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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Der Standortbereich ,Am Lindenbaum® im Sudwesten der Ortslage Lang-Gdns ist im Wesentlichen
durch die hier vorhandenen Einzelhandelbetriebe gekennzeichnet und stellt zusammen mit weiteren
privaten Versorgungseinrichtungen und Dienstleistungen das Grundversorgungszentrum des zentralen
Ortsteils dar. Dieser Einzelhandelsschwerpunkt wurde in den vergangenen Jahren, nicht zuletzt durch
verschiedene Anderungen des fiir diesen Bereich urspriinglich maRgeblichen Bebauungsplanes ,Am
Lindenbaum* von 2005, gestarkt. So wurden etwa im Zuge der 1. Anderung und Erganzung des Bebau-
ungsplanes von 2012 Gewerbegebietsfldchen in ein Sondergebiet fur den grol¥flachigen Einzelhandel
umgewidmet, um somit unter anderem die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung
eines Getrankemarktes und eines Lebensmittel-Discounters zu schaffen, wahrend im Zuge der 2. An-
derung des Bebauungsplanes von 2018 die zulassige Verlaufsflache fir den Lebensmittelmarkt der
Firma Aldi Std erhéht wurde. Von den urspringlichen Gewerbegebietsflachen ist demnach nur noch
eine kleine, bislang baulich noch ungenutzte Teilflache sudlich der Stralle Am Lindenbaum in Richtung
der Alten Kirchgonser Strafte verblieben, fiir die ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt wird,
innerhalb dessen nur Gewerbebetriebe zulassig sind, die hinsichtlich ihrer Larmemissionen das Woh-
nen nicht stéren. Seitens der Firma FABER & SCHNEPP, HOCH- U. TIEFBAU GMBH & Co. KG, ist auf diesem
Baugrundstiick nunmehr der Bau einer Einrichtung mit einer Tagespflege und Wohnungen flr Betreutes
Wohnen vorgesehen, die nach ihrer Fertigstellung von der Arbeiterwohlfahrt betrieben werden soll, die
im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes westlich der Alten Kirchgdnser Stralde bereits das Sozial-
zentrum ,Heinz-Ulm-Haus*“ betreibt. Vor diesem Hintergrund sollen im Zuge der vorliegenden 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des ge-
planten Vorhabens geschaffen werden.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 04/2021), bearbeitet
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Das Planziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebie-
tes gemal § 11 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Tagespflege
und Betreutes Wohnen* und weitergehenden textlichen Festsetzungen zu den im Einzelnen zuldssigen
Nutzungen, zulasten der bisherigen Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet. Die 3. Anderung
des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ohne
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Besonderer Bericksichtigung bedirfen im Bauleitplanverfahren die Belange des Schallimmissions-
schutzes. Hierzu erfolgten auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung schalltechnische Untersuchun-
gen, deren Ergebnisse durch entsprechende Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbelarm und Ver-
kehrslarm sowie zur Vermeidung von Einschrankungen benachbarter gewerblicher Nutzungen im Be-
bauungsplan bertcksichtigt werden.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung
Lang-Gons, Flur 11, das Flurstiick 50/3 und wird wie folgt begrenzt:

Norden: StraRe Am Lindenbaum sowie angrenzende Einzelhandelsnutzungen

Westen: Einzelhandelsnutzungen sowie weiter westlich Verlauf der BundesstraRe B 3 bzw. der
Bundesautobahn BAB 485

Siiden: Geholzstreifen sowie anschliefdend landwirtschaftlich genutzte Flachen

Osten: Alte Kirchgonser Strale sowie Einzelhandelsnutzungen und soziale Einrichtungen

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,16 ha (1.641 m?). Im Hinblick
auf die topografischen Gegebenheiten steigt das Gelande nach Stiden hin um rd. 3 m an.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (04/2021)
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1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes istim Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung Be-
stand” festgelegt. Die ,Vorranggebiete Siedlung Bestand® umfassen entsprechend der im Textteil des
Regionalplanes enthaltenen raumordnerischen Zielvorgabe 5.2-1 unter anderem die bestehenden Sied-
lungen und Standorte fiir notwendige neue Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen. Gemaf der
raumordnerischen Zielvorgabe 5.2-5 ist der Bedarf an Siedlungsflachen vorrangig in den ,Vorrangge-
bieten Siedlung Bestand“ durch Verdichtung der Bebauung (Nachverdichtung) und durch Umnutzung
bereits bebauter Flachen zu decken. Der Bebauungsplan ist demnach mit den Zielen der Raumordnung
gemal § 1 Abs. 4 BauGB vereinbar.

