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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss
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Abbildung 1: Rdumliche Lage (OpenStreetMap)

Im Stadtteil Schweinsberg soll eine Flache am Siedlungsrand fiir eine bauliche Nutzung
arrondiert werden. Es soll ein kleines Baugebiet entwickelt werden, das sowohl der ge-
werblichen als auch der wohnbaulichen Nutzung dienen soll. Dabei mdchte der im sud-
lichen Teil des Plangebiets an der ,Vogelwiese® ansassige Fuhrunternehmer sein der-
zeitiges Betriebsgelande um eine Fahrzeughalle erweitern, um seine Fahrzeuge gesi-
chert unterbringen zu kénnen. Der Eigentumer der landwirtschaftlichen Flachen méchte
in diesem Bereich ein kleines Misch- bzw. Wohngebiet entwickeln. Dieses will er vorran-
gig fur sich bzw. Familienangehdrige nutzen. Die Planung dient somit der Entwicklung
von Bauland fur die ortsansassige Bevolkerung.

Die Stadt beurteilt die angestrebte Erweiterungsabsicht des ortsansassigen Gewerbe-
treibenden positiv. Sie moéchte neben den Gewerbeflachenangeboten in der Kernstadt
auch den Gewerbetreibenden in den Stadtteilen eine Entwicklungsmdglichkeit aufzei-
gen, damit diese auf vorhandene Strukturen vor Ort zurlickgreifen kénnen. Auch die
Schaffung zuséatzlicher Baulandangebote wird grundsétzlich positiv beurteilt, da hierfur
ein besonderer Bedarf besteht.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Stadtallendorf ist eine Ent-
wicklung des Bereichs zu einer Siedlungsflache bereits grundsatzlich angelegt, da das
Plangebiet weitestgehend als gemischte Bauflache im FNP dargestellt ist. Da jedoch
eine kleinere Teilflache des Geltungsbereichs im FNP als ,Landwirtschaftliche Flache®
dargestellt ist, erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans eine Teilanderung
des FNP der Stadt Stadtallendorf (,80. Anderung des FNP*).
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 108 ,Fahracker” soll ein bedarfsorientiertes
Angebot an Siedlungsflachen im Stadtteil Schweinsberg geschaffen werden. Die Pla-
nung ist damit im 6ffentlichen Interesse.

Die Stadtverordnetenversammlung hat daher in ihrer Sitzung am 07.12.2023 gem. § 2
Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 108 ,Fahracker" im Stadtteil
Schweinsberg beschlossen.

1.2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Abbildung 2: Plangebiet (ALKIS) (HVBG) Abbildung 3: Plangebiet auf Luftbildbasis (HVBG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich unmittelbar am nordéstlichen
Siedlungsrand des Stadtteils Schweinsberg.

Das Plangebiet wird im Norden innerhalb der Grunlandflachen des Flurstiicks 87 be-
grenzt. Die Plangebietsgrenze orientiert sich hier an der Darstellung des FNP als ,ge-
mischte Bauflache®. Die 6stliche Grundstliicksgrenze der landwirtschaftlich genutzten
Flache (Flurstlick 79) stellt im Osten die Plangebietsgrenze dar.

Im Suden begrenzt die asphaltierte Stralen-/Wegeparzelle ,Vogelwiese“ das Plange-
biet. Im Westen stellt die Stralenparzelle ,Fahracker” in weiten Teilen die Geltungsbe-
reichsgrenze dar. Die am ,Fahracker” gelegenen Grundstiicke mit der Hausnummer 24
und 26 nehmen nicht am Geltungsbereich teil.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gré3e von rd. 0,8 ha und umfasst in
der Gemarkung Schweinsberg, Flur 2, die Flursticke: 1 (tw.), 28 (tw.), Flur 6, die Flur-
stlicke 79, 80, 81, 82, 83, 87, 89 (tw.).

Realnutzung

Das Plangebiet unterliegt derzeit sowohl baulichen, landwirtschaftlichen als auch frei-
zeitorientierten Nutzungen (Pferdekoppel). Entlang der Stral3e ,Fahracker befinden sich
Wohngebaude (Einfamilienhauser) mit einer ein- bis zweigeschossigen Bauweise. Im
sudlichen Abschnitt des Plangebiets im Einmindungsbereich zur Stral’e ,Vogelwiese®
befindet sich neben dem Wohngebaude des Betriebsinhabers die Betriebsflache des
eingangs genannten Fuhrunternehmens. Diese umfasst eine Garage, eine
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Fahrzeughalle fir LKW und die zugehorigen Hofflachen. Das 6stliche Plangebiet wird
durch eine landwirtschaftliche Nutzung (Grinlandnutzung) gepragt. Diese Flachen
schliefen unmittelbar an die Hausgarten der 0.g. Wohngebaude an. Im Norden befindet
sich eine Pferdekoppel, die im Rahmen einer Hobbytierhaltung genutzt wird.

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebiets erfolgt Uber die StralRen ,Fahracker” und
,vogelwiese®. Im StralRenraum sind die erforderlichen leitungsgebundenen Medien vor-
handen.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im 2-stufigen Regelverfahren gem. §§ 3 und 4 BauGB, inkl.
Umweltprifung und naturschutzrechtlicher Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung aufgestellt.

2.1 Verfahrensschritte
Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-

fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum

1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 07.12.2023

o | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 vom 06.01.2025
" | BauGB bis 07.02.2025

3 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra- vom 06.01.2025
" | ger Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB bis 07.02.2025

4. | Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB laufend

5 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli- laufend
" | cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

6. | Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB .

7 Inkrafttreten durch ortsiibliche Bekanntmachung des Sat-

zungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB

2.1.1 Anpassungen nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligungsverfahren

Nach Abschluss der frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden im Wesentlichen neben

redaktionellen Anpassungen folgende Anderungen vorgenommen:

Vervollstandigung des Umweltberichts inkl. artenschutzrechtlichem Fachbeitrag

und Eingriffsausgleich,

Anpassung der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Mischgebiet,

Erganzung der Randeingrunung im sudostlichen Plangebiet,

Erganzung textlicher Festsetzungen zum Immissionsschutz,

Aufnahme von Hinweisen zur Bericksichtigung abwasserwirtschaftlicher Be-
lange (Abwasserverband Kirchhain-Stadtallendorf, RP Giel3en),

Nachrichtliche Ubernahme von Hinweisen fiir die nachfolgende Planungsebene
bzgl. des Wasserschutzgebiets (Landkreis Marburg-Biedenkopf, RP Giel3en)
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e Erganzungen zu den Belangen der Starkregen- und Extremhochwasservorsorge,
e Erganzungen zu den Belangen der Trinkwasserversorgung,

e Erganzung von Hinweisen zum Brandschutz (Landkreis Marburg-Biedenkopf)

2.2 Bodenschutz in der Bauleitplanung

Téaglich werden in Deutschland rund 52 Hektar als Siedlungs- und Verkehrsflachen neu
ausgewiesen. Dies entspricht einer Flachenneuinanspruchnahme — kurz Flachenver-
brauch - von ca. 73 FuRballfeldern. Im Rahmen der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
hat sich die Bundesregierung zum Ziel gesetzt, den Flachenverbrauch bis zum Jahr 2030
auf ,weniger als 30 Hektar“ zu begrenzen. Nach dem Klimaschutzplan der Bundesregie-
rung soll der Flachenverbrauch bis 2050 auf Netto-Null reduziert und somit der Ubergang
in eine Flachenkreislaufwirtschaft vollzogen sein’.

Notwendig ist zum einen, den Fldchenverbrauch wie geplant zu reduzieren. Zum ande-
ren miissen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen auch besser genutzt werden. 2

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zusam-
menhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf die
stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenentwick-
lung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung®) und zum anderen die erhéhte
Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“4) und erhohen somit auch
die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genannten ,,schonen-
den Umgang mit Grund und Boden*(,Bodenschutzklausel®).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwéqung zu berticksichtigen® (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
L~Abwégungsdirektive“.®

1 Quelle: Umweltbundesamt, 2021 (www.umweltbundesamt.de)

2Bundesministerium fr Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: http://www.bmub.bund.de/themen/strategien-
bilanzen-gesetze/nachhaltige-entwicklung/strategie-und-umsetzung/reduzierung-des-flaechenverbrauchs/

3§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenliber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die stadtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*”

4§ 1a Abs. 2 BauGB

»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden: dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und an-
dere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zéhlen kénnen.*

5

zit. nach: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, Rn. 62-62c.
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2.2.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Kom-
mune, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinah-
men zur Innenentwicklung genutzt sowie

e Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.
Daruber hinaus sollen gemaR § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen nur im notwen-
digen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begriinden.

Durch den Bebauungsplan sollen, entsprechend der 6rtlichen Bedarfslage, Siedlungs-
flachen innerhalb des Bebauungszusammenhangs neu strukturiert und am unmittelba-
ren Siedlungsrand arrondiert werden. Die Flache ist Uber die in der angrenzenden Orts-
stralle ,Fahracker” bereits vorhandene Ver- und Entsorgungsinfrastruktur erschlossen.

Dabei erfolgt teilweise eine Erweiterung in den Aufenbereich hinein, um auf eine lokale
Bedarfslage zu reagieren. Die Erganzung des Baugebiets in den Aulienbereich dient
u.a. der baulichen Nutzung der vorhandenen Liegenschaft Fahracker 22. Gleiches gilt
fur die Flachen zur Erweiterung der Liegenschaft Fahracker 20, die im Rahmen einer
notwendigen Betriebserweiterung zur Errichtung einer Fahrzeuggarage genutzt werden
soll.

