vorsieht, sind nach 81 des Bun-
des-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen.

Auf- oder Einbringen von Materialien auf oder in den Boden (Aushubmaterial)

Beziglich des Auf- oder Einbringens von Materialien > 600 m? auf oder in den Boden wird auf das Hessische
Gesetz zur Ausfilhrung des Bundes—Bodenschutzgesetzes vom 28. September 2007 in der derzeit giiltigen Fas-
sung verwiesen. Hiernach sind zulassungsfreie Vorhaben beim Kreisausschuss des Vogelsbergkreises Amt flr
Bauen und Umwelt Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz als Untere Bodenschutzbehérde anzuzeigen

Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen

Fur die oben genannten Grundstiicke liegen nach heutiger Abfrage keine Eintragungen Uber Altflachen (Altstand-
orte, Altablagerungen, altlastenverdachtige Flachen, Grundwasserschadensfalle oder schadliche Bodenveréande-
rungen) in dem "Fachinformationssystem Altflachen und Grundwasserschadensfalle (FIS-AG) des Landes Hessen
vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass in dieser oben genannten Datenbank vermutlich Defizite bezlglich fehlender
Eintragungen durch die Eintragungspflichten bestehen. Es ist jedoch auch méglich, dass uns eingetretene Scha-
densfalle nicht gemeldet wurden. Aus diesem Grund wird empfohlen zusétzlich Auskiinfte aus den Unterlagen
einzuholen.

Regierungsprasidium GieRen (08.08.2022)

Nachsorgender Bodenschutz

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen (Alt-
lasten, Altablagerungen, etc.) befinden.

Die Vollstéandigkeit und Richtigkeit der Daten in der Altflachendatei ist jedoch nicht garantiert. Deshalb wird emp-
fohlen, weitere Informationen (z.B. Auskunfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht er-
fasste ehemalige Deponien) bei der zustandigen Unteren Wasser- und Bodenschutzbehérde des Vogelsbergkrei-
ses und bei der Stadt Alsfeld einzuholen.

Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und 6ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die
vorliegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu Ubermitteln, dass die Daten im Bodeninformationssys-
tem nach 8 7 HAItBodSchG erfasst werden kénnen. Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsverantwort-
lichen sind verpflichtet, die vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der verfahrensfiihrenden
Behorde in elektronischer Form zu iibermitteln. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen. Uber die elektronische
Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal beschrénkt) zur Verfigung.
Weitere Infos sowie Installations- und Bedienungshinweise sind bei der HLNUG zu erfragen oder zu entnehmen
unter: https://www.hlnug.de/themen/altlasten/datus.html

Hinweise:

GemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung sowie die Be-
lange des Bodens zu bericksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bauleitplanes darf das Problem von Bodenbelas-
tungen nicht ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das bauleitplanerische
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Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG). Der
Trager der Bauleitplanung erzeugt mit der Ausweisung einer Flache ein Vertrauen, dass die ausgewiesene Nutzung
ohne Gefahr realisierbar ist. Geht die Stadt/Gemeinde Anhaltspunkten fiir Bodenbelastungen nicht nach, haben
Eigentiimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadensersatz. Bei der Erarbeitung der Stel-
lungnahme zur Bauleitplanung ist zu beachten, dass nach den einschlagigen baurechtlichen Vorschriften fr eine
Vielzahl von Vorhaben kein formliches Baugenehmigungsverfahren erforderlich ist (vgl. 88 62 ff. HBO). Die Bau-
aufsichtsbehérde ist dann auch nicht verpflichtet, die Bodenschutzbehérde in inrem Verfahren zu beteiligen. Inso-
fern ist es mdglich, dass die Bodenschutzbehdrde tiber bauliche Veranderungen auf Verdachtsflachen nur im Rah-
men der Bauleitplanung Kenntnis erlangen und danach nicht mehr beteiligt wird.

Regierungsprasidium GieRen, Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgung, Dez. 42.2 (13.01.2025)

Im Hinblick auf die ordnungsgemaRe Abfallentsorgung fiir mineralische Abfalle wird auf die Vorgaben der seit
01.08.2023 geltenden Ersatzbaustoffverordnung (EBV) vom 09.07.2021 (BGBI | s. 2598) hingewiesen. Die EBV
enthalt u.a. die Anforderungen an die getrennte Sammlung von mineralischen Abféallen aus technischen Bauwerken
sowie die Anforderungen an den Einbau von zuldssigen mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken
(z. B. Errichtung eines Walles mit Bodenmaterial bzw. Erdaushub) und sonstige Verpflichtungen (z. B. Anzeige-
pflichten). Hierzu wird auf die Infoblatter der Regierungsprasidien zur Ersatzbaustoffverordnung unter folgendem
Link: https://rp-giessen.hessen.de/umwelt/abfall/abfallnews/ersatzbaustoffverordnung (Abfall -> Abfallnews -> Er-
satzbaustoffe) verwiesen.

