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Abb. 1: Ubersicht raumlicher Geltungsbereich (neue Katastergrundlage, 207/19 tlw. liegt mit im Geltungsbereich)
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1 Vorbemerkungen

1.1  Planziel und Planerfordernis

Die Stadt Lauterbach hat am 09.04.2018 gemaR § 2 Abs.1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB die 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes ,Sudbahnhof* in der Kernstadt beschlossen.

Im raumlichen Geltungsbereich befindet sich derzeit das ehemalige Gelande der Firma Uniwork Bohrtechnik
GmbH, das ehemalige Firmengebaude der RHG Raiffeisen sowie der Firmensitz einer Unternehmensbera-
tung. Weitere Nutzungen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind derzeit Park-, Lager
und Schotterflachen sowie das Gleisbett der ehemaligen Bahntrasse. Fir die Ansiedlung bzw. den Neubau
eines Verwaltungsgebéudes (Hessisches Finanzamt sowie zwei weitere Landesbehérden) soll Bauplanungs-
recht geschaffen werden. Durch den derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ,Sidbahnhof* wird der westliche
Teil als Gewerbegebiet und der nordwestliche Bereich als Mischgebiet ausgewiesen. Fir den dstlichen und
sudlichen Teil des vorliegenden Geltungsbereiches existiert kein Bebauungsplan. Folglich ist dieser Bereich
nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu
beurteilen. Dies impliziert, dass sich das geplante Vorhaben (Neubau eines Verwaltungsgebaudes) nach Art
und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksfreiflaichen, die Giberbaut werden sollen,
in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Eine Bauvoranfrage beim
Amt fur Bauen und Umwelt des Vogelsbergkreises hat im Bereich, der nach § 34 BauGB zu bewerten ist,
den 6stlichen Teil des geplanten Verwaltungsgebaudes bereits genehmigt. Fir die Umsetzung des gesam-
ten Vorhabens ist aber die Anderung und Erweiterung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Siidbahnhof*
erforderlich. Die Baugrenzen, die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung werden dementsprechend an das
neue Vorhaben angepasst.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lauterbach stellt fir den raumlichen Geltungsbereich gewerb-
liche Bauflachen dar. Die Darstellungen im Flachennutzungsplan werden somit im Zuge einer Berichtigung
an die geplante Ausweisung einer Sonderbauflache (Zweckbestimmung Verwaltung) angepasst.

Planziel der vorliegenden 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ist die Nachverdichtung der
bisher gewerblich und gemischt genutzten Flachen. Insgesamt dient die 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes der Uberplanung, Nachverdichtung und Neuordnung. Hier soll kiinftig ein Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Verwaltungen gemafl § 11 Abs.2 BauNVO fir den Neubau eines
Verwaltungsgebaudes ausgewiesen werden. Die Baugrenzen werden gegeniber den bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes erweitert und die moglichen Gebaudehéhen neu festgelegt.
Gleichzeitig werden die bisherigen textlichen Festsetzungen auf ihre stadtebauliche Notwendigkeit und auf
die aktuellen Gesetzesgrundlagen hin Giberprift und angepasst. In der Summe der Anderungen erfolgt eine
Nachverdichtung und Optimierung des bauplanungsrechtlichen Innenbereiches, so dass die Anderung
geman § 13a BauGB vorgenommen werden kann.
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1.2 Verfahrensstand

Fiur das vorliegende Bauleitplanverfahren kommt ein sog. beschleunigtes Verfahren zur Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) zur Anwendung.

Aufstellungsbeschluss geman 09.04.2018

§ 2 Abs.1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB Bekanntmachung 30.05.2018*
Beteiligung der Offentlichkeit geman 07.06.2018 — 09.07.2018

§ 13 Abs.2 Nr.2 BauGB i.V.m. § 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 30.05.2018*
Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager Anschreiben:; 01.06.2018
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

§ 13 Abs.2 Nr.3 BauGB i.V.m. § 4 Abs.2 BauGB
Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben 07.09.2018

Trager offentlicher Belange gemal3 Frist analog § 4ai.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
§4ai.v.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs.2 BauGB

(2. Offenlage)
Erneute Beteiligung der Offentlichkeit geman 12.09.2018 — 16.10.2018
§ 4ai.v.m. § 3 Abs. 2 BauGB (2. Offenlage) Bekanntmachung 03.09.2018*

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs.1 BauGB 12.12.2018

Die Bekanntmachungen erfolgen geméaf Hauptsatzung der Stadt Lauterbach im Lauterbacher Anzeiger.

Fur Bebauungspléne, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MafRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfahren zur
Innenentwicklung eingefiihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfah-
ren sind insofern gegeben, da es sich im Zuge der geplanten Ausweisung um eine bauliche Nachverdich-

tung im Innenbereich und somit um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m?

nicht Uberschritten wird (hier sind es 5.828m2) und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir
das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG besteht. Das be-
schleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die
zulassige Grundflache deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m?®. Ein UVP-
pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden eben-
falls nicht beeintrachtigt, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind abgesehen. Die Offent-
lichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach 8§ 3 Abs.
2 BauGB, den berthrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB
zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, sodass ein Ausgleich fiir den durch den vorliegenden
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

1.3 Lage, GrofRe und Nutzung des Plangebietes

Das im nordwestlichen Bereich der Kernstadt gelegene Plangebiet wird im Norden und Westen durch ge-
mischte und gewerbliche Nutzungen, im Osten durch Wohnbebauung und im Siden durch die Schillerstral3e
begrenzt. Das Gelande ist insgesamt weitestgehend eben. Im rdumlichen Geltungsbereich liegt eine Flache
von insgesamt rd. 0,86 ha. Betroffen sind die Flurstiicke: 49/1, 51, 55/3 in der Flur 3 und 207/1tlw., 207/17,
207/18, 207/19 tlw. gemaR aktuellem Liegenschaftskataster, 212/6 tlw. in der Flur 15, jeweils Gemarkung
Lauterbach.