Regionalplan Mittelhessen 2010

T
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Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

14 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Langgons aus dem Jahr 2001 stellt fir den Bereich des
Plangebietes in seiner urspringlichen Fassung ,Flachen fiir die Landwirtschaft* dar. Im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Am Lindenbaum* von 2005 wurde der Flachennutzungsplan im Paral-
lelverfahren geandert und entsprechend der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung ,Gewerbliche Bauflache Planung® und ein ,Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung
.Einzelhandel” dargestellt. Der Bereich des Plangebietes liegt dabei innerhalb der ,Gewerblichen Bau-
flache Planung®. Im Zuge der Aufstellung der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes von
2012 im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB wurde der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung angepasst und nur noch fir den Bereich des Plangebietes ,Gewerbegebiet® und fiir den
Ubrigen raumlichen Geltungsbereich ,Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,Grolflachiger Einzel-
handel“ dargestellt.
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Flichennutzungsplan-Anderung 2005 Flachennutzungsplan-Berichtigung 2012
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Ausschnitte genordet, ohne Mal3stab

Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ste-
hen die geplanten Festsetzungen der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes zur Art der Nut-
zung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes somit zunachst entgegen. In Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens kann gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, jedoch auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung fur den
Bereich des Plangebietes entsprechend angepasst.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Entwicklung des
Standortbereiches ,Am Lindenbaum® wurde der Bebauungsplan ,,Am Lindenbaum*“ aufgestellt, der
2005 Rechtskraft erlangt hat. Das Planziel des Bebauungsplanes von 2005 lag in der Ausweisung eines
eingeschrankten Gewerbegebietes, innerhalb dessen nur Gewerbebetriebe zuldssig sind, die hinsicht-
lich ihrer L&rmemissionen das Wohnen nicht stéren, sowie eines Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung ,Einzelhandel“. Fir den Bereich des Plangebietes der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungs-
planes wurde eingeschranktes Gewerbegebiet sowie eine Offentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Verkehrsgrin® und eine Versorgungsflache fir einen geplanten Standort einer Trafostation zur
Stromversorgung festgesetzt.

Im Zuge der 1. Anderung und Erginzung des Bebauungsplans ,,Am Lindenbaum* von 2012 wurde
im westlichen Bereich gro3raumig ,Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel” festgesetzt, wahrend im
Bereich des vorliegenden Plangebietes die festgesetzte Art der baulichen Nutzung als eingeschranktes
Gewerbegebiet unverandert blieb, aber die 6ffentliche Grunflache sowie die Versorgungsflache zuguns-
ten des eingeschrankten Gewerbegebietes umgewidmet wurden. Die 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,,Am Lindenbaum“ von 2018 umfasste schlief3lich den siidwestlichen Bereich des urspriingli-
chen Plangebietes, innerhalb dessen ein Lebensmittelmarkt der Firma Aldi Std errichtet wurde, fir den
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geplante Erweiterung der Verkaufsflachen ge-
schaffen wurden. Der Bereich des vorliegenden Plangebietes blieb hierbei unberthrt.
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Bebauungsplan ,,Am Lindenbaum*“ von 2005

Ausschnitt genordet, ohne Malstab

1. Anderung und Ergénzung von 2012 2. Anderung von 2018

Ausschnitte genordet, ohne MaRstab
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdrtcklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen kon-
nen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen im AuRenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB der stadtebaulichen Neuordnung und Nach-
verdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer im geschlos-
senen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache dient, kann von einer weitergehenden Begriin-
dung abgesehen werden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen
fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der Bebauungsplan der stadtebaulichen Neuordnung
und Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer im
geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache dient. Das Verfahren nach § 13a BauGB
ist darliber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht Gberschritten wird und wenn
der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) bestehen.