Erganzend erfolgt eine Arrondierung von Aufenbereichsflachen fur eine Wohnnutzung.

Die Stadt Stadtallendorf Gberprift in regelmaRigen Abstanden die Wohnbaulandreser-
ven im Siedlungszusammenhang des Stadtteils Schweinsberg. Bei der letzten Sichtung
durch den zustandigen Fachbereich wurden insgesamt finf unbebaute Grundstiicke er-
mittelt, die im ,Baullickenkataster” gefihrt werden. In der Vergangenheit erfolgten Ab-
fragen bzgl. der Nutzungsabsichten der Eigner. Bisher konnte lediglich festgestellt wer-
den, dass eine Bevorratung der Flachen vorgesehen ist. Aktuell stehen in Stadtallendorf
669 Bewerbungen auf der stadtischen Bewerberliste (Stand 24.09.2024). Fur den Stadt-
teil Schweinsberg liegen 77 Bewerbungen vor. Das aktuell in einem ersten Bauabschnitt
erschlossene Baugebiet in Schweinsberg (Bebauungsplan Nr. 100 ,Feldwiesen®) verfligt
uber 19 Baugrundstlicke. Derzeit erfolgt die Vergabe der Grundstlicke durch die Stadt,
es sind bereits 15 Grundstlcke verkauft, zwei weitere werden derzeit vergeben. Die
Stadt mdéchte zwei Baugrundstiicke fur Bewerbungen aus dem Stadstteil reservieren. In-
sofern wird deutlich, dass die aktuelle Nachfrage das Angebot an Baugrundstiicken
Ubersteigt.

Umwidmungssperrklausel

Der uberwiegende Teil des Plangebiets ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vor-
ranggebiet Siedlung Bestand* und im Flachennutzungsplan der Stadt Stadtallendorf als
~.gemischte Bauflache” dargestellt. Grundsatzlich wurden somit Giberwiegende Teile des
Plangebiets bereits auf der libergeordneten Planungsebene fir eine bauliche Nutzung
vorbereitet.

Lediglich eine geringe Teilflache (0,18 ha) im Plangebiet unterliegt der erwerbsmafigen
landwirtschaftlichen Nutzung. Die Bewirtschaftung erfolgt bisher durch den Eigentimer,
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der ortsansassiger Landwirt ist/war. Ergéanzend erfolgt eine Nutzung durch den &rtlichen
Schéfer. Dieser beabsichtigt, seine landwirtschaftliche Tatigkeit zu reduzieren.

Die Stadt Stadtallendorf geht daher davon aus, dass die Uberplanung der Flache auf die Be-
triebsstruktur des Landwirts/ ortsansassigen Schéfers keine beeintrachtigenden Auswir-
kungen hat. Weiterhin sind die vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen bezogen auf
den Flachenzuschnitt, die Flachengré3e und ihre Lage aus agrarstruktureller Sicht nicht
von hervorgehobener Bedeutung.

Hinsichtlich der Wertigkeit fiir die Landwirtschaft stuft der Bodenviewer Hessen in seiner
bodenfunktionalen Gesamtbewertung die landwirtschaftliche Flache als mittel ein
(Standorttypisierung: 3 — mittel, Ertragspotential: 4 — hoch, Feldkapazitat: 3 — mittel, Feld-
kapazitat: 3 — mittel, Nitratriickhaltevermdgen: 3 — mittel) die Flache hat somit eine durch-
schnittliche Bewertung.

Die Erosionsgefahrdung (Fruchtfolge R-T) wird mit EO (keine bis sehr gering) beurteilt.

Durch erganzende MalRnahmen zum vorsorgenden Bodenschutz kdnnen nachteilige
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auf der Umsetzungsebene (z.B. Aufnahme von
Hinweisen zum vorsorgenden Bodenschutz fur die Umsetzungsebene) minimiert wer-
den.

Vorliegend erfolgt im Plangebiet eine Uberplanung im Siedlungszusammenhang nebst
einer geringfugigen Arrondierung von Flachen. Die Erweiterung des Betriebsstandorts
sowie die Arrondierung der wohnbaulichen Nutzung (Fahracker 22) ist standortgebun-
den. Der Flachenzugriff ist gesichert.

Insofern erscheint der Verlust der landwirtschaftlichen Flache, in Abwagung der zu be-
rucksichtigenden Belange, aus Sicht der Stadt vertretbar.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplan Mittelhessen (RPM 2010)

Die Stadt Stadtallendorf ist als Mittel-
zentrum im Landlichen Raum ausge-
wiesen. Insofern besitzt Stadtallen-
dorf eine besondere Bedeutung fir
die siedlungsstrukturelle Weiterent-
wicklung der Region.

Das Plangebiet selbst wird im RPM
2010 als

¢ Vorbehaltsgebiet fur den Grund-
wasserschutz” sowie

¢ Vorranggebiet Siedlung Bestand*
¢ Vorranggebiet fur Landwirtschaft*
eingestuft.

,Die  Vorbehaltsgebiete fiir den
Grundwasserschutz sollen in beson-
derem Mal3e dem Schutz des Grund-
wassers  in qualitativer  und

Abbildung 4: Regionalplan Mittelhessen 2010 (Ausschnitt)
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quantitativer Hinsicht dienen. In diesen Gebieten mit besonderer Schutzbed(irftigkeit des
Grundwassers soll bei allen Abwédgungen den Belangen des Grundwasserschutzes ein
besonderes Gewicht beigemessen werden.“(6.1.4-12 (G) (K))

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone I11B des Wasserschutzge-
biets fur die Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbandes Mittelhes-
sische Wasserwerke (Schutzgebietsverordnung: StAnz. 48/87 S. 2372) sowie der
Schutzzone Il des Wasserschutzgebiets fir den Trinkwasserbrunnen Schweinsberg
(GruSchu Hessen). Die Anforderungen der Wasserschutzgebietszonen stehen einer
Festsetzung von Baugebieten grundsatzlich nicht entgegen, die Schutzgebietsverord-
nungen sind aber zu beachten (vgl. hierzu auch Kap. ,Hinweise und nachrichtliche Uber-
nahmen® in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie in der Begriindung
Kap. 12 ,Hinweise an die nachfolgenden Planungs- und Ausfihrungsebenen®).

Die Flache ist dartuber hinaus im Umfang von knapp 0,2 ha als Vorranggebiet fiir Land-
wirtschaft ausgewiesen:

»In den Vorranggebieten fiir Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang
vor entgegenstehenden Nutzungsanspriichen. Die Agrarstruktur ist hier fiir eine nach-
haltige Landbewirtschaftung zu sichern und zu entwickeln.*”

Das Plangebiet ist jedoch bereits Uberwiegend im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan als ,Gemischte Bauflache" dargestellt. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungs-
plans erfolgt lediglich eine geringfuigige Erweiterung (< 0,2 ha). Diese dient vorwiegend
der Eigenentwicklung standortgebundener Nutzungen und stellt eine Arrondierung am
Siedlungsrand dar. Von raumordnerischen Konflikten ist daher nicht auszugehen. 6.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt
Stadtallendorf stellt das Plangebiet
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB Uber-
wiegend als ,gemischte Bauflache®
dar. Im Ostlichen Erweiterungsbe-
reich ist eine kleine Teilflache gem.
§ 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB als ,Flache
fur die Landwirtschaft - Grunland®
dargestellt.

Die Planung entspricht daher nicht
vollumfanglich dem Entwicklungsge-
bot des § 8 Abs. 2 BauGB. Parallel
zur Aufstellung dieses Bebauungs-
plans erfolgt daher auch ein Verfah-
ren zur Anderung des FNP (,80. An-
derung des FNP*). Der Beschluss
zur Durchfihrung des Bauleitplan-
verfahrens wurde durch die Stadtver-
ordnetenversammlung gefasst. Das
Bauleitplanverfahren wird parallel zur

Abbildung 5: FNP — vor der Anderung (Ausschnitt)

6 In seiner Stellungnahme vom 07.02.2025 zum friihzeitigen Beteiligungsverfahren kommt das RP Gief3en, Dez. 31, zum
Ergebnis, dass die Planung an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. (GZ: 1060-31-61-a-0100-01-00078#2025-
00001)
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Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 108 ,Fahracker* durchgefiihrt.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans befindet sich partiell im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 38 ,Knechtswiesen® (Liegenschaft: Fahracker
20 und 22). Der Bebauungsplan erlangte am 25.08.1995 Rechtskraft. Der westlich des
StralRenverlaufs des ,Fahrackers® gelegene Teil des Geltungsbereichs wurde seinerzeit
zur Entwicklung eines Neubaugebiets als ,Allgemeines Wohngebiets® festgesetzt. Eine
StichstralBe erschlief3t das kleine Wohngebiet.

Die Liegenschaften 6stlich der Stral’e ,Fahracker (Haus-Nr. 20 — 26) befinden sich
ebenfalls vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Knechtswiesen®. Dieser
Bereich wurde als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Die zulassige GRZ betragt
dort 0,3 bei maximal 2 Vollgeschossen (Z: Il). Die zulassige GFZ betragt 0,6. Es wurde
die offene Bauweise festgesetzt.