Hinweis: Am 01.08.2023 ist die neue Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als Teil der sog.
Mantelverordnung in Kraft getreten. Als eine der wesentlichen Neuerungen sind die Regelungen zum Auf- und
Einbringen von Bodenmaterial (z. B. Erdaushub) neu gefasst und der bisherige Anwendungsbereich zur Herstellung
einer durchwurzelbaren Bodenschicht um den Anwendungsbereich unterhalb oder auerhalb dieser sowie um die
Verfillung von Abgrabungen und Tagebauen erweitert worden. Die materiellen Anforderungen an das Auf- und
Einbringen vom Bodenmaterial sind in den 88 6 - 8 BBodSchV enthalten und von der zustandigen Bodenschutzbe-
hérde festzulegen und zu Gberwachen. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der Auffillung nur dann um
eine VerwertungsmafRnahme von Abféllen (hier: Erdaushub) im Sinne von § 7 Abs. 3 KrWG handelt, wenn nur so
viel Erd- bzw. Bodenmaterial eingebracht wird, wie fur die Profilierung zur Erstellung der bendétigten Gelandekubatur
unbedingt bendtigt wird. Sofern dariiber hinaus weiteres Bodenmaterial eingebracht werden sollte, wiirde es sich
um eine unzulassige Abfallablagerung (Beseitigungsmaf3nahme) handeln. Bauschutt oder andere Abfélle dirfen
grundsétzlich nicht zur Auffillung verwendet werden.

11. Kampfmittel

Hierzu liegen im Rahmen des Entwurfes Erkenntnisse vor. Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampf-
mittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der Kampfmittelraumdienst unverztglich zu ver-
standigen. Weitere Hinweise siehe nachfolgende Ausfiihrungen.

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

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst (27.07.2022) (19.12.2024)

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das im La-
geplan naher bezeichnete Gelande in einem Bombenabwurfgebiet befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundséatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumalRnahmen bis zu einer
Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden, sind keine Kampfmittelraummafnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplan-
ten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von
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5 Meter (ab GOK HWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatz-
lich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierféhig sein sollte (z.B. wg. Auffiillungen, Versiegelungen oder sonstigen magneti-
schen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampfmittelrdummafnahmen vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten erforderlich.

Es ist notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau usw.) durch Sondie-
rungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondier fahige Messebene vorliegt, sollen die
Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

Zur Sicherheit sollte bescheinigt werden, dass die Kampfmittelraumungsarbeiten nach dem neuesten Stand der
Technik durchgefiihrt wurden. Der Bescheinigung ist ein Lageplan beizufligen, auf dem die untersuchten Flachen
dokumentiert sind. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben. Fiir die Dokumentation der
Raumdaten beim Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen wurde das Datenmodul KMIS-R entwickelt. Es wird
gebeten, bei der Beauftragung des Dienstleisters auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R hinzuweisen.

Hierfur ist es erforderlich, dass die Uberpruften und geraumten Fléachen &rtlich mit den Gauf3/Kruger Koordinaten
eingemessen werden.

Es wird nach Abschluss der Arbeiten um Ubersendung des Lageplans und der KMIS- R-Datei gebeten, welche
durch die beauftragte Fachfirma erhalten wird.

Das Datenmodul KMIS-R kann kostenlos von der nachstehenden Internetseite des Kampfmittelrdumdienstes her-
untergeladen werden: https://www.rp-darmstadt.hessen.de (Sicherheit und Ordnung, Gefahrenabwehr, Kampfmit-
telrdumdienst)

Die Kosten fiur die Kampfmittelraumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom Antragsteller/Antragstelle-
rin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B. Eigentimer/Eigentiimerin, Investor/Investorin) zu
tragen. Die genannten Arbeiten sind daher von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu be-
zahlen.

Fir die Dokumentation der durchgefihrten Kampfmittelraumung werden die drtlichen Gauf3/Kriiger-Koordinaten
bendtigt.

Bei der Angebotseinholung oder der Beauftragung einer Fachfirma wird gebeten das v.g. Aktenzeichen anzugeben
und eine Kopie dieser Stellungnahme beizufiigen. In der Anlage befinden sich die Allgemeinen Bestimmungen fur
die KampfmittelrAumung im Lande Hessen.

Da Kampfmittelraumarbeiten im Voraus schwer zu berechnen sind, ist die Abrechnung der Leistungen nach tat-
séchlichem Aufwand unumganglich. Dies istin jedem Falle Voraussetzung fur eine positive Rechnungsprifung zum
Zwecke der Kostenerstattung durch den Bund gem. Nr. 3. der Allgemeinen Bestimmungen fiir die Kampfmittelrau-
mung.