Die nach dem Bebauungsplan zuldssige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt deutlich unter-
halb des genannten Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?. Auch
besteht kein enger raumlicher, sachlicher und zeitlicher Zusammenhang i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB mit der Aufstellung weiterer Bebauungsplane der Innenentwicklung, sodass die Grundflachen
dieser Bebauungsplane dann entsprechend mitzurechnen waren. Darlber hinaus bereitet der Bebau-
ungsplan kein Vorhaben vor, fiir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht besteht und
es werden keine Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt. Auch bestehen keine
Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten
sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.
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Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltprifung 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 sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begrindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den be-
rihrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich
zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleich fir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan zulassigen Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

Aufstellungsbeschluss gemaf 01.07.2021

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 12.08.2021
Beteiligung der Offentlichkeit gemal 20.08.2021 — 24.09.2021

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 12.08.2021
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 17.08.2021
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman 16.12.2021
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Amtsblatt der Gemeinde Langgons.

Ein wichtiger Grund i.S.d. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB, den Entwurf des Bauleitplans fur die Dauer einer
angemessenen langeren Frist offentlich auszulegen, lag nicht vor. Angesichts des Planziels, das im
Wesentlichen in der bauleitplanerischen Umwidmung der bislang festgesetzten Art der baulichen Nut-
zung liegt, sowie der begrenzten Grofle des Plangebietes war demnach z.B.nicht von einer erhéhten
planerischen Komplexitat auszugehen.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Ortsrand des Ortsteils Lang-Gons unmittelbar stdlich
der Stral3e ,Am Lindenbaum®. Diese innerdrtliche Stral3e bildet den Anschluss an die nérdlich gelegene
LandesstralRe L 3133, die im weiteren westlichen Verlauf zum StralRenkreuz der Bundesstralie B 3 so-
wie der Bundesautobahn BAB 485 flihrt, sodass eine uberdrtliche Anbindung in direkter Umgebung
erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fur FulRganger und Radfahrer erreichbar und Uber die 6stlich
des Plangebietes gelegene Stralle St.-Ulrich-Ring mit der Haltestelle ,Rathaus” an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr angebunden. Hier besteht Anschluss an die Buslinien GI-32 ,Langgdns-Pohlheim®.
Weiterhin befindet sich im Zentrum des Ortsteils Lang-Goéns ein Bahnhaltepunkt mit Anschlussmaoglich-
keiten in Richtung Gief3en und Frankfurt am Main.
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Die aullere verkehrliche ErschlieBung ist bereits Bestand und erfolgt ausgehend von der Stralle ,Am
Lindenbaum® Giber das westlich angrenzende Nachbargrundsttick.

3. Inhalt und Festsetzungen

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

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur den Bereich des Plangebietes ein Sonstiges Sondergebiet i.5.d. § 11
Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Tagespflege und Betreutes Wohnen* fest. Sondergebiete
sind gemaf § 11 Abs. 1 BauNVO solche Gebiete, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10
BauNVO wesentlich unterscheiden. Die geplante Nutzung ist zwar grundsétzlich nicht nur auf Sonder-
gebiete beschrankt, sondern bauplanungsrechtlich z.B. auch in Mischgebieten zuldssig. Der rdumliche
Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst allerdings nur das ei-
gentliche Baugrundstulick, wahrend zudem Art und Umfang der im Gebiet zulassigen Nutzungen auf die
geplante Nutzung beschrankt und nicht im Sinne einer Angebotsplanung jegliche Nutzungen ohne wei-
tergehende Einschrankung zulassig sein sollen. Dies betrifft insbesondere die uneingeschrankte Zulas-
sigkeit von Wohnnutzungen im klassischen Sinne ohne Bindung an eine entsprechende Einrichtung.
Zudem konnte in einem auf das Baugrundstlick bezogenen Mischgebiet kein ausgewogenes Nebenei-
nander der beiden Hauptnutzungsarten Wohnen und nicht stérendes Gewerbe gewahrt werden.
SchlieBlich soll der Bebauungsplan auch eine hinreichende Flexibilitat bieten, sodass die Ausgestaltung
des Bebauungsplanes als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB ohne Festsetzung
eines Baugebietes nicht in Betracht kommt. Insofern liegt im Plangebiet keine Situation vor, die eine
Ausweisung der Flachen als eines der Baugebiete nach den §§ 2 bis 10 BauNVO nahelegt. Mithin kann
der Regelung des § 11 Abs. 1 BauNVO entsprochen werden, da sich das Plangebiet wesentlich von
den in der Baunutzungsverordnung normierten Baugebietstypen unterscheidet. Der Bebauungsplan
setzt daher ein Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung Tages-
pflege und Betreutes Wohnen fest und bestimmt, dass das Sonstige Sondergebiet der Unterbringung
einer Einrichtung fir die Tagespflege und fiir Betreutes Wohnen dient. Zulassig sind die hiermit jeweils
verbundenen baulichen Anlagen und Nutzungen einschlieRlich zugehdriger Stellplatze und Nebenanla-
gen. Mit den Festsetzungen kann durch die eindeutige Begrenzung der zulassigen Nutzungen dem
Grundsatz der Planbestimmtheit entsprochen werden.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl
der zuldssigen Vollgeschosse jeweils als Hochstmald festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur
zulassigen Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fiir das Sonstige Sonder-
gebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzung ermdglicht eine standortgerechte
und zweckentsprechende Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte der Lage und dem Umfeld des
Plangebietes gerecht wird. Im Zuge der bislang maRgeblichen 1. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes von 2012 wird fir den Bereich des Plangebietes eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8
festgesetzt. Gemalk § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mit-
zurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafRlig um bis
zu 50 %, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (iberschritten werden. Die zulassige
Grundflache darf demnach bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den Auflenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Der Bebauungsplan setzt fir das Sonstige Sondergebiet eine Geschossflachenzahl von
GFZ = 1,8 fest. Die Geschossflachenzahl bleibt somit unterhalb der Obergrenze des § 17 Abs. 1
BauNVO fir Sonstige Sondergebiete von GFZ = 2,4, ermdglicht aber eine fir die Lage des Baugrund-
stlickes angemessene stadtebauliche Dichte, die auch dem naheren Umfeld des Plangebietes gerecht
wird. Im Zuge der bislang mafgeblichen 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes von 2012
wird fir den Bereich des Plangebietes keine Geschossflachenzahl festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:
Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrAume zwischen der obersten Decke