Innerhalb des Baugebiets wurde eine
vorhandene Wegeparzelle als Stra-
Renverkehrsflache (Fist. 83) festge-
setzt, die zur Erschlielung der 6stli-
chen Grundstlcksteile dient aber
auch zur kunftigen Erweiterung des
Plangebiets dienen sollte. Die Bau-
felder wurden ,grofRzligig“ dimensio-
niert, so dass klinftige Erweiterungen
bzw. Anbauten an den vorhandenen
Gebauden maoglich sind. Der Bebau-
ungsplan Nr. 38 ,Knechtswiesen® be-
inhaltet eine externe Ausgleichsmalf3-
nahme im Westen des Plangebiets
(jenseits der LandesstralRe L 3073,
u.a. Flst. 65), in dem u.a. eine Exten-
sivierung der Grunlandnutzung und
MaRnahmen am Gewasser (Ausbil-
dung einer Flachwasserzone an der
Abbildung 6: Bebauungsplan Nr. 38 ,Knechtswiesen" (Aus-  dort vorhandenen Grabenparzelle)
schnitt) festgesetzt wurden.
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3.4 Weitere Fachgesetzliche Informationen und Anforderungen

3.4.1 Natura 2000 (VSG)

Nordlich der Landesstral’e L 3073 beginnt das Vogelschutzgebiet ,Amdéneburger Be-
cken (5219-401). Es besitzt eine Ausdehnung von rund 1.300 ha. Auswirkungen der
Planung auf das Gebiet liegen nicht auf der Hand.

3.4.2 Naturschutzgebiet

Ostlich des Plangebiets befindet sich in rund 600 m Entfernung das NSG ,Saurasen bei
Schweinsberg®. Es liegt in der Ohm-Niederung und umfasst einen gut erhaltenen Erlen-
Eschen-Auwald und artenreiche Feuchtbrachen. Auswirkungen der Planung auf das
NSG sind nicht zu erwarten.

3.4.3 Landschaftsschutzgebiet

Nordlich der Landesstraflte L 3073 beginnt das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund
Lahn-Ohm*. Es besitzt eine Ausdehnung von rund 5.900 ha.

Das LSG wird bereits durch die gut eingegriinte, in Dammlage gefiihrte L 3073 vom
Plangebiet raumlich getrennt, erhebliche Konflikte sind nicht feststellbar.

3.4.4 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone I11B des Wasserschutzge-
biets fur die Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbandes Mittelhes-
sische Wasserwerke (Verordnung vom 02.11.1987, StAnz. 48/87 S. 2373) sowie inner-
halb der Wasserschutzgebietszone Ill des Wasserschutzgebiets fur den Trinkwasser-
brunnen Schweinsberg (Verordnung vom 28.07.1967, StAnz. 37/67 S. 1157). Die hierfur
erlassene Schutzgebietsverordnung ist einzuhalten.

3.4.5 Hochwasserrisikomanagementplan Ohm

Das Plangebiet ist gegenliber dem Bemessungshochwasser HQigo der Ohm ausge-
deicht und liegt somit nicht innerhalb eines nach Hess. Wassergesetz amtlich festge-
setzten Uberschwemmungsgebiets.

Allerdings liegt es vollstandig innerhalb des Hochwasserrisikogebiets HQexrem SOWi€
randlich innerhalb der "HQ1o-Uberflutungsflachen Kat. 2 (hinter Schutzeinrichtungen)".
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Legende x Legende 23
Nur aktue Kartenau n \\ Nur aktue Kartena ni \\
Hochwasserrisikomanagement 2.

Uberschwemmungsgebiete HQ100
nach HWG Zycs

esetzt (nachrichtlich) Uberflutungsfldchen

HQ10 Uberflutungsflaichen

tskarte) (nachrichtlich) 26
at 1 - Hint u

at 2 - Hi
Schutzeinrichtungen 2
Abflussgebiete
e % 39 7

N 22

Risikogebiete auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten

Abbildung 7: HQextrem - Auszug HWMR-Viewer Abbildung 8: HQ10 hinter Schutzeinrichtung - Auszug
HWMR-Viewer

Aufgrund der Lage in Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten gilt ge-
manR § 78b Abs. 1 Satz 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) folgendes’:

1. Bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich sowie bei der Aufstellung,
Anderung oder Ergédnzung von Bauleitplénen fiir nach § 30 Absatz 1 und 2 oder nach
§ 34 des Baugesetzbuches zu beurteilende Gebiete sind insbesondere der Schutz
von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschéaden in der Ab-
wégung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches zu beriicksichtigen; dies gilt fiir
Satzungen nach § 34 Absatz 4 und § 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches entspre-
chend;

2. aullerhalb der von Nummer 1 erfassten Gebiete sollen bauliche Anlagen nur in einer
dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden, soweit eine
solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage technisch méglich ist; bei den
Anforderungen an die Bauweise sollen auch die Lage des betroffenen Grundstiicks
und die Héhe des mdglichen Schadens angemessen beriicksichtigt werden.

Eine konkrete Mallnahmenplanung nach Hochwasserrisikomanagementplanung Hes-
sen existiert nicht fur die Flache und Hochwasser-Brennpunkte werden nicht tberplant.
Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um Flachen, die uberwiegend be-
reits als Baugebiet rechtskraftig festgesetzt sind - faktisch werden lediglich zwei neue
(Wohn-)Grundstiicke ausgewiesen, ansonsten handelt es sich um die Anderung des
Baugebietstyps auf dem sudostlichen Grundstiick. Dieses soll nun fiir die Erweiterung
eines bestehenden Betriebs am Ort herangezogen werden.

7ng. a.

"Wasserwirtschaft in der Bauleitplanung in Hessen - Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belan-
gen in der Bauleitplanung" vom Oktober 2023 (Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz).

Grundsatzvermerk zur ,Bauleitplanung in Uberschwemmungsgebieten und Gewésserrandstreifen in Hessen® vom Juli
2020 (Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen in Abstimmung mit Hessisches Ministerium
fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz).
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Wohngebaude und Gewerbehalle kénnen in hochwasserangepasster Bauweise errich-
tet werden (z.B. Verzicht auf Unterkellerung, Erhéhung der Bodenplatte innerhalb der
geplanten Halle, Vorhalten mobiler Schutzeinrichtungen, angepasster Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen)8, nach dem HWMR-Viewer Hessen ist in den nordostlichen
Randflachen bei einem HQexirem im Einstaufall mit einer Wassertiefe von max. 1 m zu
rechnen.

Angesichts des vertretbaren baulichen Mehraufwands zum Objektschutz sowie des be-
reits vorhandenen Baurechts bzw. des vorhandenen Baubestands halt die Stadt Stadt-
allendorf die geringflachige Anderung/ Erweiterung zur Erweiterung des Gewerbebe-
triebs zur Standortsicherung bzw. die Ausweisung zweier zusatzlicher Wohnbaugrund-
stlicke am Ort fur vertretbar.

8 Hinweise hierzu kénnen der Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bau-
wesen unter dem nachfolgenden Link entnommen werden: https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/.
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4 Festsetzungsinhalte zur baulichen Nutzung

91/19

Knechtswiesen

T\ ) s ‘
/B % %

Flur 1

Abbildung 9: Bebauungsplan — Planteil

4.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Die fir die geplante Errichtung der Wohngebaude bendétigten Flachen werden als ,allge-
meines Wohngebiet“ (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Diese Einstufung gewahrleistet ein Spektrum aus Wohnen sowie ergdnzender und das
Wohnen nicht stérender Nutzungen.

Die sonst nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3, 4 und
5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe, Tankstellen) werden ausgeschlossen, um innerhalb des Plangebiets eine
mdglichst hohe Wohnqualitat sicherzustellen. Die ausnahmsweise zulassige Nutzung
gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) bleibt als
solche Bestandteil des Bebauungsplans, um im Einzelfall innerhalb des Wohngebiets
die Ansiedlung von wohngebietsvertraglichen gewerblichen Nutzungen nicht von vorn-
herein auszuschlielRen.

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Der Bereich des Plangebiets, in dem die Mischgebietsnutzung gen Osten erweitert wer-
den soll, wird gem. § 6 BauNVO als ,Mischgebiet* (Ml) festgesetzt. In Umsetzung des
vorbeugenden Immissionsschutzes soll damit auch klargestellt werden, dass maximal
,hicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe“ zulassig sind, die keinen grundsatzlichen
Konflikt zu den angrenzenden schitzenswerten Nutzungen des allgemeinen Wohnge-
biets hervorrufen.
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Daruber hinaus soll das mischgebietsimmanente breite Nutzungsspektrum planungs-
rechtlich gesichert werden. So sind innerhalb des Mischgebiets neben Wohnhausern
auch Dienstleistungsbetriebe denkbar.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im gesamten Mischgebiet ebenfalls ausge-
schlossen, da die erschlieRungstechnischen Rahmenbedingungen hierfir im Plangebiet
nicht gegeben sind bzw. diese Nutzungen der gewlnschten stadtebaulichen Zielausrich-
tung nicht entsprechen. Gleiches gilt fir Vergnligungsstatten.

Eingeschrénktes Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO

Zur Sicherstellung eines vertraglichen Nebeneinanders im Sinne des Trennungsgrund-
satzes wird der bereits heute in Nachbarschaft zur Wohnnutzung liegende gewerblich
genutzte Bereich als "eingeschranktes Gewerbegebiet" (GEe) als Sonderform des
§ 8 BauNVO festgesetzt.

Pragendes Wesensmerkmal dieses Gebietstypus ist die Beschrankung auf "das Woh-
nen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe". Insofern erfolgt im Hinblick auf das
Stoérpotenzial eine Gleichstellung mit einem ,Mischgebiet* (MI) — mit dem Unterschied,
dass das Wohnen auch im ,eingeschrankten Gewerbegebiet* (GEe) grundsatzlich nicht
erlaubt ist. Durch die hier vorgenommene Festsetzung soll im Plangebiet des GEe eine
Konzentration auf den gewerblichen Charakter erreicht werden.

In Umsetzung der sog. ,Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB wird ein genereller
Ausschluss vom sonstigen Einzelhandel im Gewerbegebiet festgesetzt.