Wir bitten nach Abschluss der Kampfmittelraumarbeiten um Ubersendung mittels E-Mail der Freigabedokumenta-
tion und entsprechenden Lagepléanen in digitaler Form, gern im ESRI Shape (*.shp) bzw. im Cad Format (*.dxf,
*.dwg). Wir bitten um Verwendung der geodétischen Bezugssysteme im ETRS 1989 mit UTM Zone 32N (EPSG:
25832, EPSG 4647), Gaul3-Krtiger-Zone 3 (EPSG: 31467). Die Kosten fir die KampfmittelrAumung (Aufsuchen,
Bergen, Zwischenlagern) sind vom Antragsteller/in, Interessent/in oder sonstigen Berechtigten (z.B. Eigentimer/in,
Investor/in) zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben
und zu bezahlen.

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 MaRRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden. Aufgrund der Ausweisung eines Urbanen Gebietes werden keine
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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 @stlich und norddstlichen Wohn- und Mischgebietsnutzung geschaffen. Somit wird die
vertragliche und empfohlene Nutzungsabfolge der Baunutzungsverordnung und des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes beachtet.

Der Vorhabentrager fur das Projekt hat eine Schalltechnische Untersuchung?® fiir den Bereich des Plan-
gebietes in Auftrag gegeben, dessen Ergebnisse kurz ausschnittsweise!! zusammengefasst werden:

6.1 Mehrbelastung durch Neuverkehr des Plangebietes

Gegenibergestellt werden Berechnungsergebnisse des Bestandsfalls und des Prognose-Planfalls mit
bestehendem (Planfall 1) und neuem Fahrbahnbelag (Planfall 2) an den in Kapitel 2 aufgefiihrten Im-
missionspunkten.

Beurteilung:

Die Verkehrslarmeinwirkungen liegen sowohl im Bestand als auch im Planfall unter 70 ZA(4) am Tag
und 60 Z4(4) in der Nacht. Die Pegelzunahme betragt bei gleichbleibendem Fahrbahnbelag tags hdchs-
tens 1,3 ZA(A4) (gerundet 2 ZA(A4)) und nachts hdchstens 0,8 ZA(A) (gerundet 1 ZA4)). Wird die geplante
Erneuerung des Fahrbahnbelags bertcksichtigt, ergibt sich im Planfall eine Pegelminderung um min-
destens 3,8 @A(A4) (gerundet 3 @ZA(4)) am Tag und 4,1 ZAA4) (gerundet 4 ZA(A4)) in der Nacht. Nach
Kriterien der 16. BImSchV ist somit von keiner wesentlichen Anderung auszugehen. Das Bauvorhaben
lasst aufgrund der geplanten Erneuerung des Fahrbahnbelags sogar eine Verbesserung erwarten.

6.2 Schallimmissionen im Plangebiet

Dargestellt sind Isophonen (Linien gleichen Schallpegels) bei freier Schallausbreitung tber das Plange-
biet.

Die Farbkodierung der Isophonen wurde wie folgt gewahilt:

Zumutbarkeits- Tag Nacht
Farbe DIN 18005 16. BlImSchV
schwelle dB(A) dB(A)
Gelb v v v <60 <45
Griin 4 v v <63 <50
Orange X 4 v <64 <54
X X v <69 <59
Blau X X X > 69 >59

Tabelle 7: Farbtabelle Isecphonenberechnung
v Wert eingehalten

X Wert (berschritten

Planfall 1

2. 10 Akustisches Gutachten A 83353/5665 (Schalltechnische Untersuchung), IAB, Oberursel vom
06.02.2023

11 Ausfiihrungen sind Kursiv formatiert
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Isophonen, ausgehend von dem Stral3enverkehr des Prognose-Planfalls und dem bestehenden Fahr-
bahnbelag, sind dargestellt in

Anlage 5 A 83349 Isophonen Planfall 1, Tag
Anlage 6 A 83350 Isophonen Planfall 1, Nacht

(des Gutachtens)

Beurteilung Tag:

Orientierungswerte der DIN 18005 sowie Grenzwerte der 16. BImSchV und die Zumutbarkeitsschwelle
sind innerhalb der Baugrenzen eingehalten.

Beurteilung Nacht:

Orientierungswerte der DIN 18005 sind in Teilbereichen des westlichen (21%) und sudlichen Baufelds
(833%) Uberschritten. Grenzwerte der 16. BImSchV sind in Teilbereichen des westlichen (2%) und std-
lichen Baufelds (7%) tUberschritten. Die Zumutbarkeitsschwelle wird innerhalb der Baugrenzen einge-
halten.

Planfall 2

Isophonen, ausgehend von dem StraRenverkehr des Prognose-Planfalls und dem geplanten Fahrbahn-
belag, sind dargestellt in

Anlage 7 A 83351 Isophonen Planfall 2, Tag
Anlage 8 A 83352 Isophonen Planfall 2, Nacht

(des Gutachtens)

Beurteilung Tag:

Orientierungswerte der DIN 18005 sowie Grenzwerte der 16. BImSchV und die Zumutbarkeitsschwelle
sind innerhalb der Baugrenzen eingehalten.