und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben.
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Ein gegenliber mindestens einer AuRenwand des Geb&udes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffel-

geschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es
diese Hohe uber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die
Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohfu3boden bis Oberkante Rohfu3boden der dariiber liegenden
Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete
Aufbauten Uber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen
Anlagen fiir die Gebaude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer
geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Sonstige Sondergebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse auf
ein Mal von Z = lll, sodass nach MalRgabe der getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung grund-
satzlich eine dreigeschossige Bebauung zuzlglich von Dach- bzw. Staffel- und Kellergeschossen, die
nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen, bauplanungsrechtlich zulassig ist.

Im Zuge der bislang maRgeblichen 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes von 2005 wird
fur den Bereich des Plangebietes keine Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung im Wesentlichen in die vorhandene
Umgebungsbebauung einfligt und auch hinsichtlich der Lage es Plangebietes vertraglich dimensioniert
ist. FUr das Sonstige Sondergebiet wird demnach die maximal zuldssige Gebdudeoberkante auf ein
MaR von OKeeb. = 10,0 m festgesetzt. Im Zuge der bislang maRgeblichen 1. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes von 2012 wird fiir den Bereich des Plangebietes eine maximal zulassige First-
héhe von 9 m festgesetzt. Die bislang maximal zuldssige Hohe wird angesichts der erforderlichen
Raumhohen in den Regelgeschossen der geplanten Einrichtung geringfligig um einen Meter erhoht.

Der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittlung baulicher Anlagen ist die Oberkante des Erdgeschoss-
Rohfulbodens. Oberer Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist der oberste Gebaudeabschluss (Ge-
baudeoberkante). Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt nicht fir technische Auf-
bauten und untergeordnete Bauteile, wie z.B. Fahrstuhlschachte, Treppenraume oder Liftungsanlagen,
sofern diese insgesamt einen Anteil von 5 % der Dachflache des Geb&audes nicht tUiberschreiten.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fiir das Sondergebiet eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO fest,
sodass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tUber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich
nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tUberbaubarer Grundstiicksflache
gilt die jeweils engere Festsetzung. Ferner gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht ber-
baubaren Grundsticksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach MalRgabe der Festsetzungen
des Bebauungsplanes zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen. Der Bebau-
ungsplan beinhaltet diesbezuglich keine weiteren Regelungen, jedoch wird zur Klarstellung festgesetzt,
dass aulderhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen Stellplatze und Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und
14 BauNVO, Abstellplatze fir Fahrrader und Millsammelbehalter, Erschliefungswege sowie Terrassen
und Aufenthaltsplatze zulassig sind.
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3.4 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang unversiegelten Grundstiicksfla-
chen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschie-
dene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Aus-
gleich zugefuhrt werden. Hierzu gehért unter anderem die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen. Weiterhin ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwur-
zelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuléssig. Dartber hinaus beinhaltet
der Bebauungsplan zur grinordnerischen Gestaltung sowie zur Wahrung der Freiraumqualitat Festset-
zungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Je Baumsymbol
in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum mit einem Min-
dest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung der Pflan-
zungen von bis zu 5 m gegentber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei Abgang
sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu stéarken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO sowie in Anlehnung an die bislang maf3geblichen Festsetzungen
der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes von 2012 bauordnungsrechtliche Gestaltungs-
vorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen.