Tankstellen und Vergnugungsstatten werden ebenfalls ausgeschlossen, da die erschlie-
Rungstechnischen Rahmenbedingungen hierfur im Plangebiet nicht gegeben sind bzw.
diese Nutzungen der gewiinschten stadtebaulichen Zielausrichtung nicht entsprechen.
Derartige Einrichtungen wirden insbesondere aufgrund des zu erwartenden Kundenver-
kehrs den stadtebaulichen Charakter des Gebiets storen.

Die Ausweisung des Gewerbegebiets dient der moderaten, flachenmafig geringfiigigen
Erweiterung des bereits seit einigen Dekaden existierenden Fuhrunternehmens im Bau-
gewerbe. Es handelt sich hierbei um einen Betrieb mit insgesamt maximal zwei Beschéaf-
tigten. Auf dem Betriebsgelande befindet sich das Wohnhaus / Buro des Eigentimers
sowie eine LKW-Garage. Hier erfolgt kein Warenumschlag, eine Lagerhaltung erfolgt
maximal in Kleinmengen. Hier soll kinftig eine Erweiterung der vorhandenen Fahrzeug-
garage erfolgen, um Maschinen und ein weiteres Fahrzeug unterzubringen. Die Erwei-
terung erfolgt auf der von sensiblen Nutzungen abgewandten &stlichen Seite des Bau-
gebiets. Der Betriebsstandort wird nicht fir die Produktion von Waren genutzt, er ist
tagsuber i.d.R. nicht in Nutzung. Vielmehr dient der Standort zur Unterbringung von
Fahrzeugen und Maschinen, die tagstiber auRerhalb des Betriebsgrundstiicks auf Bau-
stellen im Einsatz sind. Bezlglich der Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens im Ver-
héltnis zu den vorhandenen Wohnnutzungen im Umfeld des Plangebiets wird auf die
Kommentierung der BauNVO (Fickert/Fieseler) verwiesen:

~Schliellich gibt es noch die Gruppe von Gewerbebetrieben, die ihrer Art nach zu we-
sentlichen Stérungen flhren kdnnen aber nicht mussen. Ob sie in einem Mischgebiet
zugelassen werden kénnen, hangt von ihrer Betriebsstruktur ab. Je nach Groéf3e und dem
Umfang des Betriebs, der technischen und der personellen Ausstattung, der Betriebs-
weise und der Gestaltung der Arbeitsablaufe kann dies unterschiedlich zu beurteilen
sein. Maligeblich ist, ob sich die Storwirkungen, die die konkrete Anlage bei
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funktionsgerechter Nutzung erwarten Iasst, innerhalb des Rahmens halten, die durch die
Gebietsart vorgegeben wird.” 9

Aufgrund der Betriebsstruktur, der personellen Ausstattung (ein bis zwei Angestellte),
der Arbeitsablaufe (Arbeiten werden i.d.R. nicht im Plangebiet ausgefuhrt, das Baugebiet
dient lediglich der Unterbringung/ dem Abstellen der Maschinen und Fahrzeuge), es er-
folgen keine Arbeiten an Sonn- und Feiertagen, keine Nachtarbeit), ist bei funktionsge-
rechter Nutzung davon auszugehen, dass sich die Stérwirkungen innerhalb des Rah-
mens halten, die durch die benachbarten Nutzungen vorgegeben wird. Somit kann si-
chergestellt werden, dass Konflikte zwischen stérenden und stérempfindlichen Nutzun-
gen auf der Ebene des Planvollzugs bewaltigt werden kénnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf der nachfolgenden Ebene der Baugenehmigung,
das konkrete Vorhaben zu beurteilen sein wird. Erst im Baugenehmigungsverfahren er-
folgt unter Beriicksichtigung der konkreten Angaben zum Vorhaben die abschlielende
Beurteilung der Auswirkungen. Im Baugenehmigungsverfahren ist dabei die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte zu bertcksichtigen und entsprechende bauliche und organisa-
torische Mallnahmen kdnnen im Bedarfsfall durch die Genehmigungsbehdrde vorgege-
ben werden.

4. 1.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird im WA und MI mit 0,3 unterhalb der Ober-
grenzen der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fur diese Gebietstypen festgelegt.

Diese Festsetzung ist einerseits auf die umgebenden Baugebiete sowie die Ortsrand-
lage abgestimmt und entspricht gleichzeitig der Forderung nach einem schonenden Um-
gang mit der Ressource Boden.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird im GEe mit 0,6 ebenfalls unterhalb der Ober-
grenzen der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fir diesen Gebietstyp festgelegt.
Hierdurch wird den Ansprichen an einen héheren Ausnutzungsgrad im Zusammenhang
mit gewerblichen Nutzungen Rechnung getragen.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die Grund-
flachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, (...); weitere Uberschreitungen in gering-
fugigem Ausmal} kdnnen zugelassen werden.

4 1.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird bei maximal zwei zulassigen Vollgeschossen im
MI mit 0,5 als Obergrenze festgesetzt. Der Wert liegt deutlich unterhalb der Obergrenze
des § 17 BauNVO und wurde an die Anforderungen der Planung angepasst.

9 Zit. nach: Baunutzungsverordnung Kommentar, Fickert/Fieseler, 13. Aufl. , Rn. §6 — 8 und RN §6 — 9.3
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Diese Festsetzungskombination folgt dartiber hinaus dem Charakter der angrenzenden
Bebauung, welche vergleichbare Zulassigkeiten aufweist.

Im GEe wird die GFZ mit 1,0 festgesetzt. Diese Festlegung entspricht gleichzeitig der
Forderung nach einem sparsamen und schonenden Umgang mit der Ressource Boden.

4.1.3 Gebiudehohen und Geschossigkeit (Z)

Zur Einbindung der Gebaudekubaturen in den stadtebaulichen Kontext erfolgt eine Be-
grenzung der zulassigen Gebaudehéhen. Um eine Beeintrachtigung des angrenzenden
landschaftlichen Kontextes durch eine zu starke Hohenentwicklung der Gebaude zu ver-
meiden, wird die Bebauung im ,allgemeinen Wohngebiet" mit einer Firsthdhe von max.
10 m in maximal eingeschossiger Bauweise (Z: 1) festgesetzt.

Erganzend zu der maximalen Firsthohe wird ein Hochstmal} fur die zuldssige Traufhdhe
von 5,0 m festgesetzt.

Die Bebauung im ,Mischgebiet" wird mit einér Firsthohe von max. 11,0 m in maximal
zweigeschossiger Bauweise (Z: |l) festgesetzt. Dieser Wert orientiert sich an dem be-
nachbarten Mischgebiet und der intensiveren gewerblichen Nutzung im GEe.

Im GEe darf die maximale Hohe baulicher Anlagen ebenfalls 11,0 m nicht Gberschreiten.

Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der zulassigen Héhen wird mit einer Hohe
von 199,00 m NHN (Meter Gber Normal-Hohen-Null) des amtliche Hohenbezugssystem
(DHHN) festgelegt. Diese Festlegung entspricht in etwa der gemittelten Héhenlage der
natlrlich anstehenden Gelandeoberflache / Strallenoberflache im Bereich des ,Fahra-
ckers®. Das Plangebiet stellt sich in diesem Bereich des Stadtteils Schweinsberg als sehr
eben dar.

Die festgesetzten Hohen korrespondieren mit der angrenzenden Bebauung und nehmen
Ruicksicht auf das Landschafts- und Ortsbild. Im Ergebnis wird daher mit den 0.g. Rege-
lungen gewahrleistet, dass sich die entstehenden Gebaude in die angrenzende Bebau-
ungsstruktur einfugen.

Geringfiigige Uberschreitungen der Héhenfestsetzung durch untergeordnete Geb&ude-
teile kdbnnen zugelassen werden.

4.2 Bauweise

Dem gewulinschten aufgelockerten Erscheinungsbild entsprechend wird fir das gesamte
Plangebiet die offene Bauweise (o - siehe Kap. ,Begriffsdefinitionen®) festgesetzt.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gem. § 23 BauNVO definiert. Die Baugrenzen orientieren sich am Verlauf der Grund-
stlicksgrenzen und verlaufen hier i.d.R. in einem Abstand von 3 bis 6 m.
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4.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 91 Hessischer Bauordnung (HBO) werden zur auf3eren Gestaltung der bauli-
chen Anlagen ortliche gestalterische Vorschriften durch eine gesonderte Satzung erlas-
sen, die gem. § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Sie die-
nen vor allem der Unterstlitzung eines regionalen Charakters der geplanten Gebaude.
Stadtebauliches Ziel ist es, das Siedlungsbild mit seinem landlichen Charakter weiterzu-
fuhren und hierzu die Baukorperformen und -kubaturen durch entsprechende Gestal-
tungsfestsetzungen zu strukturieren. Darlber hinaus sollen bauliche Verunstaltungen
verhindert werden.

4.4.1 Dachgestaltung

In den Vorschriften zur Dachgestaltung werden im Mischgebiet und im allgemeinen
Wohngebiet Regelungen zu Dachneigungen und zur Farbgebung getroffen. Diese wer-
den an pragende Gestaltungsmerkmale aus den angrenzenden Baugebieten angelehnt
und als gestalterische Vorgaben im Bebauungsplan definiert. Es wird bestimmt, dass die
Hauptgebaude eine Dachneigung von 25° — 40° aufweisen missen. Dies entspricht der
regionaltypischen Typologie der Gebaude mit geneigten Dachformen. Im Rahmen der
baugestalterischen Weiterentwicklung des Ortes soll diese Baukdrperform weiter An-
wendung finden. Weiterhin sind geneigte Dacher in gedeckten Farbténen auszufiihren.
Reflektierende Materialien fur die Dachhaut werden ausgeschlossen.