Beurteilung Nacht:

Orientierungswerte der DIN 18005 sind in Teilbereichen des westlichen (1%) und sudlichen Baufelds
(5%) Uberschritten. Grenzwerte der 16. BImSchV und die Zumutbarkeitsschwelle werden innerhalb der
Baugrenzen eingehalten.

6.3 Abwagung

Zur Konfliktbewdltigung des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms werden folgende Schall-
schutzmaf3nahmen betrachtet:

» MalBnahmen an der Quelle

Mit der geplanten Malinahme der Fahrbahnerneuerung kann eine wesentliche Reduktion der Larmein-
wirkungen auf das Plangebiet erreicht werden (ca. 5 &4)
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 Einhalten von Mindestabstédnden

Berechnungen zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie Grenzwerte der 16. BImSchV
und die Zumutbarkeitsschwelle am Tag auch schon mit dem bestehenden Fahrbahnbelag eingehalten
sind. Im Nachtzeitraum werden die Zumutbarkeitsschwelle sowie Grenzwerte der 16. BImSchV unter
Voraussetzung der Erneuerung der Fahrbahn innerhalb der Baugrenzen eingehalten, jedoch Orientie-
rungswerte der DIN 18005 in Teilbereichen uberschritten. Eine Verkleinerung der Baufelder widerspricht
dem Grundgedanken des Bebauungsplanes, welcher die Nachverdichtung dieser Flachen ermdglichen
soll.

* Aktive SchallschutzmalBnahmen (z. B. Larmschutzwénde)

Larmschutzanlagen an den Au3engrenzen der Baufelder sind aus stadteplanerischer Sicht nicht wiin-
schenswert und zum Schutz der AuRenwohnbereiche nicht notwendig.

» Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 22.03.2007 (Az. BVerwG 4 CN 2.06)

Zum stadtebaulich begrindeten Verzicht auf aktive SchallschutzmalRnahmen bei der Neuausweisung
von Wohngebieten entlang von stark frequentierten Verkehrswegen fiihrt das Gericht aus, dass an den
Réandern eines Wohngebietes die Orientierungswerte der DIN 18005 um mehr als 10 ZA(4) Uberschrit-
ten werden kdnnen, wenn diese Werte im Inneren des Gebiets im Wesentlichen eingehalten werden.

Unter Voraussetzung der Erneuerung der Fahrbahn werden Orientierungswerte an den westlich gele-
genen Baugrenzen um bis zu 4 ZA(A4) Uberschritten. Im Inneren des Gebietes werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 eingehalten.

Aus schalltechnischer Sicht sind die geplanten Gebietsausweisungen mdglich. Erforderliche passive
und bauliche Schallschutzmafnahmen werden in Kapitel 7 beschrieben.

6.4 Berechnung der Maf3geblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109

Berechnete Mittelungspegel fur StralRe und Gewerbe sind direkt in das CAD-Berechnungsmodell inte-
griert. Sie werden nach den jeweils gultigen Regelwerken (RLS-19 fur Straf3e und TA Larm fur Gewerbe)
einzeln berechnet und anschlieend energetisch aufsummiert. ........

...... Die MaRgeblichen AuBBenlarmpegel werden daher differenziert angegeben fir den Tag und die
Nacht. Grundlage bilden Berechnungen des Planfall 2 (nach Erneuerung der Fahrbahn). Die Farbko-
dierung der MaRRgeblichen Auf3enlarmpegel wurde wie folgt gewahlt:
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La Tabelle 8:
Farbe | La&rmpegelbereich dB(A) Farbtabelle MaRgebliche AuBenlirmpegel nach DIN 4109
Gelb v <67
Grin [\ <68
Orange v <69
- v <70

Anlage 9 A 83356 Mal3gebliche Aul3enlarmpegel, Tag
Anlage 10 A 83357 Maf3gebliche Auzenlarmpegel, Nacht

Beurteilung:

Alle Baufelder liegen innerhalb des Larmpegelbereich IV. Allein aus der Gebietswidmung als Urbanes
Gebiet ergibt sich tags und nachts mindestens ein maRRgeblicher AuRenlarmpegel von 66 ZAA4). Die

7. SchallschutzmalRnahmen

Berechnungen des Gutachtens sowie Abwagungen gehen von folgenden erforderlichen aktiven und
passiven SchallschutzmafRnahmen aus:

* SchallschutzmalBnahme 1 (aktiv)

Erneuerung des Fahrbahnbelags:

Es ist ein Fahrbahnbelag zu wéahlen, welcher mindestens die schalltechnischen Eigenschaften folgen-
den StralRendeckschichttyps aufweist:

o Splittmastixasphalte SMA 5 und SMA 8 nach ZTV Asphalt-StB 07/13 und Abstumpfung mit Abstreu-
material der Lieferkérnung 1/3

o StralRendeckschichtkorrektur fir Pkw Dspsp(v) = 2,6 dF

o StralRendeckschichtkorrektur fir Lkw Dsp.s0/(2) = -1,8 dF

* Schallschutzmal3nahme 2 (passiv)

Alle Baufelder liegen innerhalb des Larmpegelbereich IV nach Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018. Genaue
Angaben in 1-dB Schritten sind der Anlage 9 und Anlage 10 zu entnehmen. Wird im Zuge der Erstellung
der bautechnischen Nachweise nach § 59 HBO unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhalt-
nisse zum Zeitpunkt der Genehmigung der Nachweis erbracht, dass an den Au3enbauteilen der schutz-
bedurftigen Raume nach DIN 4109-1:2018 geringere maf3gebliche AuBenlarmpegel anliegen, kénnen
die Anforderungen an die Schallddmmung der AuRRenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN
4109-1:2018 in Verbindung mit DIN 4109-2:2018 reduziert werden.

Von der Festsetzung kann auch dann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bau-
technischen Nachweise neue technische Regeln fur den Schallschutz im Hochbau als Technische Bau-
bestimmungen eingefiihrt worden sind und diese Technischen Baubestimmungen beachtet werden.
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» ergdnzender Hinweis

Aus Griinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte missen Wohn- und Schlafraume
ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch zeitweises Offnen oder
Kippen der Fenster. Bei einer Aul3enldrmbelastung von nachts = 50 44 (A) ist jedoch gemal VDI 2719
in SchlafrAumen und Kinderzimmern bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr
mit zusatzlichen, schalldammenden Liftungseinrichtungen sicherzustellen. Dies trifft im Wesentlichen
auf die westlichen Randbereiche des Plangebiets zu.

8. Zusammenfassung

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Goldschmiedswiese” der Stadt Alsfeld, erfolgt eine
Beurteilung der Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet. Vorgesehen ist hier die Ausweisung eines
Urbanen Gebietes im Zuge der geplanten Nachverdichtung des Gebietes. MalR3gebliche Schallquellen
sind die umliegenden Straf3en sowie Gewerbelarm. Im vorliegenden Fall findet eine Umwidmung von
Mischgebiet und Allgemeinem Wohngebiet in ein Urbanes Gebiet statt. Dies bedeutet eine Absenkung
des Schutzanspruchs und entsprechend geringere bzw. gleichbleibende Anforderungen an den Immis-
sionsschutz. Somit ergeben sich fur die Gewerbebetriebe keine weiterreichenden Einschrankungen ih-
rer Entwicklungsmdglichkeiten oder gar des Bestandes.

Aufgrund der Nachverdichtung ist mit einer Zunahme des Anliegerverkehrs insbesondere auf der StralRe
Am Ringofen zu rechnen. Neben Berechnungen fiir das Plangebiet erfolgt daher auch eine Beurteilung,
inwieweit hierbei von einer wesentlichen Anderung im Sinne der 16. BImSchV auszugehen ist. Die Be-
rechnungen ergeben eine maximale Zunahme der Verkehrslarmbelastungen um 1,3 Z4(A4) (gerundet 2
@B(A)) bei gleichbleibendem Fahrbahnbelag. Somit besteht keine wesentliche Anderung. Unter Beriick-
sichtigung der geplanten Erneuerung des Fahrbahnbelags ist sogar eine Pegelminderung um mindes-
tens 3,8 ZA(A) (gerundet 3 @A A4)) zu erwarten.

Die in Kapitel 7 zusammengefassten SchallschutzmalZnahmen sehen u.a. vor:

» Erneuerung des Fahrbahnbelags auf allen an das Plangebiet grenzenden und das Gebiet durchlau-
fenden StraRen sowie auf der ZufahrtsstraRe Am Ringofen.

 Es sind passive SchallschutzmalBnahmen nach Vorgaben der DIN 4109 erforderlich (Ldrmpegelbe-
reich V).

» Schallddmmende Liiftungseinrichtungen in den westlichen Randbereichen des Plangebiets.

Die empfohlenen SchallschutzmaRnahmen und Hinweise wurden im Bebauungsplanverfahren unter
den textlichen Festsetzungen 1.9.1 bis 1.9.4 festgesetzt und die Hinweise unter 4.11 und 4.12 mit auf
der Plankarte aufgenommen. Somit kann im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung gewéhrleistet wer-
den, dass der Bebauungsplan die allg. Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse be-
ricksichtigt.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Schotten (12.08.2022)

Grundsatzlich kdnnen gegen die Stralenbaubehdrde keine Anspriche auf ImmissionsschutzmafRnahmen geltend
gemacht werden.