4.1 Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmoblierung und
Stadtgestalt oftmals negativ auf das StralRen- und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher
fest, dass selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder lau-
fendem Licht unzulassig sind. Werbeanlagen an Gebauden dirfen zudem die jeweilige AuRenwand-
héhe nicht Uberschreiten.

4.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das StralRen- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlielich offene Einfriedungen sowie hei-
mische Laubhecken bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m Uber der natlrlichen Gelandeoberflache
zulassig sind.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das StralRen-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur Abfall- und
Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufligen
oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu um-
geben sind.
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4.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und be-
stimmt, dass im Sonstigen Sondergebiet die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fur
eine andere zuldssige Verwendung benotigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standort-
gerechten Laubbaumen und Laubstrauchern gartnerisch oder als natirliche Griinflache anzulegen und
zu pflegen sind. Zudem wird festgesetzt, dass grof3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen
vergleichbaren Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptséachli-
che Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten),
unzulassig sind. Stein- oder Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude
oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt. Hierdurch kann die
vielerorts zu beobachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fiir den Natur-
haushalt und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schottergarten verhindert werden.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingeflhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stel-
len hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf
§ 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB, sodass die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberihrt. Im
Hinblick auf die Berticksichtigung der naturschutzfachlichen Belange wird auf den Landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag verwiesen, welcher der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefligt ist.

5.2 Artenschutzrechtliche Belange

Diesbezuglich wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumallinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschuitzter Vogel-
arten fuhren kénnen, aufderhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Gehdlzriickschnitte und -rodungen aufierhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzuflh-
ren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.
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In den an das Plangebiet angrenzenden Bereichen liegt ein groRes Areal von Feldhamsterbestanden.
Daher ist auch innerhalb des Plangebietes vor Beginn der Bauarbeiten von einem Artenschutz-Fach-
gutachter zu Uberprtfen, ob derzeit Individuen im Eingriffsbereich vorkommen, um somit Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden. Hierzu ist die Flache in Abstimmung mit einem Artenschutz-
Fachgutachter durch Mulchen entsprechend vorzubereiten, sodass gegebenenfalls vorkommende Feld-
hamsterbaue erkannt werden kénnen.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf fir die geplante Nutzung. Die abschlieRende Be-
darfsermittlung ist Gegenstand der weiteren Vorhabenplanung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der gesamte Wasserbedarf im
Plangebiet gedeckt und die ausreichende Loschwasserversorgung sichergestellt werden kann. Die Ein-
zelheiten werden im Rahmen der weiteren Vorhabenplanung festgelegt.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Hausanschluss) werden innerhalb des Plangebietes
entsprechend hergestellt. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren Vorhabenplanung festge-
legt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die geplanten und im Rah-
men der Bauleitplanung zulassigen MalRnahmen ist nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.
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Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermdglicht die Errichtung einer Einrichtung fir die Tagespflege und fir Betreutes
Wohnen und somit auch eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch be-
reits bislang bauplanungsrechtlich zuldssig ist und auch klnftig Gber die festgesetzte Grundflachenzahl
begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthalt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung
von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schottergarten. Insofern werden auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Mallnahmen vorgegeben, die der Verringerung der Grundwas-
serneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltene Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-
Stellplatzen wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser grund-
satzlich versickern kann. Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkre-
ten drtlichen Verhaltnissen auf dem Baugrundstlck der Schutz des Grundwassers zu beachten.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

6.2 Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.
Gesetzliche Gewasserrandstreifen werden durch die Planung nicht berihrt.
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6.3 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