Untergeordnete Baukorper kdnnen auch mit Flachdachern und flachgeneigten Dachfor-
men gestaltet werden. Diese sind zumindest mit einer extensiven Dachbegrinung zu
versehen.

Im Gewerbegebiet sind auch geringere Dachneigungen zulassig. Diese Festsetzung be-
rucksichtigt die Anforderung von Gewerbebauten, die haufig den wirtschaftlichen Prinzi-
pien genormten Tragkonstruktionen folgen.

4 4.2 Fassadengestaltung /AuRenwandfldchen

Zur Vermeidung grober Verunstaltungen und stérender Blend-/Fernwirkungen werden
Mindestanforderungen zur Materialwahl im Bereich der sichtwirksamen AulRenmauern
getroffen. Diese beziehen sich auf die Hauptgebaude im Misch und Wohngebiet.

So sind z.B. Verkleidungen mit grellbunten bzw. metallischen Materialien an Fassaden
nicht zulassig.

4 4.3 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen und Einfriedungen

Nicht nur die baulichen Anlagen selbst, sondern auch insbesondere die 6ffentlich ein-
sehbaren Bereiche der privaten Grundstiicksflachen nehmen Einfluss auf die stadtebau-
liche Gesamterscheinung und sind insofern auch dazu in der Lage negative Auswirkun-
gen zu entfalten.

Daher werden Mindestanforderungen zu Einfriedungen getroffen. Diese stellen gene-
relle Gestaltungsanspriche der Stadt dar. Die Einfriedung soll aus Hecken bzw. Zaunen
bestehen. Die Ausfuhrung der Einfriedungen soll eine Durchlassigkeit fur Kleintiere (z.B.
Igel) gewahrleisten.
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Daruber hinaus wird die Anlage sog. Schottergarten ausgeschlossen. Sie stellen keine
ortstypischen gartengestalterischer Strukturen dar und sie bieten dartber hinaus fir
viele synanthrope Arten keinen geeigneten Lebensraum.

Empfehlung: Stellflachen fur Mull-/Abfallbehélter im Grundsticksrandbereich sollten
durch Strauchpflanzungen oder intensiv begriinte Einfriedungen optisch
abgeschirmt werden.

4.4.4 Werbeanlagen

Grundsatzlich sind im gesamten Gebiet Anlagen zur Fremdwerbung ausgeschlossen.
Daruber hinaus werden Festsetzungen getroffen, die verunstaltende bzw. das Umfeld
beeintrachtigende Werbung verhindern. Werbeanlagen duirfen nicht an Baumen oder
oberhalb der Trauflinie angebracht werden und dirfen gestalterisch bedeutsame Bau-
glieder nicht Uberdecken. Als Werbeanlagen sind unzulassig: Blinklichter, bewegliche
Scheinwerfer, Laserlichtanlagen und bewegliche Leuchtwerbeanlagen.

5 VerkehrserschlieBung

5.1 Verkehrsflachen

Die Haupterschlielung des Plangebietes erfolgt tiber die Stralle ,Fahracker®. Diese Fla-
chen werden gem. § 9 Abs. 11 BauGB als ,6fftl. StralRenverkehrsflache* festgesetzt.

Das Wohngebiet im ndrdlichen Plangebiet wird tber eine im Bebauungsplan festge-
setzte Stichstralle erschlossen. Diese wird gem. § 9 Abs.11 BauGB als ,Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung - Privatstralle” festgesetzt.

Der vorhandene Weg im Plangebiet (FlIst. 83) wird als ,6fftl. Stralenverkehrsflache® pla-
nungsrechtlich gesichert und nach Nordosten um 6 Meter verlangert.

Die StraRenbreiten sind fiir die zu erwartenden Verkehre hinreichend dimensioniert.

5.2 Rad- und FuBverkehr
Im Plangebiet werden keine separaten Ful- bzw. Radwege ausgewiesen.

5.3 Offentlicher Verkehr (OV)

Das Plangebiet besitzt keinen unmittelbaren Anschluss an den 6ffentlichen Verkehr. Die
nachste Buslinie verkehrt im Bereich der Stral3e ,Weidenhausen®. Die Haltestelle befin-
det sich in einer fullaufigen Entfernung von rund 400 Metern zum Plangebiet.

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Strom-/Wasserversorgung

Die Stadtwerke Stadtallendorf sind im Plangebiet fur die Trinkwasserversorgung zustan-
dig. Die Versorgung des Plangebiets kann durch Erganzung der angrenzend vorhande-
nen Versorgungsinfrastruktur sichergestellt werden.
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Durch die Baugebietsentwicklung erfolgt eine Erweiterung des Siedlungsgebiets um
rund 0,3 ha. Die zusatzlichen Bedarfe an Trinkwasser kdnnen nach Aussage des ortli-
chen Versorgers (Stadtwerke Stadtallendorf) bereit gestellt werden.

Die Loschwasserversorgung soll durch das vorhandene Trinkwasserleitungsnetz der
Stadt Stadtallendorf gewahrleistet werden.

6.2 Abwasserbeseitigung

Der Abwasserverband Kirchhain -Stadtellendorf hat in seiner Stellungnahme im friihzei-
tigen Beteiligungsverfahren mitgeteilt, das der Grofiteil des Plangebiets in der SMUSI-
Berechnung als bestehende Entwasserungsflache (im Trennsystem) berucksichtigt
wurde. Die Entwasserung des Plangebiets kann uber die Ortlichen Entwasserungssys-
teme (Eigentum und Betrieb der Stadtwerke Stadtallendorf) erfolgen und an die Klaran-
lage Schweinsberg des Abwasserverbands Kirchhain-Stadtallendorf angeschlossen
werden.

Die aktuelle Planung sieht vor, das Baugebiet im Trennsystem zu entwassern.

Zur Beseitigung des Schmutzwassers bestehen in der Stralle ,Fahracker* Anschluss-
moglichkeiten an das 6ffentliche Kanalnetz. Diese sollen in das Plangebiet erweitert wer-
den.

6.3 Abfallbeseitigung

Eine ordnungsgemafe Abfallbeseitigung wird Uber ein durch die Stadt Stadtallendorf
konzessioniertes Unternehmen gewahrleistet.

7 Grunordnung / Freiraum / Natur und Landschaft

7.1 Griinordnung

Es wurden folgende griinordnerische MalRnhahmenempfehlungen zur Einbindung in die
Landschaft sowie zum Natur-, Klima-, Boden- und Wasserschutz in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Begrenzung der Flachenversiegelung

Festsetzungen zur Begrenzung Versiegelung dienen dem Schutz des Bodens nach Bun-
des-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sowie der Minderung negativer stadtklimatischer
Effekte durch Begrenzung von Aufheizungseffekten. Dies erfolgt durch Festsetzung

e der Grundflachenzahl (GRZ),
e der Vorschriften zur anteiligen Begriinung der Grundstiicksflachen sowie

e der wasserdurchlassigen Herstellung von Hof- und privaten Wegeflachen sowie
Stellplatzflachen.

¢ Anlage von Heckenstrukturen und einer Randeingrinung innerhalb des Gebiets
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Erhaltung des Ortsbildes

Es soll eine aufgelockerte Bebauung in offener Bauweise und eine gute innere Gliede-
rung gewahrleistet werden. Aulerdem sollen die Bauhéhen auf ein Umgebungsmalf3 be-
grenzt werden.

Dariber hinaus sind Grundstickseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken nur als He-
cken oder Zaune, die einzugrinen sind, zulassig.

Durchgrinung des Baugebiets

Die Grundstucksfreiflachen sind zu begrinen und anteilig zu mind. 30 % mit Gehdlzen
zu Uberstellen.

Das Gebot der privaten Sonnenenergienutzung auf Hausdachern bedingt, dass bei der
Begrunung der Grundstucksfreiflachen von einer Durchgriinung mit volumenbildenden
Laubgehdlzen abzusehen ist. Innerhalb des Gebiets sollten die Pflanzgebote darum auf
strauch- und kleinbaumférmige Wuchsformen begrenzt werden.

Randeingrinung

Neben der Begrinung der Grundstlcksfreiflachen erfolgt eine Randeingrinung des
Plangebiets im nordlichen Plangebietsabschnitt. Durch Pflanzung mittel-bis grof3kroniger
Baume und Straucher soll hier ein mehrschichtiges artenreiches Feldgehdlz entwickelt
werden.

Durchlassigkeit fir Kleintiere

Um Wanderungsbeziehungen von Kleintieren bis Igelgréf3e weiterhin zu gewahrleisten,
sind insbesondere Einfriedungen zu den Nachbargrundsticken ,offen®, d.h. in Form von
Hecken oder weitmaschigen Zaunen zu gestalten.

Pflanzbindung

Im Geltungsbereich sind die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern mit standort-
heimischen Laubgehdlzen vorzunehmen, ausbreitungsaggressive invasive Arten durfen
nicht angepflanzt werden. Hierzu gehdren insbesondere:

Acer negundo (Eschen-Ahorn), Ailanthus altissima (Goétterbaum), Amorpha fructicosa
(Bastardindigo), Prunus serotina (Spate Traubenkirsche), Rhus typhina (Essigbaum),
Robinia pseudoacacia (Robinie), Rosa rugosa (Kartoffel-Rose), Rubus armeniacus (Ar-
menische Brombeere), Vaccinium angustifolium x corymbosum (Amerikanische Kultur-
Heidelbeere) sowie die exotischen Knéterichgewachse und der Riesenbarenklau.

