Stadt Stadtallendorf
Stadtteil Schweinsberg

Bebauungsplan
,vogelwiese*
Teil A: Begrindung gem. § 2a BauGB
Teil B: Umweltbericht gem. § 2a Nr. 2 BauGB
Teil C: Textliche Festsetzungen
Teil D: Planteil

Vorentwurf der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB,
und
der friihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB

Dezember 2019

Bearbeitung:

GroB & Hausmann ‘
Umweltplanung und Stédtebau

Bahnhofsweg 22

35096 Weimar (Lahn)

FON 06426/92076 * FAX 06426/92077
http://www.grosshausmann.de
info@grosshausmann.de




Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,,Vogelwiese*,
Stadt Stadtallendorf, Stadtteil Schweinsberg Seite 1

RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990, ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017), die Planzeichenverordnung
(PlanzVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017) und die Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.05.2018).

1.1

1.1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.3

1.3.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB U. BAUNVO

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt :

Art der baulichen Nutzung
(Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO

Das ,Sondergebiet — Reitanlage” (SO-Reitanlage) dient der Unterbringung einer
Reitanlage inklusive erganzender Einrichtungen und Nebenanlagen. Hierzu
zahlen insbesondere:

e eine Reithalle,
e Pferdestallungen fir Zucht-, Aufzucht- und Pensionspferdehaltung,

e Funktionsbereiche bzw. Nebenanlagen (z.B. Lager-/ Bergehallen, Rangier-
und Abstellflachen, Werkstatt, Stellplatze) und

e Bewegungsflachen (z.B. AulRenreitplatze).

Auf einer dem Hauptnutzungszweck untergeordneten Flache ist dariber hinaus
ein Wohngebaude fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen oder Betriebsleiter
zuldssig, sofern es der Hauptnutzung zugeordnet und ihr gegeniber hinsichtlich
Grundflache und Baumasse untergeordnet ist.

Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

Im Sondergebiet — Reitanlage darf die Firsthéhe (FH) max. 10 m betragen, ge-
messen von der Oberkante der Bodenplatte im Erdgeschoss in senkrechter
Projektion zur Oberkante der Hauptfirstlinie des Gebaudes.

Bei Gebduden mit Flachdach wird die Oberkante des 2. Vollgeschosses (Attika)
auf max. 5,5 m begrenzt.

Uberschreitungen durch untergeordnete Geb&aude-/ Anlagenteile (z.B. Schorn-
stein, Entllftungsanlage) kdnnen zugelassen werden.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 19 Abs. 4 BauNVO)

Abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der zuléssigen
Grundflache durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeich-
neten Anlagen nur bis 0,1 vom Hundert zulassig.
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1.4

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 i.V.m. Nr. 20 BauGB)

MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

1.4.1

14.2

143

1.4.4

1.4.5

1.4.6

1.4.7

Bewegungs-, Stellplatz- und Wegeflachen sind, soweit wasserwirtschaftliche
Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugi-
ges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Sand).

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit heimischen standort-
gerechten Laubgehdlzen vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der
nachfolgenden beispielhaften Pflanzliste aufgeflihrten Arten.

Je angefangene funf Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen.

Bestehende standortgerechte heimische Laubgehdlze sind zu erhalten. Abgan-
gige sind durch Neupflanzung gleichwertiger Gehdlze zu ersetzen.

Im Sondergebiet sind die nicht von baulichen Anlagen (z.B. Gebaude, Unter-
stédnde) sowie von befestigten Wirtschafts- und Bewegungsflachen (z.B. Stell-
platz- Wege- und Hofflachen, Reitplatze/ Paddocks, Misteplatte) tberdeckten
Grundsticksflachen als Grinflachen anzulegen.

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass die Wanderungsbewegungen von
Kleintieren bis IgelgroRe nicht behindert werden (Holzzdune, weitmaschige
Drahtzaune).

Innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten und mit ,A“ gekenn-
zeichneten Flachen sind die vorhandenen Geholze dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen.

MaBnahmen zum Ausgleich

1.4.8

Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten und mit ,B“ gekennzeichneten
Flache ist in eine extensive Grunlandnutzung umzuwandeln und durch Pflan-
zung von 15 Kernobsthochstdmme fur die Landschaft als Streuobstwiese zu
entwickeln. Diese ist durch extensive Pflege dauerhaft zu erhalten.
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2.2

3.2

3.3

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dachgestaltung

Die Dacheindeckung ist in gedeckter Farbe (z.B. dunkelrot, braun, anthrazit)
vorzunehmen.

Dacher der Hauptgebaude sind als geneigte Dacher auszufiihren.

Dacher von untergeordneten Gebaudeteilen und Nebengebauden kénnen auch
als Flachdacher ausgebildet werden. Flachgeneigte Dacher (Dachneigung < 5°)
sind mindestens extensiv zu begriinen.