Die Betrachtung und Darlegung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand der weiteren Vor-
habenplanung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieBung als gesi-
cherti.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz, sodass an-
fallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Darlber hinaus sind die
gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur
Verwertung von Niederschlagswasser im Rahmen der Bauplanung und Bauausfuhrung zu bertcksich-
tigen. Niederschlagswasser soll gemaf § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, so-
weit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren Vorhabenpla-
nung festgelegt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes hinzukommenden Abwassermenge und -fracht ist Ge-
genstand der weiteren Vorhabenplanung. Angesichts der begrenzten GréRe des Plangebietes und der
vorgesehenen Nutzungen ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend
bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen der Abwasseranlagen erforder-
lich und bis zur Nutzung des Baugebietes oder zu einem spéateren Zeitpunkt fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fur die Bewasserung der AuRenanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezliglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung der anfallenden Schmutz- und Regenwassermengen erfolgt innerhalb und auf3erhalb
des geplanten Gebaudes im Trennsystem und wird an die bestehenden Schmutz- bzw. Regenwasser-
kanale (Kanalstauraum) in der StraRe ,Am Lindenbaum® angeschlossen. Das Regenwasser der Dach-
sowie der Balkon- und Terrassenflachen wird mittels Ablaufe und Regenrinnen aufgefangen und den
Grundleitungen zugefuhrt. Die Ableitung erfolgt in naturlichem Gefélle.
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Die AuBenflachen sowie die Geh- und Fahrwege erhalten Entwasserungsrinnen an den erforderlichen
Gelandetiefpunkten. Die Zufahrt des Grundstlickes erhalt ebenfalls eine Regenrinne, welche an das
Regenwassersystem mit angeschlossen wird. Die anfallenden Wassermengen von Park- und Rasen-
flachen versickern auf dem Gelande des Baugrundstlickes. Da die anfallende Regenmenge an einen
bereits vorhandenen Kanalstauraum abgegeben wird, kann auf den erforderlichen Riickhalteraum auf
dem Baugrundstiick verzichtet werden.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung keine mal3geb-
lichen Kosten fir gegebenenfalls notwendige Folgemalnahmen flr eine ordnungsgemalfie Abwasser-
beseitigung, wie z.B. fir die Erweiterung einer Klaranlage oder fir den Bau von Rickhalteanlagen an
anderer Stelle im Gemeindegebiet, entstehen.

6.4 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung kein durch die zulas-
sigen baulichen MalRnahmen bedingter mafRigeblich héherer Abfluss bei Niederschlag eintritt.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung dariber hinaus keine
besonderen Anforderungen an den Hochwasserschutz erforderlich werden.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen sowie durch die Vorgaben zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen. Weiterfihrend
kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8
Abs. 1 HBO verwiesen werden.

7. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher Bo-
denveranderungen oder Altlasten wahrgenommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 Hessisches Alt-
lasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der
Sachstand unverziglich dem Regierungsprasidium Gielden, Dezernat 41.4, zur Prifung anzuzeigen.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezliglich keine weiteren Informationen vor.
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8. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 13.09.2021 darauf hingewiesen, dass die Auswertung der beim Kampfmittelraum-
dienst vorliegenden Kriegsluftbilder ergeben hat, dass sich das Plangebiet in einem ehemaligen Bom-
benabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatz-
lich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodenein-
greifende Baumaflinahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 m durchgefuhrt wurden, sind keine
KampfmittelrsaummafRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpri-
fung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Bau-
grunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK Il. WK) erforder-
lich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-ge-
stutzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache, z.B. wegen Aufflillungen, Versiegelungen oder
sonstigen magnetischen Anomalien nicht sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheitsgrinden weitere
Kampfmittelrdummalinahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlie3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere Offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung ,Tagespflege und Betreutes Wohnen“ im Kontext der im naheren Umfeld vor-
handenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen sowie der festgesetzten Sondergebiete fiir den
grofR¥flachigen Einzelhandel kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG zumindest
grundsatzlich entsprochen werden. Das Sondergebiet entspricht hinsichtlich der immissionsschutz-
rechtlichen Bewertung der Schutzwurdigkeit eines Mischgebietes. Storfallbetriebe i.S.d. der sog. Se-
veso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Nahbereich zu verschiedenen einzelhandelsbezogenen ge-
werblichen Nutzungen sowie zu vielbefahrenen Gberortlichen Verkehrswegen bedirfen im Bauleitplan-
verfahren die Belange des Schallimmissionsschutzes einer besonderen Berlicksichtigung. Hierzu er-
folgten auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung schalltechnische Untersuchungen, deren Ergeb-
nisse durch entsprechende Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbelarm und Verkehrslarm im Bebau-
ungsplan berticksichtigt werden. Hierbei ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass es im Zuge der An-
derung der baulichen Nutzung und der Umsetzung des geplanten Vorhabens auch zu keinen immissi-
onsschutzrechtlichen Einschrankungen bestehender Nutzungen im direkten Umfeld des Plangebietes
kommt und hinreichende MaRnahmen zum Schutz gegeniber der in das Plangebiet einwirkenden
Schalleintrage aus Stral3enverkehrslarm getroffen werden.
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Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (Gutachten Nr. 128M8 G1) der WERNER GENEST UND
PARTNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH vom 29.07.2021 wurde die Larmbelastung durch die benachbar-
ten Gewerbebetriebe mittels pauschaler Ansatze sowie durch den Verkehrslarm der maf3geblichen Stra-
Renverkehrsstrecken mittels Verkehrsdaten ermittelt und beurteilt. Demnach wurden die auf das Plan-
gebiet einwirkenden Verkehrslarm- sowie Gewerbelarmimmissionen ermittelt und im Hinblick auf die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, bewertet.