AusgleichsmaRnahme Streuobstwiese (inkl. populationsstiitzenden PflegemaRnahmen
fur Tagfalter-Arten)

Zum Ausgleich der Eingriffe ist ndrdlich an das Wohngebiet angrenzend eine Streuobst-
flache zu entwickeln (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Hierfur sind 14 stand-
ortheimische, regionaltypische, hochstammige Obstsorten anzupflanzen. Aufgrund
nachbarrechtlicher Bestimmungen sind folgende Pflanzvorgaben/ -dichten zu beachten:

e Abstand zwischen den Obstbaumen ca. 8 Meter,
e Abstand zu den AulRengrenzen hin 4 Meter,
e Abstand zum Wohngebiet hin 2 Meter.

Die Geholze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und der Unterwuchs ist extensiv
als Heuwiese zu pflegen.
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Zur Habitatverbesserung fir die Tagfalter-Arten Dunkler und Heller Wiesenknopf-Amei-
senblauling sind folgende Pflegevorgaben zu beachten:

e 1. Mahd vom 20. Mai - 15. Juni und eine

e 2. Mahd ab dem 15. September (diese kann alternativ durch extensive Schafbe-
weidung ersetzt werden).

Innerhalb der Flachen sind Flachenbefestigungen und Gebaude/ Nebenanlagen unzu-
lassig.

Sollten Bauarbeiten die Flugzeit der Ameisen-Wiesenknopfblaulinge (Juli bis Mitte Au-
gust) berthren, sind diese in den Baufeldern vor Juli auszumahen.

Weitere Empfehlungen/ Hinweise:

Zur Foérderung heimischer Arten der Gartenstadte sollten Unterschlipfe in guter raumli-
cher Verteilung geschaffen und erhalten werden (vgl. Broschure “Naturschutz an Ge-
bauden” NABU Deutschland).

Im Geltungsbereich sind die gesetzlichen Regelungen zum Schutz wildlebender Tiere
und Pflanzen bei allen Baumaflnahmen weiterhin in erforderlichem Umfang fachgerecht
zu beachten.

7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit der Planung werden formal Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt vorbe-
reitet, die es auszugleichen gilt. Die Bilanzierung des Eingriffs bzw. der Kompensation
und des Ausgleiches erfolgt im Rahmen des Umweltberichts.

7.3 MaBnahmen zum Schallschutz

Zur fachlichen Bewertung der o.g. planerischen Vorgaben wurde ein Schalltechnisches
Gutachten beauftragt, das als Anlage Bestandteil der Planungsunterlagen zum Bebau-
ungsplan ist. Die Immissionsberechnung wurde durch das Schalltechnische Biro A.
Pfeifer, Ehringshausen,0 erstellt.

Fir diese Berechnung wurden die Gelandetopographie, die baulichen Gegebenheiten,
die Schallquellen sowie die Immissionsorte erfasst. Die Berechnung der Stral3enver-
kehrsgerausche erfolgt gemaf der Richtlinie RLS 19.

Der Gutachter kommt zum Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 teil-
weise Uberschritten werden.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV, die als Abwagungsrahmen herangezogen werden,
werden an allen Immissionsorten nicht Gberschritten.

»,Nach § 1, Absatz 5, BauGB sind in Bebauungspldnen insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berticksichtigen.

§ 1 a sieht vor, dass im Rahmen der Abwédgung nach § 1, Absatz 6 die aus dem Immis-
sionsschutzrecht und somit auch des Schallimmissionsschutzes entstehenden Anforde-
rungen zu berticksichtigen sind.

10 Immissionsberechnung Nr. 5866a — ,Bebauungsplan Nr. 108 ,Fahracker” in Stadtallendorf-Schweinsberg; Berechnung
der vom StrafRenverkehr verursachten Schallimmission® Schalltechnisches Buro A. Pfeifer, 04. September 2025
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Dabei stellen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 enthaltenen Orientierungs- werte
aus der Sicht des Schallschutzes im Stddtebau anzustrebende Zielwerte, jedoch keine
Grenzwerte dar. Die Abwédgung kann zu einer entsprechenden Zuriickstellung des
Schallschutzes fiihren.

In diesem Fall (Unterschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV) sind MaBnahmen zum
passivem Schallschutz eine geeigneten Grundrissgestaltung zu empfehlen, wobei gilt,
dass Fenster von schutzbediirftigen Rdumen (mindestens ein Fenster) zur ldrmabge-
wandten Seite hin orientiert werden sollten. Als schutzbedlirftige Rdume in Sinne der
DIN 4109 gelten Aufenthaltsréume. Nach DIN 4109 sind dies Wohnrédume einschlief3lich
Wohndielen, Schilafrdume, Arbeitsrdume; nicht dazu gehéren Flure, Bader, Abstellrdume
efc..

Im vorliegenden Fall kbnnen die Schlafrdume (dazu gehéren auch Kinderzimmer) zur
larmabgewandten Nordostseite hin orientiert werden. Dies ist erfiillt, wenn mindestens
ein Fenster eines Raums zur ldrmabgewandten Seite hin orientiert wird.

Eine weitere erforderliche passive SchallschutzmalBnahme ist eine fensterunab- hdngige
mechanische schallgeddmmte Liftung in zum Schlafen genutzten schutz- bedlirftigen
R&umen. Dies gilt dann, wenn Uberschreitung des Beurteilungspegels nachts von L =
45 dB(A) an Fassaden in zum Schlafen genutzten schutzbedlirftigen Rdumen von Woh-
nungen vorliegen. Durch die fensterunabhéngige, schallgeddmmte Lliiftung wird ein un-
gestorter Schlaf bei ausreichender Beliiftung sichergestellt. Méglich ist auch die Verwen-
dung von Fenstern, die auch im gekippten Zustand eine hinreichende Schallddmmung
aufweisen. Die Liiftung der schutzbediirftigen Rdume mit Tagesnutzung kann durch
StoBliiftung iiber das Offnen der Fenster erfolgen.*

Bezlglich der Aulenwohnbereich stellt der Gutachter fest:

AulBenwohnbereiche wie Balkone oder Terrassen sind ebenfalls schutzbedlirftig. Gemal3
einschlégiger Literatur ist eine sinnvolle Nutzung ab einem Dauerschallpegel von
L = 62 dB(A) tags nicht mehr gegeben.

Bei AuBenwohnbereichen sind ab einer Uberschreitung des Beurteilungspegels von L =
62 dB(A) am Tag SchallschutzmalBnahmen (Abschirmungen an den Balkonen

und an Terrassen) erforderlich. Eine Uberschreitung dieser Beurteilungspegel liegt hier
nicht vor.

Im Bebauungsplan wird durch folgende Textliche Festsetzung, eine Regelung fixiert, die
die Anforderungen an die passiven SchallschutzmalRnahmen auf Ebene der Bauleitpla-
nung absichert.

,Beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von Gebéuden im Allgemeinen
Wohngebiet ist die Anordnung mindestens eines liiftungstechnisch notwendigen
Fensters schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume (z.B. Wohn-, Schlaf- und Kinder-
zimmer) zur l&rmabgewandten Seite zu orientieren.

Weiterhin sind Schlafrdume (u.a. Schlafzimmer, Kinderzimmer) mit liiftungstech-
nisch notwendigen Fenstern, an denen Verkehrsldrmpegel von mehr als
45 dB(A) nachts auftreten, mit schallgeddmmten Llftungseinrichtungen oder
gleichwertigen Mal3nahmen auszustatten. Ausnahmen sind zuléssig, wenn diese
Ré&ume durch ein weiteres Fenster an einer dem Verkehrslérm abgewandten
Hausseite beliiftet werden kénnen.
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Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn im Rahmen der Umsetzungspla-
nung fachgutachterlich nachgewiesen wird, dass der festgesetzte Ldrmschutz
auf andere Weise erreicht werden kann.*

7.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des UN-Weltklimaberichts ist deutlich geworden, dass die Be-
kampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel dauerhafte Zu-
kunftsaufgaben auch der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch eine
stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur 6rtlichen Boden-
nutzung Rechnung tragen sollen!.

Mit dem ,Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden®
(BauGB Novelle 2011) wurde zur Starkung des Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutz-
klausel eingefugt, die Festsetzungsmdglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneu-
erbarer Energien bspw. von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden erleichtert.

Der neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die Bauleitplane
dazu beitragen sollen, ,,eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu ent-
wickeln.” Die Neuregelungen der § 1 Abs. 5 Satz 2, und § 1a Abs. 5 BauGB werten den
kommunalen Klimaschutz auf, verleihen ihm aber keinen Vorrang vor anderen Belangen
nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

Kommunen verfolgen daher immer starker das Ziel, nicht nur moglichst energiesparende
Konzepte fur Siedlungsentwicklungen voran zu treiben, sondern den reduzierten Ener-
giebedarf auch méglichst aus regenerativen Energiequellen zu decken. Grundlage hier-
fur bietet der § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB, nach welchem im Bebauungsplan aus stadte-
baulichen Griinden "Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebéduden bestimmte bau-
liche und sonstige technische MalBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speiche-
rung von Strom, Wérme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wéarme-Kopp-
lung getroffen werden miissen" festgesetzt werden kénnen.