Ausweisung: Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung Verwaltungen geméan § 11 Abs.2 BauNVO

Abb. 2: Luftbild des Plangebietes, rot gekennzeichnet

Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation, genordet, ohne MaRstab

1.4 Ubergeordnete Planungen und rechtskraftige Bebauungsplane

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.3-1) darge-
stellt. Aufgrund der raumordnerischen Vorgaben und Darstellungen stehen der vorliegenden Bauleitplanung
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gemal § 1 Abs.4 BauGB keine Ziele der Raumordnung entgegen, da fiir die vorgesehen Bebauung die aus-
gewiesenen Flachen Vorranggebiet Siedlung Bestand in Anspruch genommen werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lauterbach stellt das Plangebiet als gewerbliche Bauflache
Bestand dar. Somit ist der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und wird im Zuge
der Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst und stellt kiinftig Sonderbauflachen dar.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Studbahnhof* weist derzeit fir den nordlichen Teilbereich ein Mischge-
biet und fiir den westlichen Teilbereich ein Gewerbegebiet aus. Der stdliche und &stliche Teilbereich ist in
diesem Ursprungsplan nicht erfasst und wird folglich nicht bauplanungsrechtlich durch einen Bebauungsplan
erfasst, sodass diese Teilbereiche geméal § 34 BauGB derzeit als Innenbereich zu bewerten sind. Das Mal3
der baulichen Nutzung ist im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ,Stdbahnhof fir das Gewerbegebiet
auf eine GRZ von 0,8 mit einer Traufhéhe von TH = 8 m und fir das Mischgebiet auf eine GRZ von 0,6 mit
einer Zahl der Vollgeschosse auf ein MaR von Z = |l festgesetzt. Die vorliegende 1. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplanes sieht neben der Erweiterung des Geltungsbereiches, einer geanderten Erschlie-
Bung mit direktem Anschluss an die StraRe: Am alten Siidbahnhof und der Anpassung der Baugrenzen, eine
hohere Ausnutzbarkeit der Flachen durch die Erhéhung der Grundflachen- und Geschossflachenzahl sowie
eine Anpassung der Hohenfestsetzung im westlichen Bereich vor. Des Weiteren werden die sonstigen Fest-
setzungen an die heutigen Gegebenheiten und Rechtsgrundlagen angepasst.

Abb. 3: Rechtskréaftiger Bebauungsplan ,Stdbahnhof*
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2 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

Das bestehende Finanzamt in Lauterbach, wird als AuRenstelle des Finanzamtes in Alsfeld gefuhrt, liegt in
der Bahnhofstral3e der Kernstadt von Lauterbach und befindet sich in einem schlechten und nicht mehr zeit-
gemalfen Zustand. Folglich ist der Neubau eines Verwaltungsgebaudes, verbunden mit insgesamt 150 Ar-
beitsplatzen, vorgesehen. Am Standort des ehemaligen Geléndes der Firma Uniwork Bohrtechnik GmbH soll
dieses Vorhaben realisiert werden, sodass sowohl das Finanzamt (derzeit: Bahnhofstral3e 69), als auch das
Amt fir Bodenmanagement (derzeit: Adolph-Spie3-Strae 28) und das Amt fiir Wirtschaft und den landli-
chen Raum (derzeit: Adolph-Spief3-StraBe 34) kinftig in einem Verwaltungsgebaude untergebracht werden.
Ausgehend von der bestehenden ErschlieBungsstralle Am alten Stdbahnhof soll der Neubau des Verwal-
tungsgebaudes erschlossen werden. Im Bereich der Schillerstral’e werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt, sodass der entstehende Verkehr Uber die Strale Am alten Stidbahnhof aufgenommen und ab-
gewickelt wird.

Der Baukdrper soll in U-Form erstellt werden und hat im gesamten Plangebiet drei Vollgeschosse mit einer
maximalen Geb&ude Oberkante von einer Hohe von 325,25 m tber NN.

Die seitens der Trager offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Hinweise zur Hohe des Gebau-
des bzw. zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur Néhe zum sudlich angrenzenden geschiitzten denkmalpfle-
gerischen Ensemble und zur 6stlich angrenzenden Wohnbebauung wird mit der Reduzierung der Vollge-
schosse im westlichen Teil des Plangebietes bei gleichzeitiger Konkretisierung der Gebaudehéhenfestset-
zung Rechnung getragen. Statt der bisher festgesetzten Oberkante Geb&ude von 12, 50 m Uber Oberkante
Erdgeschoss Rohfuf3boden wird als oberer Bezugspunkt die Hohe von 325,25 m Uber NN festgesetzt. Diese
Vorgehensweise wurde u.a. auch mit der zustandigen Kreisbauaufsicht des Vogelsbergkreises erortert.
Durch die Gebdudehdhenfestsetzung von 325,25 m Uber NN wird das kinftige Gebaude, die bestehenden
Gebaudehdhen im unmittelbaren Umfeld mit aufnehmen bzw. sogar deutlich unterschreiten, so dass in
Kombination mit der gewerblichen Flache im Westen eine stadtebaulich ausgewogene Héhenfestsetzung in
diesem Bereich vorgenommen wird.

In einem Innenhof "mit Aufenthaltsqualitat" sind rund 130 Autostellplatze vorgesehen, davon auch mehrere
Platze fir Elektroautos mit Auflademdglichkeit sowie Radtresore. Die erforderlichen Parkplatze (rund 130
Stiick) werden sudlich des Verwaltungsgebdudes angeordnet (siehe Abbildung 4), wobei ein Grof3teil durch
die geplanten und vorhandenen Gebaude sowie durch die geplanten Anpflanzungen gegentber den Wohn-
gebauden abgeschirmt werden.

Folglich ist fur die Verwirklichung des Neubaus eine Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Siid-
bahnhof" fur den westlichen Bereich erforderlich. Bislang sind hier durch diesen rechtskraftigen Bebauungs-
plan fur den westlichen Teilbereich zwei Vollgeschosse und eine maximale Traufhéhe von 8 m zuléssig. Die
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Siidbahnhof* erfordert daher die Erhéhung der zulés-
sigen Geschosshdhe, der Gebaudehthe sowie die Erweiterung der Baugrenzen.

Mit der Reduzierung der Zahl der Vollgeschosse auf nunmehr max. 3 und der Konkretisierung von einer
Gebaudehdhe von 325,25 m idber NHN wird den unterschiedlichen Belangen (Nachverdichtung, Denkmal-
schutz, Nachbarschaftsschutz) deutlich entgegengekommen. Da die Planungen zudem einen grof3eren
Grenzabstand vorsehen, als durch die Abstandsregelung der Hess. Bauordnung gefordert, ist auch eine 3-
geschossige Bebauung zu der bestehenden Wohnbebauung bzw. zur der unter Denkmalschutz stehenden
Guter-Abfertigungshalle stadtebaulich vertretbar.