Auf allen Dachflachen sind Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zulassig und
ausdrucklich zu empfehlen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen nicht an Baumen oder oberhalb der Trauflinie angebracht
werden und dirfen gestalterisch bedeutsame Bauglieder nicht tGberdecken. Als
Werbeanlagen sind unzuldssig: Blinklichter, bewegliche Scheinwerfer, Laser-
lichtanlagen und bewegliche Leuchtwerbeanlagen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmaler bzw. archaologische Funde sind
gem. § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalschutz zu mel-
den.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach
derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu ver-
muten.

Werden im Rahmen der Baumafnahmen, insbesondere bei Ausschachtmal3-
nahmen im Plangebiet dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beein-
trachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung flir Mensch und Umwelt
ausgehen koénnen, ist umgehend die nach HAItBodSchG (Hessisches Altlasten-
und Bodenschutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.
Bei Bau,- Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt
»Entsorgung von Bauabfallen" (01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen
zu beachten (Downloadlink: rp-giessen.hessen.de/sites/rp-giessen.hessen.de/
files/content-downloads/Baumerkblatt_090515_Stand_131014_0.pdf).

Bodenschutz

Ausflhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

e Vor Beginn von BaumalRnahmen sollte der Baugrund objektbezogen unter-
sucht und zu bewertet werden. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN
18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung von
baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
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3.4

schutzen. Er ist zu sichern und vordringlich im Plangebiet, erst nachrangig
auch a.a.O., zur Wiederverwendung zu lagern und spater fachgerecht wie-
der einzubauen.

Wo logistisch mdglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen,
z.B. durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustral’en und Lagerfla-
chen.

Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfind-
lichkeit (Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf.
kann durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwer-
ken etc. die Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzu-
tragen.

Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubau-
en, zu lagern und in der ursprunglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

Die Ho6he der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterbo-
den) nicht Ubersteigen.

Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonati-
ger Standzeit gezielt zu begrinen.

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.

Weiterfuhrende Infoblatter:

Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz flir Bauausfiihrende
(https://lumwelt.hessen.de/sites/default/files/media’/hmuelv/hmuklv_boschu-
bauen_bauausfuehrende_textvorlage_02_180420 _inkl-anhang.pdf)

Boden - damit lhr Garten funktioniert; Bodenschutz fir Hauslebauer
(https://lumwelt.hessen.de/sites/default/files/media’/hmuelv/hmuklv_boschu-
bauen_haeuslebauer_textvorlage_01_180420.pdf)

Sammlung und Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) soll ,,Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Ver-
mischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige Offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.”

Darlber hinaus soll gem. § 37 Abs. 4 HWG (Hessisches Wassergesetz) ,Ab-
wasser, insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der es anféllt,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen.”

Puffermdglichkeiten auf den privaten Grundsticksflachen (z.B. Grundach,
Brauchwasserzisterne) sind demnach auszuschdpfen.
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3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

Vegetations- und Wurzelraumschutz

Bei allen baulichen oder sonstigen MaRnahmen, von denen angrenzende Vege-
tationsflachen betroffen sein konnen, ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® anzuwenden.

Beriicksichtigung des Schwengelrechts

Auf Baugrundstlicken, die unmittelbar an AufRenbereichsgrundstiicke angren-
zen, ist das Schwengelrecht gem. § 16 Abs. 1 Hess. Nachbarrechtsgesetz
(NachbG) zu berlcksichtigen. Demnach missen Grundstlickseinfriedungen
mind. 50 cm von den Grenzen zu Grundsticken im AulRenbereich zuriickblei-
ben.

Beriicksichtigung der Grenzabstande fiir Pflanzen

Zu den Nachbargrundstiicksgrenzen sind die vorgeschriebenen Grenzabstande
fir Anpflanzungen nach §§ 38 und 39 Hess. Nachbarrechtsgesetz (NachbG) zu
beachten.

Gegenuber landwirtschaftlich genutzten Grundsticken gelten gem. § 40 Hess.
Nachbarrechtsgesetz (NachbG) die doppelten Abstande nach §§ 38 und 39.

Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

Um Insekten vor dem Massensterben im grellwei3en Laternenlicht zu bewah-
ren, sollte die Aullenbeleuchtung mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B.
Natriumlampen, LED-Lampen), die nur einen Lichtkegel nach unten auf die Er-
de strahlen, ausgestattet werden.

Minderung der Lichtverschmutzung

Zur Minderung der Lichtverschmutzung sollte die Stralen- und Auflenbeleuch-
tung in Bezug auf die Anzahl und die Beleuchtungsstarke auf das unbedingt
notwendige Mal} beschrankt werden und so abgeschirmt werden, dass sie le-
diglich Lichtkegel nach unten auf die Erde strahlen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Bau- und Planungs- und Pflanzmalinahmen im Bereich von Ver- und Entsor-
gungsleitungen sind friihzeitig mit dem jeweiligen Versorgungstrager abzustim-
men.

Im Falle von Baumpflanzungen sind die einschlagigen technischen Regelwerke:
.Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitun-
gen“ (FGSV; Ausgabe 1989), die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® sowie das DVGW Re-
gelwerk DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* zu beach-
ten.