7.4.1 Festsetzungen zu Klimaschutz bzw. Klimaanpassung

Folgende Festsetzungen im Bebauungsplan dienen Belangen des Klimaschutzes:

e Die Beschrankung der Bebauungshohen in Anlehnung an den angrenzenden
Baubestand gewahrleistet, dass keine Barrieren flr die grofiraumige Luftzirkula-
tion entstehen konnen.

o Die Auflagen zur Durchgriinung innerhalb des Baugebiets sowie die Randeingri-
nung des Plangebiets besitzen Bedeutung fur das Kleinklima und schaffen Le-
bensraum fir Tiere und Pflanzen. Diese Festsetzungen wirken sich weiterhin po-
sitiv auf das Siedlungsklima aus.

e Die Festsetzung zur Begrinung von Flachdachern dient nicht nur einer besseren
landschaftlichen Einbindung und der Schaffung von Siedlungshabitaten, sondern

11 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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auch durch den Ruckhalt von Niederschlagswasser und Verdunstung von die-
sem zur Verringerung von Aufheizeffekten im Baugebiet.

e Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung dienen dem Schutz des Bo-
dens nach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sowie der Minderung nega-
tiver stadtklimatischer Effekte durch Begrenzung von Aufheizungseffekten. Glei-
ches gilt fur die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Bauweise von Ful3wegen,
Stellplatzen (z.B. weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene We-
gedecke, Schotterrasen).
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7.4.2 Festsetzung von MaRnahmen zur Nutzung solarer Energie

Im Rahmen der Bauleitplanung kénnen Kommunen gem. Longo 20092, auch Uber die
Festsetzung von baulichen Ma3nahmen fur den Einsatz regenerativer Energien hinaus,
"im Hinblick auf Solarenergie Installationspflichten von Solarwédrme- und Solarstroman-
lagen (verbindliche aktive Solarenergienutzung)" in der Bauleitplanung festsetzen.

Um im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung einen Beitrag zur Unter-
stitzung des Ausbaus der regenerativen Energien zu liefern, wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass bauliche und sonstige technische MaRnahmen zur aktiven Nutzung der
solaren Strahlungsenergie auf mindestens 30 % der Dachflachen der Gebaude vorzu-
sehen sind. Diese Festsetzung dient sowohl dem globalen Klimaschutz aber auch in
Bezug auf eine Nutzung und Produktion erneuerbarer Energien wird somit auf lokaler
bzw. regionaler Ebene ein Beitrag geleistet. Die anteilige Nutzung der Dachflachen fur
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie tragt durch die Umwandlung von Son-
nenenergie in Strom oder Warme zur verminderten Abgabe von Strahlungsenergie in
die Umgebung und damit zur Verringerung von Aufheizungseffekten bei. Die Nutzung
solarer Strahlungsenergie verringert den Bedarf an externer Energie, die durch Verbren-
nung fossiler Energietrager gewonnen wurde.

7.5 Forstliche Belange
Forstliche Belange werden von der Planung nicht beruhrt.

7.6 Wasserwirtschaftliche Belange

Aufgrund der Lage innerhalb des Hochwasserrisikogebiets HQexrem (und innerhalb der
"HQ1o-Uberflutungsflachen Kat. 2 - hinter Schutzeinrichtungen”, vgl. Kap. "Vorsorgender
Hochwasserschutz") der Ohm sind folgende Hinweise und Empfehlungen zur Hochwas-
servorsorge zu beachten (vgl. § 78b Abs. 1 Satz 2 WHG):

Bauliche Anlagen sollen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten
Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich
erweitert werden. Bei den Anforderungen an die Bauweise sollen auch die Lage des
betroffenen Grundstlicks und die H6he des mdglichen Schadens angemessen bertick-
sichtigt werden sowie ausreichend Vorkehrungen gegentber Eintragen wassergefahr-
deter Stoffe getroffen werden (bauliche Malinahmen z.B. "Hochwasserschutzfibel" des
BMWSP 2022).

8 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Einzelkulturdenkmaler.
Das Plangebiet ist nicht Teil einer geschitzten Gesamtanlage nach dem Denkmal-
schutzgesetz.

Der Stadt liegen weiterhin keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein von Boden-
denkmalern vor. Im Falle einer Entdeckung von Bodendenkmalern ist dies den zustan-
digen Stellen unverzulglich anzuzeigen.

12 Longo, F. (2009): Sonnennutzung als Pflicht fiir Hauslebauer. - In: Stadte- und Gemeinderat 5/2009.
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9 Altlasten / Kampfmittel

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten.

Werden im Rahmen der Baumaflinahmen, insbesondere bei AusschachtmalRnahmen im
Plangebiet dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festge-
stellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend
die zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Hinweise bzw. Erkenntnisse zum Vorhandensein von Kampfmitteln liegen der Stadt fir
das Plangebiet nicht vor.

10 Bodenordnung

Die zur Umsetzung der Planung erforderlichen Grundstucksflachen stehen den Vorha-
bentragern zur Verfugung. Zur Umsetzung der Bauleitplanung ist die Durchfiihrung eines
Verfahrens zur Bodenordnung nicht erforderlich.

11 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
Allgemeines Wohngebiet 2.102 gm 26,7 %
Mischgebiet 2.410 gm 30,6 %
Eingeschranktes Gewerbegebiet 1.136 gm 14,4 %
Offentliche Verkehrsflache 1.217 gm 15,4 %
Verkehrsflache (Privatstralie) 163 gm 21 %
Ausgleichsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 857 gm 10,8 %
GESAMT 7.885gm | 100,0 %

12 Hinweise an die nachfolgenden Planungs- und Ausfiihrungsebenen

12.1 Kreisausschuss des Landkreises Marburg-Biedenkopf - Stellungnahme
vom 04.02.2025

12.1.1 Fachdienst Wasser- und Bodenschutz

Der Fachdienst Wasser- und Bodenschutz teilt mit:

Das Vorhaben liegt in der Trinkwasserschutzzone IlIB des Trinkwasserschutzgebietes
der Gewinnungsanlage Wohratal & Stadtallendorf (WSG-ID 534-001). Die Ver- und Ge-
bote der dazu erlassenen Schutzgebietsverordnung (StAnz. 48/1987 S. 2373) stehen
dem Vorhaben nicht grundsétzlich entgegen, sind jedoch zu beachten.

Weiterhin befindet sich das Vorhaben in der Zone lll des Trinkwasserschutzgebietes der
Gewinnungsanlage Schweinsberg der Stadtwerke Stadtallendorf (WSG_ID 534-083).
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Die Ver- und Gebote der dazu erlassenen Trinkwasserschutzgebietsverordnung kénnen
der Ausnutzung des Bebauungsplans entgegenstehen. In der weiteren Schutzzone sind
u. a. folgende Handlungen verboten:

- aus geschlossenen Wohnsiedlungen und gewerblichen Anlagen Abwasser in
offenen Gréaben und ohne ausreichende biologische Behandlung in die Vorfluter
einzuleiten,

- alle Bodeneingriffe (Bohrungen usw.) von mehr als 4 m Tiefe

Bei Bodeneingriffen von mehr als 4 m Tiefe ist ein Durchstol3en der Deckschichten und
ein Eingriff in den Kluftgrundwasserleiter méglich, welcher gespannte bis artesisch ge-
spannte Druckverhéltnisse aufweist. Dadurch kann es zu einer Verdnderung der Druck-
verhéltnisse kommen. Die hydraulische Situation im Einzugsbereich der Wassergewin-
nungsanlage sollte jedoch nicht verdndert werden, um eine Gefédhrdung der Grundwas-
serqualitét durch einen Zufluss von belastetem Grundwasser aus der stdlich der Zone |l
angrenzenden Altlast ,Deponie Schweinsberg" (ID 534 018 040 000 002, ehem. Haus-
miill- und Formsand-Deponie) zu verhindern. Daher sollte bereits auf Ebene der vorlie-
genden Bauleitplanung ein Verbot von Bodeneingriffen von mehr als 4 m Tiefe in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen werden.

Das Vorhaben befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet nach § 76 Abs. 2 Wasserhaushaltgesetz (WHG).

Der beplante Bereich liegt jedoch vollsténdig im Uberschwemmungsgebiet gemél § 76
Abs. 1 WHG. Es handelt sich also um ein Gebiet, das bei Hochwasser des Gewéssers
Il. Ordnung ,Ohm" tiberschwemmt werden wird. Entnommen werden kann dies dem ent-
sprechenden Hochwasserrisikomanagementplan (HWRMP), der fiir die vorgesehene
Fldche ausweist, dass sie bereits bei einem HQ10 lberflutet werden wird. Da die im
HWRMP ausgewiesene Fldche bisher weder nach § 76 Abs. 2 WHG amitlich festgesetzt
noch nach § 76 Abs. 3 WHG vorléufig gesichert ist, bestimmt sich ihr Schutz u. a. nach
den §$ 77, 78b WHG. Die Beachtung dieser Vorschriften wird zustédndigkeitshalber durch
die Untere Wasserbehérde (UWB) gepriift. [...]

Das Einleiten des auf den versiegelten Fldchen anfallenden und gesammelten Nieder-
schlagswassers in den Untergrund (ins Grundwasser) oder in anliegende oberirdische
Gewadsser bedarf gem. gg 8 ff. des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis. Diese ist beim Fachdienst Wasser- und Bodenschutz, der Unteren
Wasserbehdrde beim Landkreis zu beantragen. Niederschlagswasser soll grundsétzlich
von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Ferner sind fiir den Nachweis der Un-
schédlichkeit der Einleitung die technischen Regelwerke DWA-A 117 (Bemessung von
Regenrtickhalterdumen (fiir RRB)), A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser) sowie M 153 (Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser) oder A 102 (Grundsétze zur Bewirtschaftung und Behand-
lung von Regenwetterabfliissen zur Einleitung in Oberflichengewésser) anzuwenden.
Die Berechnungen sind mitsamt Freiflachen- und Entwésserungsplénen den Antragsun-
terlagen beizufiigen.