Regierungsprasidium GieRen Dez. 42.2 (08.08.2022)

Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsanlagen

Etwa 110 m westlich der Ecke Willy-Brandt-Stral3e / Ludwig-Erhard-Stral3e ist bis zum 11.12.2017 eine immissi-
onsschutzrechtlich genehmigte Anlage zum Umschlagen von gefahrlichen flissigen Abféllen betrieben worden.
Nach einer gréReren Betriebsstérung wurde die Stilllegung der Anlage abfallbehordlich angeordnet. Die Anlage
wurde geraumt und nicht mehr in Betrieb genommen. Die Genehmigung fir den Anlagenbetrieb ist gemaR § 18
Abs. 1 BImSchG erloschen.

13. Denkmalschutz

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

14. 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 beriicksichtigen, wéahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Méglichkeit eingeraumt 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 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 Energieef-
fizienz und der Energieeinsparung geéndert und erganzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorge-
nommene Ergédnzung der Grundséatze der Bauleitplanung (8 1 Abs.5 Satz 2 und 8§ 1a 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 Bauausfuhrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach den Vorgaben des Gebaudeenergiegeset-
zes (GEG), das aus der EnEV und dem Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EE-WarmeG) her-
vorgegangen ist, werden die Eigentiimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflich-
tet, den Warmeenergiebedarf des Geb&audes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien
zu decken. Es ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von
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Gebauden ein bestimmter Standard an MaBnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Ge-
bauden einzuhalten ist. Insofern wird es flir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren
Energien sowie der Energieeinsparung keine ausdriicklichen Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
zunehmen, sondern hiermit auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Rege-
lungen in ihrer jeweils gilltigen Fassung zu verweisen. Empfohlen wird jedoch gemaR der gestalteri-
schen Festsetzung 2.1.1 die Errichtung von Solar- und Fotovoltaikanlagen im Bereich der Dachflachen.

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und die auf Grundlage des Energieein-
sparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung sei hingewiesen und angemerkt, dass die Nut-
zung der Solarenergie ausdriicklich zulassig ist (siehe Festsetzung 1.5). Es gilt die zum Zeitpunkt der
Bauantragsstellung gultige Fassung.

15. Sonstige Infrastruktur

Aufgrund der Ortslage an bestehenden Erschliel3ungsstralen 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. Im stidostlichen Bereich verlauft eine Leitung der EAB Betriebsanla-
gen-Betriebgesellschaft GmbH, die Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert wird. Die Betreiber
der Leitung werden am Verfahren beteiligt und weitere Informationen zum Entwurf mit aufgenommen.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

OsthessenNetz GmbH (07.07.2022)

Aus wirtschaftlichen Griinden ist hier auch kein weiterer Ausbau des Erdgasversorgungsnetzes geplant, so dass
fur die geplanten Bauvorhaben Erdgas nicht als Energietréger zur Verfligung steht.

OVAG (12.08.2022)

In dem ausgewiesenen Gebiet sind 0,4-kV-Kabel von der OVAG verlegt und Anlagen fir die Stral3enbeleuchtung
vorhanden. Die ungeféhre Lage der Anlagen sind in dem beigefugten Plan eingezeichnet und sollen im Bebau-
ungsplan dargestellt werden. Fir die korrekte Eintragung der Trassen und der Maststandorte besteht die Méglich-
keit der ortlichen Einmessung. Zusétzlich kdnnen die entsprechenden Bestandspléane angefordert werden.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, unsere
vorhandenen bzw. geplanten Kabel — auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden durch geeignete
MaRnahmen zu schitzen sind. Insbesondere sind die vorhandenen Stral3enbeleuchtungseinrichtungen zu bertck-
sichtigen. Im Einzelfall wird um Ricksprache mit dem OVAG Netzbezirk Alsfeld gebeten.

Ovag Netz GmbH (08.01.2025)

Sollen im Zuge der Baumafinahme Lichtpunkte versetzt, Stahlrohrmaste der Lichtpunkte erneuert, oder neue zu-
satzliche Lichtpunkte geplant und errichtet werden, bitten wir um Kontaktaufnahme unter: strassenbeleuch-
tung@ovag.de.

Wir bitten die Stadt Alsfeld bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, StralRenbau, Larm-
schutzeinrichtungen, etc.) im Bereich unserer Kabel, die ausfuhrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass
diese sich — um Stdérungen zu vermeiden — vor Arbeitsbeginn mit unserem Netzbezirk Alsfeld, Schwabenrdder
StralRe 78, 36304 Alsfeld, Tel. (06631) 971-0 in Verbindung setzt.
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IHK GieRen-Friedberg (13.01.2025)

Im Zuge der Verlegung von Infrastrukturleitungen regen wir an die Aspekte Glasfaser und Ladeinfrastruktur zu

beachten.

16. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs.6 BauGB und sonstige
Hinweise fur nachfolgende Planungsebenen

Brandschutz

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

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

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Brandschutz (10.08.2022)
Im gesamten bebauten Gebiet sind ausreichende bemessene Zufahrts- und Rettungswege sowie Aufstellflachen

fur Feuerldésch- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall oder die Durchfiihrung
notwendiger Rettungsmafnahmen auch wirksame Ldsch- bzw. Rettungsarbeiten durchgefuhrt werden kénnen. Die
.Muster-Richtlinie Gber Flachen fiir 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 fiir Flachen
der Feuerwehr sind einzuhalten. Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind standig, auch
wéhrend der Bauarbeiten und Baustelleneinrichtungen, freizuhalten. (HBO 88 3 und 14).

Da im beplanten Gebiet bis zu vier Geschosse mdglich sind, ist hier besonders die Richtlinie ,Flachen fiir die Feu-
erwehr” zu beachten (hier besonders Zu- und Durchgénge / Zu- und Durchfahrten / Aufstellflachen fiir Hubrettungs-
fahrzeuge / Bewegungsflachen).

Die Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018, in Kraft seit 07. August 2018, ist zu beachten und einzuhalten.
Insbesondere wird auf 88 verwiesen:

§ 2 - Begriffe

§ 3 - Allgemeine Anforderungen

§ 4 - Das Grundstiick und seine Bebauung

§ 5 - Zugange und Zufahrten auf den Grundstiicken
§ 6 - Abstandsflachen und Abstande

§ 14 - Brandschutz

Fur die Sicherstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung im Gesamtbereich des Planentwurfes ist das
Arbeitsblatt W 405 - Technische Regeln - Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentlichen Trinkwasserver-
sorgungsanlagen - des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) zu beachten und einzuhalten.

Dieses Arbeitsblatt ist als anerkannte Regeln der Technik fiir die Festlegung des Loschwasserbedarfes heranzu-
ziehen (Grundschutz).

Gemal Arbeitsblatt W 405 betréagt der erforderliche Léschwasserbedarf fur das Urbane Gebiet (MU)
- der angegebenen Geschossflachenzahl (GFZ) von 2.4
- der max. zuldssigen Z = IV Vollgeschossen

betragt dieser bei mittlerer Gefahr (Uberwiegende Bauart: Umfassungen nicht feuerbesténdig oder nicht feuerhem-
mend, harte Bedachungen oder Umfassungen feuerbestandig oder feuerhemmend, weiche Bedachungen) (Sollte
eine andere Bauart gewahlt werden, ist der Bedarf an Loschwasser anzupassen) der Brandausbreitung

192m3/h = 3200 I/min (384m? flr zwei Stunden).

Satzung — Planstand: 03.04.2025 55




Begriindung, Bebauungsplan ,Goldschmiedswiese* — 3. Anderung

Diese Léschwassermenge (3200 | x 120 min= 384000 Liter (384m?)) muss Uber einen Zeitraum von mindestens 2
Stunden zur Verflgung stehen.

Bei der Wasserentnahme aus Hydranten darf der FlieRdruck bei max. Wasserentnahme 1,5 bar Einspeisedruck an
der Feuerldschkreiselpumpe (ca. 2,5 bar am Hydranten) nicht unterschreiten.

Kann fiir die geplanten Baugebiete die erforderliche Loschwassermenge nicht durch Trinkwasserversorgungsanla-
gen in ausreichendem Malf3e sichergestellt werden, so sind Ersatzmafinahmen durchzufiihren, z.B.: unterirdische
Loschwasserbehalter nach DIN 14230, Loschwasserteiche nach DIN 14210 oder Loschwasserbrunnen nach DIN
14220.

Sollte eine der oben aufgefiihrten ErsatzmaRhahmen zur Ausfiihrung kommen, so ist darauf zu achten, dass diese
zu jeder Zeit erreichbar sein muss. Die Zufahrt zu dieser ErsatzmalRnahme muss der ,Richtlinie Giber Flachen fir
die Feuerwehr laut Fassung vom Februar 2007 und zuletzt gedndert durch Beschluss der Fachkommission Bau-
aufsicht vom Oktober 2009" und den Vorgaben aus der DIN 14090 Flachen fir die Feuerwehr entsprechen.

Die Bereitstellung des Léschwassers aus den offentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen ist durch Hydranten
sicherzustellen.

Der Abstand der Hydranten sollte tiblicherweise unter 150 m betragen.

Es wird hiermit auf des Arbeitsblatt W 400 Teil - Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV), Teil 1:
Planung - verwiesen.

Die in diesem Gebiet vorhandenen bzw. einzubauenden Hydranten sind in Verbindung mit dem gesamten Rohrnetz
so abzuschiebern, dass bei der Durchfiihrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. 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
Léschwasserentnahme, auch bei Stromausfall, sicherzustellen. Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der
zustandigen Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises festzulegen.