Die Planung sieht nun aufgrund der vorgebrachten Kritik der Kreisbauaufsicht des Vogelsbergkreise sowie
des Regierungsprasidiums Giel3ens an der bisher gewahlten Gebietskategorie die Ausweisung eines Sons-
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tigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung Verwaltungen gemal § 11 Abs. 2 BauNVO vor. Die
Hohe und die Lange der kiinftigen Gebaude zu den Nachbargrundstiicken sind durch die Abstandsvorgaben
der Hess. Bauordnung gesetzlich festgelegt, welche durch die vorliegenden Planung mehr als erfillt werden.
Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurden zwischen den geplanten Geb&uden und den norddst-
lich angrenzenden Wohnnutzungen neben der bereits bestehenden Eingrinung auf den Privatgrundstiicken
auch gleichzeitig zusatzliche Pflanzungen zur visuellen Abstufung und Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes festgelegt. Folglich wird das bestehende derzeit gewerblich und gemischt genutzte Plangebiet
Uberplant, nachverdichtet und optimiert. Zusatzlich wird bestimmt, dass im Sonstigen Sondergebiet die fol-
gende Nutzungen zulassig sind: 6ffentliche und private Verwaltungen (z.B. Finanzamt, Amt fiir Bodenma-

nagement, etc.) sowie Biros und Dienstleistungsunternehmen.
Gleichzeitig wird durch Niederlegung von Gebauden, Mauern und geschlossenen Einfriedungen die Qualitat
des Freiraumes auch im Sinne des Klimaschutzes deutlich verbessert.

Abb. 4: Lageplan' Neubau Verwaltungsgebaude (Finanzamt)

FF N "3;‘\"“' YORD &

ZUthrf ney

Quelle: Werner Projektentwicklung GmbH, 2018.

3 Inhalt und Festsetzungen
Gemal § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
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naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen werden in der Bebauungsplananderung- und -erweiterung ,Sidbahn-
hof* zeichnerische und textliche Festsetzungen getroffen. Dabei orientieren sich Art und Mal3 der baulichen
Nutzung sowie die gestalterischen Vorgaben an der vorhandenen und angrenzenden Bebauung, um das
charakteristische Gesamtbild des Sonstigen Sondergebietes zu erhalten und diesen Bereich einer stadte-
baulichen Nachverdichtung im bauplanungsrechtlichen Innenbereich zuftihren zu kénnen.

3.1 Artder baulichen Nutzung (BauGB, BauNVO)

Im Plangebiet wird im stdlichen und mittleren Teil ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Verwaltungen gemal § 11 Abs. 2 BauNVO ausgewiesen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO sind folgende Nutzungen zulassig:
- Offentliche und private Verwaltungen (z.B. Finanzamt, Amt fiir Bodenmanagement, etc.)

- Biros und Dienstleistungsunternehmen

3.2 Malf der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache (BauGB, BauNVO)

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf § 16 Abs.3 BauNVO
stets die Grundflachenzahl oder die Grol3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollge-
schosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mal der baulichen Nutzung setzt der vorliegende Bebauungsplan daher die Grundflachenzahl, die
Geschossflachenzahl, die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse sowie die Oberkante Gebaude mit
dem unteren Bezugspunkt Oberkante Erdgeschoss Rohfuf3boden fest. In Relation zum Baugrundstiick und
in Kombination mit der Festsetzung der Baugrenzen wird somit eine dem Standort angemessene Nutzung
und bauliche Nachverdichtung erméglicht.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m? Grundstiucksflache im Sinne des § 19 Abs.3
BauNVO zulassig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemal 8 19 Abs.1 BauNVO das Sonstige Sondergebiet eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 fest.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m?2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs.3 BauNVO zuléssig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 20 Abs.2 BauNVO fiir das Sonstige Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Verwaltungen die Geschossflachenzahl (GFZ) auf ein Mal3 von GFZ = 2,4 fest.
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Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse bestimmt.
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m uber die Ge-
landeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrAume zwischen der obersten Decke und der
Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdi-
sche Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer Au3enwand des
Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneig-
ten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Gber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundflache des
darunter liegenden Geschosses hat.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fir das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Verwaltun-
gen die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = lll fest. Die erfolgt in Anlehnung an
die ostlich angrenzende Wohnbebauung, sodass eine fur die Lage des Plangebietes sowie auch hinsichtlich
der vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Hohenentwicklung erreicht werden kann.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses ho-
henméaRig zunéachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hohenbegrenzung,
um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung gelangenden Sons-
tigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Verwaltungen im Wesentlichen in die vorhandene Umge-
bungsbebauung einfiigt. Fir die Héhenbegrenzung der Gebaude wird abschlieBend die Oberkante Gebaude
als Hochstmal’ festgesetzt auf OKgep. = 325, 25 m Uber NN. Als Oberkante Geb&ude gilt dabei sowohl der
hdchstgelegene Abschluss einer AulRenwand als auch der entsprechende Schnittpunkt zwischen Auf3en-
wand und Dachhaut oder zwischen Dachhaut und Dachhaut zweier unterschiedlich oder gleich geneigter
Dachflachen (First).

Seitens des Vorhabentragers wurden bereits erste Konzepte/Gebaudeschnitte erstellt (siehe beigefligte
Abbildungen 5 und 6) und im Rahmen der Bauvoranfrage der Kreisbauaufsicht des Vogelsbergkreises vor-
gestellt und ausfihrlich erlautert. Durch die Konkretisierung der Planungen des Neubaus (siehe beigefligte
Abbildung 7) sowie zur Klarstellung der tatsachlichen Gebaudehdhe wird der obere Bezugspunkt nun im
Bebauungsplan konkretisiert und verbindlich als Fixpunkt mit einer Hohe von + 325,25 m {. NN festgesetzt.
Die aktuelle Planung des Finanzamtes sieht eine Gebaudeoberkante von 11,75 m (+325,20 m 4. NN) vor.
Dementsprechend wird die bisher festgesetzte Oberkante Gebaude mit einer Hohe von 12,50 m mit dem
geplanten Neubau (OKgep. 11, 75 m) unterschritten.