Der kommunalen FlieBpfadkarte flir Schweinsberg ist zu entnehmen, dass ein FlieBpfad
durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans verléuft. Eine entsprechende hochwas-
serangepasste Planung ist daher dringend zu empfehlen.
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12.1.2 Fachbereich Gefahrenabwehr
Der Fachbereich Gefahrenabwehr teilt mit:

(..

- (wir) weisen darauf hin, dass die Stadt Stadtallendorf als Trdger des értlichen
Brandschutzes gemal3 § 3 (1) Hessisches Gesetz liber den Brandschutz, die All-
gemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) in der Fassung vom 14.Ja-
nuar 2014, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. August 2018, verpflichtet ist,
den értlichen Erfordernissen entsprechend Léschwasser bereitzustellen.

- Wir bitten den Verfahrenstrager darauf hinzuweisen, dass die Planung der L6sch-
wasserversorgung fiir das Plangebiet mit der zustdndigen Brandschutzdienst-
stelle beim Kreisausschuss Marburg-Biedenkopf abzustimmen ist.

- In dem Stadftteil Schweinsberg steht fiir den Geltungsbereich ein Hubrettungsge-
rét nicht zur Verfligung. Es ist daher zu gewéhrleisten, dass Geb&dude deren
zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgeréte der Feuerwehr sichergestellt werden
sollen, nur errichtet werden dlirfen, wenn eine max. Briistungshéhe von 8 m bei
den zum Anleitern bestimmten Fenstern (iber der Gelédndeoberfléche nicht tiber-
schritten werden (§36 HBO): Wird die max. zuldssige Briistungshéhe von 8m zur
Sicherstellung des zweiten Rettungswegs bei dem zu den Anleitern bestimmten
Fenstern lberschritten, ist der zweite Rettungsweg durch geeignete Mal3nahmen
baulich durch den Bauherrn zu sichern.

- Offentlich rechtliche Verkehrswege (Verkehrsfldchen) sind so auszubilden bzw.
zu erhalten, dass fiir Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrts-
wege, Bewegungs- und Aufstellflachen zur Verfligung stehen. Einzelheiten sind
ggf. mit der zusténdigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieBungs-
planung abzustimmen.

12.2 Regierungsprasidium GieBen - Stellungnahme vom 04.02.2025

12.2.1 Dezernat 41.1. Grundwasser, \Wasserversorgung

Dezernat 41.1. Grundwasser, Wasserversorgung weist darauf hin:

(..

Stadten und Gemeinden ist es untersagt, in einem Bebauungsplan Festsetzungen zu
treffen, die die Regelungen der Wasserschutzgebietsverordnung (teilweise) ersetzen
oder sich mit diesen widersprechen. Grundsétzlich sind die Ver- und Gebote bindend.
Steht eine Festsetzung im Bebauungsplan einem Verbot im Schutzgebiet entgegen, ist
eine Umplanung erforderlich. Sofern der Konflikt durch eine Umplanung nicht behoben
werden kann, sind MinderungsmalBnahmen darzulegen, auf deren Grundlage eine was-
serrechtliche Befreiung nach § 52 WHG ausgesprochen werden kénnte. Hinweis: DVGW
W 1001 (M) Risikomanagement in Trinkwassereinzugsgebieten.

Vorgesehene StrallenbaumalBnahmen sind in Anlehnung an die Richtlinie fiir Stral3en in
Wasserschutzgebieten (RiStWag) auszufiihren.

Sofern fiir das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird, oder durch die Tief-
bauarbeiten ein Aufstauen, Absenken und Umleiten des Grundwassers bewirkt wird, ist
hierfiir ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zusténdige Wasserbehérde erfor-
derlich.
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Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschliisse hergestellt werden,
die sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Héhe oder die Beschaffenheit
des Grundwassers auswirken kénnen, ist die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu
beachten.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt er-
schlossen wird, ist dies der zusténdigen Behérde geméald § 49 Abs. 2 WHG unverzliglich
anzuzeigen.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Tiefeneingriffe vorgesehen werden
(insb. geothermische Anlagen), so kann hierfiir ggf. ebenfalls eine wasserrechtliche Er-
laubnis durch die zustdndige Wasserbehdrde erforderlich sein.

12.2.2 Dezernat 41.2. Oberirdische Gewasser, Hochwasserschutz

Dezernat 41.2. Oberirdische Gewasser, Hochwasserschutz weist darauf hin:

(..

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nicht in einem amtlich festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet nach § 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Die vorgesehene Fldche liegt jedoch in einem Uberschwemmungsgebiet gemél § 76
Abs.1 WHG. Es handelt sich um ein Gebiet, das bei extremen Hochwésser (HQ extrem)
der Ohm (iberschwemmt werden kann. Die Abgrenzung der Uberflutungsfliche kann
dem Hochwasserrisikomanagementplan (HWRMP) Ohm entnommen werden. Die
Hochwasserrisikomanagementpléne sind &ffentlich auf den Internetseiten des Hessi-
schen Landesamtes flir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) unter dem Link
https.//www.hinug.de/themen/wasser/hochwasser/hochwasserrisikomanagement  ein-
sehbar.

Da die im HWRMP ausgewiesene Fléche nicht nach § 76 Abs. 2 WHG als festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet bzw. nach § 76 Abs. 3 WHG als vorlédufig gesichert gilt, be-
stimmt sich ihr Schutz nach den §§ 77 und 78b WHG.

Nach § 77 WHG sind Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 WHG in ihrer Funk-
tion als Rlickhaltefldchen zu erhalten. Nach § 78 b Abs. 1 WHG ist bei der Ausweisung
neuer Baugebiete im AuBenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder Ergén-
zung von Bauleitplénen insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachschéden in der Abwédgung nach § 1 Abs. 7 des Baugesetz-
buches zu berticksichtigen. Bauliche Anlagen sollen nur in einer dem jeweiligen Hoch-
wasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik errichtet oder wesentlich erweitert werden. Zudem miissen die Lage des betroffenen
Grundstiicks und die Héhe des méglichen Schadens angemessen bertiicksichtigt wer-
den.

Die konkreten Hochwassergefahren fiir bauliche Nutzungen im Plangebiet sind zu ermit-
teln und zu beschreiben. Falls erforderlich sind Tabuzonen fiir die bauliche Nutzung zu
ermitteln, insbesondere bei Gefdhrdung von Leib und Leben wegen kurzer Vorwarnzeit
bzw. bei besonders sensiblen Nutzungen, drohendem Ausfall wichtiger Gemeinwohl-
funktionen und dergleichen. Generell ist eine Optimierung unter Beriicksichtigung von
Zumutbarkeit und VerhéltnisméRigkeit (Eigenvorsorge Bauherren), ggf. mit Festsetzun-
gen z.B. nach § 9 Abs.1 Nr.16 BauGB zu priifen.
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12.2.3 Dezernat 41.4. Industrielles Abwasser, wassergefiahrdende Stoffe...

Das Dezernat 41.4. Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasser-
schadensfalle, Altlasten, Bodenschutz weist darauf hin:

(..

In der Altflichendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den Bodenschutz-
behérden bekannten Informationen zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastverdéchti-
gen Flachen, Altlasten und schadlichen Bodenverédnderungen hinterlegt (§ 8 Abs. 1 HAIt-
BodSchG).

(..

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine ent-
sprechenden Flachen befinden.) Allerdings weise ich darauf hin, dass sich sidlich an
die angefragte Fldche angrenzend eine Altflache (Altflachendatei - Nr. 534.018.040-
001.021) mit dem Status ,Fldche nicht bewertet" befindet.

Die v. g. Altfldche befindet sich in der unmittelbaren Nachbarschaft zu Ihrem angefragten
Grundstiick. Uber mégliche Nutzungsgefahrdungen, die von diesen Altflichen auf die
angefragten Grundstiicke ausgehen, kann aktuell keine Auskunft erteilt werden, da diese
Altflache bisher noch nicht untersucht wurde.

Sollten im Zuge von ErdaushubmalRnahmen im Grenzbereich zu diesen Altflachen orga-
noleptische Auffélligkeiten (Geruch, Verfédrbungen, Fremdstoffe wie Schlacken usw.)
festgestellt werden, hat der Grundstiickseigentiimer sich mit meiner Behérde in Verbin-
dung zu setzten, um die weitere Vorgehensweise abzustimmen.
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13 Begriffsbestimmungen
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,3

,Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache ... zuldssig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Beispiel:

600 gm * 0,3 =180 gm

Bei einer Grundstlicksgréf3e von 600 gm dirfen maximal 180 gm Grund-
flache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb
der Erdoberflache sind vollstandig mit einzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf jedoch die zulassige Grundflache durch
die zuvor genannten Grundflachen bis zu 50 % uberschritten werden d.h.
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,45. Weitere Uberschreitungen in ge-
ringfigigem Ausmalf} kdnnen zugelassen werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,6 (Beispiel)

,Die Geschossfldche gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Beispiel:

600 gm * 0,6 = 360 gm

Bei einer Grundstlicksgréfie von 600 gm dirfen maximal 360 gm, verteilt
auf alle Vollgeschosse (nach § 4 Abs. 5 Satz 3 HBO) uberbaut werden.
Die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Balkone,
Loggien und Terrassen bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache un-
berucksichtigt.

Vollgeschosse — I

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften (§ 4 Abs. 5 Satz 3
HBO) Voligeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.“ (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Baugrenze

LIst eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebéaudeteile diese nicht iiberschreiten.
Ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringfligigem Ausmall kann zugelassen werden.“ (§ 23 Abs.

3 BauNVO)

Offene Bauweise — o

»In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Ldnge der Hausformen darf hbchstens 50 m be-
tragen.” (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Stadtallendorf

Januar 2026
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