Der entsprechende Nachweis zur Léschwasserversorgung ist der Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises
bei Beantragung der Baugenehmigung vorzulegen.

Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom 28.Mai.2018, wird insbesondere auf den
§ 5 - Zugange und Zufahrten auf den Grundstiicken und den

§ 14 — Brandschutz

verwiesen.

In § 36 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Gebaude deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgeréate
der Feuerwehr flhrt und bei denen die Oberkante der Briistung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stel-
len mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegt, diirfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr ber die
erforderlichen Rettungsgerate wie Hubrettungsfahrzeuge verfugt. Bei Sonderbauten ist der zweite Rettungsweg
Uber Rettungsgerate der Feuerwehr nur zulédssig, wenn keine Bedenken wegen der Personenrettung bestehen.

Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde sowie der Brandschutzdienst-
stelle des Vogelsbergkreises festzulegen.

Allgemeiner Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass die Verpflichtung besteht, weitergehende gesetzliche Vorschriften, ergangenen
Weisungen, sowie die geltenden Regeln der Technik beachtet und eingehalten werden.

Regierungsprasidium GieRen (08.08.2022)

Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsanlagen

Bei Bau-, Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen®
(Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprésidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de,
Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle).
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Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche
Bauabfalle wie z.B. Asbestzementplatten). Downloadlink: htpps://rp-giessen.hessen.de/sites/rp-giessen.hes-
sen.de/files/2022-04/baumerkblatt_2015-12-10.pdf.

Bergaufsicht

Der Planungsraum liegt im Bergfreien.

Zweckverband Abfallwirtschaft Vogelsbergkreis (18.07.2022)

Dem Verband liegen keine Hinweise Uber das Vorhandensein von Altablagerungensstandorten und Altstandorten
im Plangebiet vor, die dem Planvorhaben entgegenstehen. Dennoch empfiehlt es sich bei anstehenden Erdarbeiten
auf organoleptische Veranderungen des Bodenaushubs (Geruch, Farbe. Konsistenz) zu achten und bei deren zu-
tage treten die Aufsichtsbehorde zu verstandigen.

Fir die Abfallbehalteraufstellung und die Abfallbehalterentleerung sollte dem leichten Zugang von Entsorgungs-
fahrzeugen Rechnung getragen werden.

17. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf 8§ 45ff oder § 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich, da
die Uberwiegenden Flachen vom Vorhabentrager erworben wurden und die Grundstiicksaufteilung dann
Uber eine einfache Grenzregelung erfolgen kann. Die bisherige mittig verlaufende ErschlieRungsstral3e
(Willy-Brandt-StraRe) kann durch die kiinftige Anordnung der Geb&ude entfallen und die dafur gewon-
nen Flachen als Gringurtel mit hoher Aufenthaltsqualitat entwickelt werden. Eine Kennzeichnung als
StralRenverkehrsflache ist demnach nicht mehr notwendig und nicht vorgesehen. Die Regelung erfolgt
Uber eine einfache Grenzregelung.

Im Rahmen der Bodenneuordnung der Grundstiicke ist auf die Vorgaben des § 4 Abs.2 HBO zu achten.

18. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 2,691 ha
Flache Urbanes Gebiet 1,770 ha
(Versiegelung GRZ 0,8 1,416 ha)
Verkehrsflachen Bestand 0,666 ha
Parkplatzflache 0,022 ha
Grunflache Zweckbestimmung Parkanlage 0,193 ha
Grinflache Zweckbestimmung Spielplatz 0,062 ha
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Der Bebauungsplan bereit aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,8 im Urbanen Gebiet eine max. Ver-
siegelung von 14.160 m2 vor. Der rechtskraftige Bebauungsplan hat ebenfalls schon eine Versiegelung
im Bereich des bisher ausgewiesenen Mischgebietsflache wie auch im Allg. Wohngebiet vorgesehen.
Hinzu kommt die geplante Willy-Brandt-StraBe zzgl. Wendeanlagen, die jetzt bei der vorliegenden Pla-
nung entfallt. Wenn sich das Planungskonzept zum Entwurf hin verfestigt, werden die bisher zulassige
und kiinftige Versiegelung gegenubergestellt. In der vorliegenden Planung werden keine neu zu versie-
gelnde Flachen durch ErschlieBungsstraRen vorgesehen.

19. Anlagen und Gutachten
1. Umweltbericht, Planungsburo Fischer 04/2025
2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, PlanO, Oktober 2023

3. Geo- und abfalltechnischer Untersuchungsbericht, 21-046 / GB01, bgm Baugrundberatung,
Hungen den 22.03.2021

4. Verkehrsuntersuchung, R+T Verkehrsplanung, Darmstadt den 19.01.2023

Akustisches Gutachten A 83353/5665 (Schalltechnische Untersuchung), IAB, Oberursel vom
06.02.2023
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