Die nun festgesetzte Gebaudehdhe von 325,25 m . NN fiir das kiinftige Gebaude, wird die bestehenden
Gebaudehdhen im unmittelbaren Umfeld (Katasteramt und ehemaliger Stidbahnhof sowie das sudlich an-
grenzende ehemalige Raiffeisengebdude) mit aufnehmen bzw. sogar deutlich unterschreiten (siehe beige-
fugte Abbildungen 5 und 6), so dass in Kombination mit der gewerblichen Flache im Westen eine stadtebau-
lich ausgewogene vertretbare Héhenfestsetzung in diesem Bereich vorgenommen wird. Sowohl das Katas-
teramt (Adolf-Spiel3 Str. 34), die bestehende Halle (ehemaliges Raiffeisengebdude) als auch das Verwal-
tungsgebaude der Fa. Ahlbrand (westlich der Stral3e: Am Alten Studbahnhof) weisen eine 3-Geschossigkeit
auf, im Falle des Katasteramtes steht zudem das Kellergeschoss um ein weiteres halbes Geschoss aus dem
Erdreich.
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Abb. 5:_Konzept zum Einfigenachweis der angrenzenden Bebauung

— e TREn T T GREGIT —

Neubau Giterschuppen Adolf-SpieB-Str. 36

Abb. 6: Konzept zum Einfigenachweis der angrenzenden Bebauung

Silo Neubau GoethestraBe 3a Adolf-Spiel-5ir. 34

- Ami far Bodenmanagement
- Amt fir Wirtschaf? und den KBnaichen Roum [AWLR]

+11,75= + 325, 20 m Hohe . NN ?

Bauweise und uberbaubare Grundstlicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude nicht
Uberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (,Bau-
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fenster”) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden dirfen. Aufgrund der bereits fortgeschritte-
nen Planung des Verwaltungsgebaudes in Bezug auf die Gebaudestellung und Anordnung der Stellplatze
orientiert sich das Baufenster auf das geplante Vorhaben und wird dementsprechend restriktiv festgesetzt.
Fir die Anordnung der Stellplatze wird eine Flache fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
schaftsgaragen mit der Zweckbestimmung Stellplatze festgesetzt. Hinsichtlich der Stellung der Gebaude
wird jedoch empfohlen, die Firstrichtung so zu wahlen, dass bei Bedarf auch nachtraglich auf den Dachern
Solar- und Fotovoltaikanlagen angebracht werden kénnen.

3.3 Gestalterische Vorgaben — Integrierte Orts- und Gestaltungssatzung (HBO)

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen 2.1 - 2.3 beziglich der geplanten
Bebauung zur Dachgestaltung und der Gestaltung der Einfriedungen aufgenommen sowie zu den Grund-
stucksfreiflachen, damit sich das kiinftige Geb&dude an die bestehenden Gebaude im Plangebiet sowie im
naheren Umfeld bestehenden Gebaudestrukturen anpasst. Den Bauherren verbleibt dennoch ein hinrei-
chender Gestaltungsspielraum. Bei der Dachgestaltung sind Flach,- Sattel- und Pultdacher mit einer Dach-
neigung von max. 15° zulassig. Die Festsetzung gilt nur fiir die Hauptdacher der Gebaude, bei Nebenda-
chern sind Abweichungen zulassig. Zur Dacheindeckung sind Farbténe in grau bis anthrazit, schwarze, rote
und rotbraune Farbtone zu verwenden. Aufgrund der Lage zur angrenzenden Bebauung (Wohnbebauung
sowie gewerbliche Nutzungen) sind diese gestalterischen Festsetzungen fur die kinftige Dachgestaltung
stadtebaulich begriindet.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Einfriedungen beziehen sich auf die Zulassigkeit von ausschlie3lich
offenen Einfriedungen’, diese sind bis zu einer Héhe von 1,50 m tiber Gelandeoberflache zuldssig. Des Wei-
teren sind Mauer- und Betonsockel strallenseitig unzuldssig. Ziel ist neben den geplanten Gebauden die
Offnung des Freiraumes, der derzeit durch bauliche Anlagen und Mauern auf den Grundstiicksgrenzen ge-
pragt ist.

Mindestens 50 % der Grundstiucksfreiflachen (= nicht Gberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ inklusive
§ 19 Abs. 4 BauNVO) sind als Grunflache anzulegen. Davon sind mindestens 30% mit einheimischen Bau-
men und Strauchern zu bepflanzen. Die unter der Festsetzung 1.4.2 vorzunehmenden Anpflanzungen kén-
nen angerechnet werden. Artenliste siehe unter 1.4.3. Auch diese Festsetzung dient der Verbesserung der
Freiflachenqualitat, des Klimaschutzes und der Schonung des Boden- und Wasserhaushaltes.

3.4 Wasserrechtliche Festsetzungen (BauGB i.V.m. HWG)

Geman textlicher Festsetzung 3.1 zur Verwendung von Niederschlagswasser gilt: Abwasser, insbesondere
Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwassernutzung,
Léschwassernutzung, etc.), wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Die Festsetzung dient der Verbesserung des Klimaschutzes und der Schonung des Boden- und Wasser-
haushaltes.

'zB. Stabgitter, Maschendraht- oder Holzz&une, etc., von denen keine optische Wirkung einer baulicher Anlage (Mauer)
ausgeht.
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3.5 KompensationsmalBhahmen und eingriffsminimierende Malinahmen (BauGB)

Um eine gewisse gestalterische Qualitat bereits auf Ebene der Bauleitplanung vorzubereiten wird bei der
Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen festgesetzt, dass mindestens 50% der Grundstlicksfreiflachen (nicht
Uberbaubare Grundstiicksflache gemaR § 23 Abs.5 BauNVO abziiglich der Zulassigkeit von Garagen, Stell-
platzen und Nebenanlagen) als Griunflaiche anzulegen und mindestens 30 % der Griunflache mit einheimi-
schen Baumen und Strauchern zu bepflanzen sind. Die Festsetzung dient der Mindestdurchgrinung im
Sonstigen Sondergebiet und soll die Freiflachen- und Aufenthaltsqualitat deutlich erhdéhen.

Um eine gewisse gestalterische Qualitat bereits auf Ebene der Bauleitplanung vorzubereiten, gilt es gemani
Festsetzung 1.4.2 innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen neben der Anpflanzung von Laubbdumen auch Anpflanzungen von heimischen Strau-
chern vorzunehmen. Die Festsetzung dient ebenfalls der Mindestdurchgriinung im Sonstigen Sondergebiet
und soll die Freiflachen- und Aufenthaltsqualitat deutlich erhéhen.