Fernmelde- und Telefoneinrichtungen werden von der Deutschen Telekom ver-
legt und unterhalten. Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmallnahmen sind
frihzeitig (mindestens 4 Monate vor Baubeginn) der Deutschen Telekom Tech-
nik GmbH anzuzeigen.
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3.1

3.12

3.13

Darlber hinaus sind auch die erforderlichen Abstands- und Schutzstreifen
sonstiger Erd- und Freileitungen bei den jeweiligen Ver- und Entsorgern zu er-
fragen und zu beachten.

Bauverbots- und Baubeschrankungszone

Entlang der Landesstral3e gilt in einem 20 m breiten Streifen ab dem befestig-
ten Fahrbahnrand nach § 23 Abs. 1 Hess. Strallengesetz (HStrG) die stralen-
rechtliche Bauverbotszone. Dieser Bereich ist grundsatzlich von Hochbauten,
Aufschittungen, Abgrabungen, AuRenwerbung und Nebenanlagen freizuhalten.
Dies gilt auch fur baugenehmigungsfreie bauliche Anlagen sowie fur ober- und
unterirdische Anlagen der Ver- und Entsorgung Diritter.

An diese Zone schliefl3t sich die 20 m breite Baubeschrankungszone nach § 23
Abs. 2 HStrG an. Innerhalb dieser Zone bediirfen u.a. die Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Zustimmung durch die Stralen-
verkehrsbehorde.

Gewasserrandstreifen

Innerhalb des, in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellten 10 m breiten

Gewasserrandstreifen ist nach § 23 Hess. Wassergesetz (HWG) u.a. verboten:

e die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen An-
lagen, soweit sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erfor-
derlich und

e die Ausweisung von Baugebieten durch Bauleitpldne oder sonstige Sat-
zungen nach dem Baugesetzbuch , ausgenommen Bauleitpléne fiir Héfen
und Werften.

Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone IIIB des Wasser-
schutzgebiets fur die Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckver-
bandes Mittelhessische Wasserwerke sowie der Schutzzone Ill des Wasser-
schutzgebiets flr den Trinkwasserbrunnen Schweinsberg

Die Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.
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4.2

4.3

44

4.5

PFLANZLISTE FUR ANZUPFLANZENDE BAUME UND STRAUCHER

GroRRkronige Baume

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Fagus silvatica

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Mittel- und kleinkronige Baume

Betula pendula
Carpinus betulus
Sorbus aria
Sorbus aucupatria

Straucher

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
Prunus spinosa
Rubus spec.

Rosa canina
Sambucus racemosa

- Bergahorn

- Spitzahorn

- Rotbuche

- Winterlinde
- Sommerlinde
- Bergulme

- Birke

- Hainbuche
- Mehlbeere
- Eberesche

- Gemeiner Sauerdorn

- Roter Hartriegel

- Kornelkirsche

- Haselnuf

- Eingriffeliger WeiRdorn
- Zweigriffeliger Weifldorn
- Gemeine Heckenkirsche
- Echte Mispel

- Schlehe, Schwarzdorn

- Brombeere, Himbeere

- Hundsrose

- Traubenholunder

(weitere Rosen-Wildformen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)

Geeignete Kletterpflanzen zur Gebaudebegriinung

Clematis vitalba

Hedera helix

Humulus lupulus

Lonicera caprifolium
Parthenocissus giunquefolia
Vitis vinifera

Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen

Waldrebe

- Efeu

Hopfen

Jelangerjelieber (Gei3schlinge)
Selbstkletternder Wein
Weinrebe

Hochstammige, heimische Obstbaume

Apfel :
Bismarckapfel

Bittenfelder S&dmling
Blenheimer
Bohnapfel

Brauner Matapfel
Brettacher
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Birnen :

Alexander Lukas
Clapps Liebling
Graue Jagdbirne
Griine Jagdbirne
Gellerts Butterbirne
Gute Graue
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Danziger Kantapfel
Freiherr v. Berlepsch
Gelber Edelapfel
Gelber Richard
Gloster

Hauxapfel

Herrenapfel

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette
Muskatrenette
Oldenburger

Ontario

Orleans Renette
Rheinischer Bohnapfel
Rheinischer Winterrambour
Rote Sternrenette
Roter Booskop
Schafsnase
Schneeapfel

Schéne aus Nordhausen
Schéner von Booskop
Winterrambour
Winterzitronenapfel
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Gute Luise

Nordhéuser Winterforelle
Oberdsterreichische Weinbirne
Pastorenbirne

Biittners Rote Knorpelkirsche
Dénnisens Gelbe

Friihe Rote Meckenheimer
Grol3e Prinzessin

GroBe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger

Schmalfelds Schwarze

Ludwigs Friihe
Hedelfingers Friihe

Pflaumen/Zwetschgen :

Biihler Friihzwetschge
Ortenauer Hauszwetschge
Wangenheims Friihzwetschge
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