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemaf 88 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.

Festsetzung (1.3.1) bestimmt die wasserdurchlassige Befestigung bestimmter Grundstiicksteile wie Gehwe-
ge, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen, also z.B.
mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfugigem Pflaster. Das auf diesen Flachen anfallende
Niederschlagswasser ist zu versickern. Bei Betriebs-, Lager- und Hofflachen sowie Anlieferungsbereichen ist
aus Grunden der Betriebssicherheit eine wasserundurchlassige Befestigung zulassig (Eingriffsminimierung
fur das Grundwasser und den Bodenschutz).

Fir je 5 Stellplatze ist mindestens 1 standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen und

dauerhaft zu unterhalten. Siehe Artenliste. (Festsetzung 1.4.1). Die Festsetzung dient auch der Mindest-
durchgriinung im Sonstigen Sondergebiet und soll die Freiflachen- und Aufenthaltsqualitat deutlich erhdhen.

4 Landschaftspflege und Naturschutz

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 Begrindung zum
Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelten
Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und be-wertet werden. Der Umweltbericht
ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bau-leitplane anzuwenden, deren Verfahren
nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Aus-nahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane
dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Ver-
fahrens gemal § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB unter Anwendung von § 13 BauGB, so dass die Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines entsprechenden Umweltbe-
richtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermit-
teln und zu bewerten sowie in die Abwégung einzustellen, bleibt indes unberihrt.

Im Hinblick auf die Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen Belange und artenschutzrechtlichen Anforde-
rungen wird auf den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen, der der Begriindung zum Bebau-
ungsplan als Anlagen beigefugt ist.
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4.1  Artenschutz und Schutzgebiete

Der Stadt Lauterbach und dem Planverfasser liegen derzeit keine Erkenntnisse Uber betroffene Schutzge-
biete (LSG, NSG, FFH, VSG etc.) im Plangebiet vor. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen des als Anlage
beigefligten Landschaftspflegerischen Fachbeitrages verwiesen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes Er-
kenntnisse Uber die Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer Vogelar-
ten vor. Dies betrifft insbesondere die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG) — mithin die erhebliche Stérung, Entnahme, Beschéadigung und Zerstérung von Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten sowie der Fang, die Enthahme, Verletzung oder Tétung von Individuen. Die Erfor-
derlichkeit einer von den konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls abhangigen artenschutzbezogenen Erhe-
bung ist aufgrund der vorhandenen Strukturen erkennbar. Aus diesen Griinden werden faunistische Unter-
suchungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag bzw. Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag aufgefiihrt und im weiteren Abwégungs- und Planungsprozess, je nach Be-
wertung und Ergebnis der Untersuchung, bericksichtigt. Fir die im Plangebiet nachgewiesenen Arten kann
das Eintreten der Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz nach bisheriger Prifung
bei Bertlicksichtigung von bestimmten MaRnahmen ausgeschlossen werden: Rodungsverbot wahrend der
gesetzlich geschiitzten Zeiten gemaf § 39 BNatSchG.

Weitere mogliche Mal3nahmen, wie die Schaffung, Optimierung oder Sicherung eines geeigneten Aus-
gleichshabitats fur die Zauneidechse, die im Bereich der ehemaligen Gleisanlage vorkommt, werden im Ar-
tenschutzrechtlichen Fachbeitrag aufgefihrt.

Die Artenschutzrechtlichen Hinweise in den Textlichen Festsetzungen unter 4.3 wurden entsprechend ange-
passt: Tiefbauarbeiten im Bereich des Flurstiicks 207/18 sind auRerhalb der Winterruhe (15. Oktober bis 15.
April) der Zauneidechse durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten (6kologische
Baubegleitung). Zur Gestaltung der Offentlichen Grunflachen wird auf Kapitel 7.4 des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrags verwiesen.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleit-
planung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli
2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und
Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

5.1 Uberschwemmungsgebiet

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

5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Bedarfsermittlung:
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Innerhalb des Plangebietes entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf. Fur die Errichtung des Verwaltungsge-
baudes entsteht ein zusatzlicher Trinkwasserbedarf. Eine Quantifizierung des Trinkwasserbedarfs wird im
Zuge der weiteren konkretisierenden Erschliel3ungs- und Architektenplanung erfolgen.

Deckungsnachweis

Die Stadt Lauterbach untersucht derzeit aufgrund der Lage des Plangebietes, ob die Losch- und Trinkwas-
serversorgung auch fir die Nachverdichtung des Gebietes gesichert werden kann. Die Stadtverwaltung
Uberprift parallel zum Bebauungsplan, ob ein Ausbau des Trinkwassernetzes bzw. die Bereitstellung von
Léschwasser fur die Erweiterungsflache erforderlich ist.

Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend sind,
zum Beispiel Prufen der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nachfolgenden
ErschlieBungsplanung, da die Leitungen fur bzw. in das Gebiet selbst neu verlegt werden missen.

Schutz des Grundwassers

Unter der textlichen Festsetzung 1.3 wird festgesetzt, dass Gehwege, Stellplatze, Zufahrten und nicht tber-
dachte Hofflachen in wasserdurchléassiger Weise zulassig sind und eine Versickerung von Niederschlags-
wasser ermdglichen (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster), sofern
dadurch keine Grundwassergefdhrdung gegeben ist. Dies gilt nicht fir Flachen, die von Lastkraftwagen und
Staplerfahrzeugen befahren werden. Zusatzlich werden Grundsticksfreiflachen festgesetzt, so dass in der
Summe dieser Festsetzungen gegeniiber den bisherigen Festsetzungen eine qualitative und quantitative
Verbesserung zum Schutz des Grundwassers erzielt werden kann.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilguellenschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiets oder Heilquellenschutzgebiets.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Unter der textlichen Festsetzung 1.3 wird festgesetzt, dass Gehwege, Stellplatze, Zufahrten und nicht tber-
dachte Hofflachen in wasserdurchléassiger Weise zulassig sind und eine Versickerung von Niederschlags-
wasser ermoglichen (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster), sofern
dadurch keine Grundwassergefdhrdung gegeben ist. Dies gilt nicht fir Flachen, die von Lastkraftwagen und
Staplerfahrzeugen befahren werden. Zusatzlich werden Grundsticksfreiflachen festgesetzt, so dass in der
Summe dieser Festsetzungen gegeniiber den bisherigen Festsetzungen eine qualitative und quantitative
Verbesserung zum Schutz des Grundwassers erzielt werden kann.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird gesammelt und verwertet, wenn keine wasserwirt-
schaftlichen und gesundheitlichen Belange dem entgegenstehen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden
Hierzu liegen in der jetzigen Planungsphase keine Erkenntnisse vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes
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Hierzu liegen in der jetzigen Planungsphase keine Erkenntnisse vor.

Bemessungsgrundwasserstande
Hierzu liegen in der jetzigen Planungsphase keine Erkenntnisse vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser
Hierzu liegen in der jetzigen Planungsphase keine Erkenntnisse vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Hierzu liegen in der jetzigen Planungsphase keine Erkenntnisse vor.

5.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen

Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:
Im Plangebiet ist kein Gewasser vorhanden.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Im Plangebiet ist kein Gewasser vorhanden.

Sicherung der Gewasser und der Gewdasserrandstreifen

Im Plangebiet ist kein Gewasser vorhanden.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser

Im Plangebiet ist kein Gewasser vorhanden.

5.4 Abwasserbeseitigung

Gesicherte ErschlieRung

Die Stadt Lauterbach geht aufgrund der Lage des Plangebietes (Innenbereich) davon aus, dass die Er-
schlieBung (Abwasserbeseitigung) gesichert werden kann und die Klaranlage aufgrund der Leistungsfahig-
keit das kiinftig im Plangebiet anfallende Abwasser aufnehmen kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung
Das Abwasser aus dem Plangebiet sollte im Trennsystem entwassert werden.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen
Aufgrund der Lage des Plangebietes kann das Abwasser an die vorhandenen Kanale angeschlossen und

entwassert werden. Die Leistungsfahigkeit wird seitens der Stadt bzw. dem Vorhabentrager gepriift.

Reduzierung der Abwassermenge
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Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwasse-
rumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Verwiesen wird hier auf die Festsetzungen
1.3und 3.1

Versickerung des Niederschlagswassers

Durch das geplante Sonstige Sondergebiet (Neubau Verwaltungsgebaude) wird die Flache einen hohen
Versiegelungsgrad aufweisen. Eine direkte Versickerung ist tiber den Bebauungsplan nicht vorgesehen, nur
eine indirekte Versickerung (1.3 und 3.1).

Entwésserung im Trennsystem

Aufgrund der Lage des Plangebietes sollte das Abwasser an die vorhandenen Kanéle angeschlossen und
entwassert werden. Die Entwasserungsart (Misch- oder Trennsystem) wird seitens der Stadt bzw. dem Vor-
habentrdger im Rahmen des Bauantrages anhand der bestehenden Infrastruktur gepruft.

Kosten und Zeitplan
Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

5.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage im Innenbereich.

Vorflutverhaltnisse

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage im Innenbereich.
Hochwasserschutz

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage im Innenbereich.

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Verwal-
tungen.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Durch die geplante Errichtung eines Verwaltungsgebaudes wird die Flache einen hohen Versiegelungsgrad
aufweisen. Eine Versickerung ist Gber den Bebauungsplan nur indirekt vorgesehen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels.

5.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fur
die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels (Sonstiges Sondergebiet).
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Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich? :

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusétzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert wer-
den kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung erfolgt, ist
ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

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

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser geleitet,
zwischengespeichert sowie versickert wird. Fur diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache benétigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten 6rtlichen Verhaltnissen auf
dem Grundstick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser oder auf
einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches von Stellplat-
zen oder Fahrwegen abflief3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar verboten.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz

Abwasser: Gemall § 60 des Wasserhaushaltsgesetzte (WHG) sind Abwasseranlagen so zu errichten, zu betreiben und
zu unterhalten, dass die Anforderungen an die Abwasserbeseitigung geman 8§ 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
eingehalten werden. Im Ubrigen diirfen Abwasseranlagen nur nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
errichtet, betrieben und unterhalten werden, so dass der bestmégliche Schutz des Gewassers der nachteiligen Verande-
rungen ihrer Eigenschaften erreicht wird. Das anfallende hausliche und/oder gewerbliche Abwasser ist in Absprache mit
dem Kanalnetz- und Klaranlagenbetreiber tiber die Kanalisation der Klaranlage Lauterbach zuzufiihren.

2 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bauan-

trages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Versicke-
rung von Niederschlagswasser durfte aufgrund der Topographie als nicht kritisch beurteilt werden.
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6  Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur

6.1 StraBen und Verkehrsflachen

Die ErschlielBung des geplanten Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Verwaltungen aus-
schlieRlich erfolgt Uber die bestehende Erschlieungsstralle Am alten Studbahnhof. Zur stdlich angrenzen-
den Schillerstral3e werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt (Ausnahme: Feuerwehrnotzufahrt).
Deshalb erfolgt die Verkehrsabwicklung ohne wesentliche Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnge-
biete (6stlich und sudlich). Im Vorfeld des Bauleiplanverfahrens wurde fur den vorliegenden Planbereich
bereits ein Verkehrsgutachten erstellt.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Im Rahmen der ErschlieBung ist darauf zu achten, dass der Ausbau dieses Bereiches entsprechend der einschlagigen
Vorschriften der Stralenverkehrsordnung sowie den hierzu ergangenen Richtlinien zu erfolgen hat. Es wird darauf
hingewiesen, dass ausreichend Parkflachen ausgewiesen werden sollten. Ebenso ist im Rahmen der Errichtung von
verkehrsberuhigten Bereichen darauf zu achten, dass die geplanten schmalen Verkehrsflachen fir die Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge (zum Beispiel Mullabfuhr) ausreichend bemessen werden. Die Ausbaupléane sind vorher der
StralRenverkehrsbehdrde vorzulegen, damit gegebenenfalls auch die Polizei beteiligt werden kann.

6.2 Anlagen fur den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Die abschlieBende StralBenraumaufteilung und -gestaltung wird in der Regel im Rahmen der ErschlieRungs-
und Ausbauplanung festgelegt. Die Bauherren haben dafiir Sorge zu tragen, ausreichend Stellplatze zur
Verfligung stellen zu kénnen. In der vorliegenden Planung wird das durch die entsprechende Ausweisung
von Flachen fur Stellplatze auf der Plankarte gewéhrleistet. Im Ergebnis kann somit dem Flachenbedarf des
ruhenden Verkehrs Rechnung getragen werden. Die Anordnung der Stellplatze mit einer entsprechenden
Umfahrung und die Ein- und Ausfahrt tragen dazu bei, dass die zu erwartenden Fahrzeugbewegungen und
damit verbundenen Immissionen sich nicht unmittelbar auf die angrenzende Wohnbebauung auswirken,
zumal entsprechende Anpflanzungen zum Wohngebiet vorgesehen sind.

6.3 Anlagen fur den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. In fuRlaufiger Entfer-
nung (250 m) befindet sich eine Bushaltestelle im Bereich der Adolph-Spiel3-Stral3e.

6.4 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist bereits Bestand. Das anfallende Schmutz- und Niederschlags-
wasser wird in die bestehenden Schmutz- und Regenwasserkanéle geleitet oder Vorort verwertet. Verwiesen
wird auch auf die Aussagen unter Kapitel 5.ff.

Das Gebiet kann an die bestehende Klaranlage angeschlossen werden. Sollten neue Einleitungen bzw. An-
schlisse an den 6ffentlichen Kanal benétigt werden, die tiber den bisherigen Bestand / Bedarf hinaus gehen,
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missen die Bedingungen im Rahmen des Bauantrages und der ErschlielBungsplanung gepruft und mit der
Stadt abgestimmt werden.

6.5 Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Die im Rahmen der Tragerbeteiligung zum Entwurf vorzubringenden Hinweise zu vorhandenen Leitungen
innerhalb des Plangebietes werden gemaf § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tbernommen und in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

6.6 Brandschutz

Inwieweit die Loschwasserversorgung fiir den Geltungsbereich gesichert ist, muss im Zuge der weiteren
Detailplanung Gberprift werden. Im Zuge der vorliegenden Planungen ergeben sich bezlglich der geplanten
Nutzung evtl. brandschutztechnischen Anforderungen, die im weiteren Verfahren (Baugenehmigung und
ErschlieBungsplanung) geprift werden missen. Im sudlichen Planbereich ist eine Feuerwehrnotzufahrt vor-
gesehen.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Im gesamten bebauten Gebiet sind ausreichende bemessene Zufahrts- und Rettungswege sowie Aufstellflachen fir
Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall oder fiir die Durchfiihrung notwen-
diger RettungsrnalBnahmen auch wirksame Ldsch- bzw. Rettungsarbeiten durchgefuhrt werden kdnnen.

Die "Muster-Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr" laut Fassung vom Februar 2007 und zuletzt geandert durch Be-
schluss 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 sténdig, auch

wahrend der Bauarbeiten und Baustelleneinrichtungen, freizuhalten. (HBO 88 3, 13) 2. Die Hessische Bauordnung
(HBO) vom 18. Juni 2002, in Kraft seit 01. Oktober 2002, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. November 2010, ist zu
beachten und einzuhalten. Insbesondere verweisen wir auf die 88

§ 2 Begriffe

§ 3 Allgemeine Anforderungen

§ 4 Das Grundstuck und seine Bebauung

§ 5 Zugange und Zufahrten auf den Grundstiicken

8 6 Abstandsflachen und Abstande

§ 13 Brandschutz

3. Fir die Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung im Gesamtbereich des Planentwurfes ist das Ar-
beitsblatt W 405 - Technische Regeln - Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentlichen Trinkwasserversorgungs-
anlagen - des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) zu beachten und einzuhalten. Dieses Ar-
beitsblatt ist als anerkannte Regeln der Technik fir die Festlegung des Ldéschwasserbedarfes heranzuziehen (Grund-
schutz). GemaR Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Léschwasserbedarf fur das urbane Gebiet (MU)

~ der angegebenen Geschossflachenzahl von 2,4 (MU 2)

~ der max. zulassigen Z=IV Vollgeschossen (MU 1)

~ betragt diese bei mittlerer Gefahr der Brandausbreitung 96 m3/h = 1600 I/min (192m3 fir zwei Stunden).

Diese Léschwassermenge (1600 | x 120 min = 1920001 (192m3)) muss Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden
zur Verfiigung stehen.
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Bei der Wasserentnahme aus Hydranten darf der FlieBdruck bei max. Wasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten.
Kann fiir die geplanten Baugebiete die erforderliche Léschwassermenge nicht durch Trinkwasserversorgungsanlagen in
ausreichendem Malie sichergestellt werden, so sind ErsatzmafRnahmen durchzufiihren, z.B.: unterirdische Léschwas-
serbehélter nach DIN 14230, Léschwasserteiche nach DIN 14210 oder Léschwasserbrunnen nach DIN 14220.

Sollte eine der oben aufgefiihrte Ersatzmalinahme zur Ausfiihrung kommen, so ist darauf zu achten, dass diese zu jeder
Zeit erreichbar sein muss. Die Zufahrt zu dieser ErsatzmafRnahme muss der "Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr
laut Fassung vom Februar 2007 und zuletzt geéndert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober
2009" und den Vorgaben aus der DIN 14090 Flachen fir die Feuerwehr entsprechen.

4. Die Bereitstellung des Loschwassers aus den 6ffentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen ist durch Hydranten si-
cherzustellen. Der Abstand der Hydranten sollte Ublicherweise unter 150 m betragen. Es wird hiermit auf das Arbeitsblatt
W 400 Teil- Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV), Teil 1 : Planung - verwiesen.

5. 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 Rohrlei-
tungsnetz abgestellt werden muss und jederzeit die erforderliche Loschwassermenge zur Verfugung steht. Dies ist auch
erforderlich beim Betrieb von netzabhéngigen Druckerhéhungsanlagen, auch hier ist die jederzeitige Loschwasserent-
nahme, auch bei Stromausfall, sicherzustellen. Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustéandigen Bauauf-
sichtsbehérde sowie der Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises festzulegen. Der entsprechende Nachweis zur
Léschwasserversorgung ist der Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises bei Beantragung der Baugenehmigung
vorzulegen.

6. Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom 18.06.2002, wird insbesondere auf den § 5 - Zugange und Zu-
fahrten auf den Grundstiicken und den § 13 — Brandschutz verwiesen. In § 13 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben,
dass Geb&aude, deren zweiter Rettungsweg uber Rettungsgerate der Feuerwehr fiihrt und bei denen die Oberkante der
Briistungen notwendiger Fenster oder sonst zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8,00 m tber der Gelandeoberfla-
che liegt, nur errichtet werden durfen, wenn die erforderlichen Rettungsgerate (zugelassenes Hubrettungsgerat) von der
Feuerwehr vorgehalten werden. Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustandigen Bauaufsichtsbehérde
sowie der Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises festzulegen.

7 Flachenbilanz

Um die kiunftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fur das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellt (digital errechnet
im Maf3stab 1:1.000).

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 8.592 m?

Flache des Mischgebietes 7.285 m?
Versiegelung im iSO} (GRZ 0,8*) 5.828 m2
StraBenverkehrsflachen 716 m?

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung Verkehrsbegleitgriin

591 m?

* zzgl. § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO
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Die Bauflachen im Plangebiet kdnnen bei einer GRZ von 0,8 im Sonstigen Sondergebiet maximal durch
5.828 m2 (Grol3teil ist bereits bebaut) versiegelt werden (zzgl. Garagen, Nebenanlagen und Stellflachen).

8 Bodenordnung

Fir den Bereich des Plangebietes wird ein Bodenordnungsverfahren gemaf 88 45 und 80 ff BauGB voraus-
sichtlich nicht erforderlich.

9 Baugrundbeschreibung, Bergrecht, Altlasten

Der Stadt Lauterbach liegen Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet vor. Die Erstellung
eines Boden- bzw. Baugrundgutachten ist erforderlich. Die Ergebnisse sind im Rahmen der nachfolgenden
Planungen (Bauantrag, ErschlieBungsplanung, etc.) zu beachten.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

RP GielRen, Industrielles Abwasser, wassergefdhrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlasten, Bodenschutz

Altlastenverdachtsflache mit der Schliisselnummer 535.011.040-001.008. Das zustandige Dezernat empfiehlt, den oben
genannten Altstandort zunachst durch einen fachlich qualifizierten Gutachter / Kommunalbediensteten mittels einer histo-
rischen Nutzungsrecherche (bedeutungslose Erkundung / Akten und Vor-Ort-Recherche) im Hinblick auf mégliche Ver-
dachtsflachen, auf den mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde, bewerten zu lassen und eine Gefahr-
dungsabschéatzung durchzufiihren. Das Ergebnis ist im Dezernat 41.4 Regierungsprasidium Giel3en zur Prifung vorzu-
legen.

Im Rahmen der geplanten BaumafRnahmen sind Aushubarbeiten vorgesehen. Die BaumalRnahmen sind zum Teil auf
Flachen geplant, die als Altstandorte registriert sind. Auf den Standorten wurde zum Teil mit wassergefahrdeten Flussig-
keiten umgegangen. Eine Untersuchung des Untergrunds ist bislang nicht erfolgt, somit bedarf es bei dem Eingriff in den
Boden besonderer Sorgfalt, da mdglicherweise Verunreinigungen angetroffen werden kénnen. Sollte dies der Fall sein,
ist unverzuglich die Bodenschutzbehérde zu informieren. In den betroffenen Bereichen ist daher eine gutachterliehe
Begleitung der Aushubarbeiten erforderlich. MalRnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung
behindern kénnen, sind bis zur Freigabe durch die Bodenschutzbehérde zu unterlassen. Die Bodenschutzbehérde wird
dann uber die Freigabe unverziglich entscheiden.

RP GielRRen, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen

Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen* (Baumerkblatt,
Stand: 10.12.2015) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de Umwelt & Natur,
Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle). Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ord-
nungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (z.B. Bauschutt und
Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfélle wie z.B. Asbestzementplatten).

Zweckverband Abfallwirtschaft Vogelsbergkreis
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Anfallender Bauschutt, Baustellenabfall und Erdaushub sollten getrennt gelagert und mdglichst einer Verwertung zuge-
fuhrt werden. (Auf das von den hessischen Regierungspréasidien herausgegebene Merkblatt .Entsorgung von Bauabfal-
len" und LAGA-Merkblatt: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffenl Abfallen - Techni-
sche Regeln bleibt zu verweisen.) Mutterboden darr nicht vergeudet oder vernichtet werden (8 202 BauGB). Bei der
verkehrsméafigen ErschlieBung und Abfallbehalteraufstellung sollte dem leichten Zugang von Entsorgungsfahrzeugen
Rechnung getragen werden. Der bei der Grunpflege anfallende Baum- und Heckenschnitt sollte der Grunabfallkompos-
tierung angedient und Grasschnitt lw. verwertet bzw. gemulcht werden.

10 Denkmalschutz

Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes hingewiesen:
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal? § 21 HDSchG dem Landesamt fiir

Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziig-
lich anzuzeigen.

Abb. 8: Kulturdenkmaéler in Hessen, Lauterbach Kernstadt
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Quelle: denkmalpflege-hessen.de, 2018.

Im vorliegenden Fall kann fir die weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Geneh-
migung nach 8§ 18 HDSchG erforderlich werden (angrenzend zum Plangebiet befinden sich Kulturdenkmaler
und geschitzte Gesamtanlagen). HessenArchéologie bzw. die Untere Denkmalschutzbehérde ist mindes-
tens 2 Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten (Stralenbau sowie Ver- und Entsorgung) zu benach-
richtigen, da sich in unmittelbarer Néhe zum Plangebiet die nach § 2 Abs. 3 HDSchG geschiitzte Gesamtan-
lage VII A und VII B, westliche Stadterweiterung sowie zwei Einzelkulturdenkmale: Adolf-Spiel3-Stral3e 36
Ehem. Studbahnhof mit Guterabfertigungshalle (82 Abs.1 HDSchG) befinden (siehe Abbildung 5).
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11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach 8§ 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und Mafinahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder tGberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Sonstigen Sonder-
gebietes mit der Zweckbestimmung Verwaltungen im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzun-
gen (Gewerbegebiet, Mischgebiet, Allgemeines Wohngebiet) kann dem genannten Trennungsgrundsatz des
§ 50 BImSchG entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar.

12 Kosten

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden voraussichtlich keine Kosten fir die Stadt Lauterbach
entstehen.

Lauterbach und Linden, 06.11.2018 und 12.12.2018

Bearbeitung: Franziska Licher, M.Sc. Geographie
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