Nach den Ergebnissen des Gutachtens sind durch den Verkehrslarm Uberschreitungen der maRgebli-
chen Orientierungswerte im Tageszeitraum von bis zu 2 dB im nérdlichen Drittel des Plangebietes zu
erwarten. Im Nachtzeitraum werden die Orientierungswerte im gesamten Plangebiet um bis zu 5 dB
Uberschritten. Zudem werden im Tageszeitraum auch die Orientierungswerte fiir den Gewerbelarm im
nordwestlichen Bereich des Plangebietes fur die analoge Gebietseinstufung als Mischgebiet in einer
Entfernung von ca. 5 m zur Grundstlcksgrenze geringfligig Uberschritten. Fir den Nachtzeitraum wer-
den die Orientierungswerte flir den Gewerbeldrm im gesamten Plangebiet jedoch um bis zu 15 dB tber-
schritten. Aufgrund der vorgenannten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte fiir
den StralRenverkehrs- und Gewerbeldrm wurden SchallschutzmafRnahmen qualitativer Art untersucht.

Aus den Untersuchungsergebnissen wurden die Anforderungen an den passiven Schallschutz der Ge-
baudehiille nach dem Berechnungsverfahren der DIN 4109 abgeleitet. Hierbei ist beachtlich, dass die
innerhalb des Plangebietes vorgesehene Bebauung durch die vorgesehene Gebaudehdhe nicht wirk-
sam durch aktive bauliche MalRnahmen zum Schallschutz von dem einwirkenden Verkehrs- und Ge-
werbeldrm abgeschirmt werden kann. Mit bis zu 9 m hohen Larmschutzwanden, die gutachterlich direkt
auf der Grenze des Plangebietes zum Ansatz gebracht wurden, konnte im Ergebnis nicht nachgewiesen
werden, dass die mafgeblichen Orientierungswerte sicher eingehalten werden kénnen. Zudem wird das
kleine und unguinstig in Dreiecksform geschnittene Baugrundstick im Norden und Osten durch das
geplante Gebaude bis an die Baugrenzen baulich genutzt, sodass aktive Schallschutzmaf3nahmen, zu-
mal in der angesetzten HOhe, faktisch zu einer vollstandigen Einhausung des Gebaudes fihren wiirden.
Bedingt durch die Lage und GroRe des Baugrundstiickes besteht auch keine Moglichkeit Uber die
Grundrissgestaltung, wie z.B. eine LaubengangerschlieRung mit ,durchgesteckten“ Grundrissen in Ver-
bindung mit einer vollstandigen Anordnung schutzbedurftiger R&ume zur larmabgewandten Fassaden-
seite, einen baulich-organisatorischen Beitrag zum Schallschutz zu leisten. Demnach erfolgt im Zuge
der vorliegenden Planung eine planerische Konfliktbewaltigung tber entsprechend im Bebauungsplan
festgesetzte Vorgaben zum passiven Schallschutz vor Stralkenverkehrslarm.

Nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte winschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundenen Er-
wartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfillen. Die Orientierungswerte sind
jedoch bewusst nicht als Grenzwerte angelegt, sondern kdnnen im Einzelfall einer begriindeten Abwa-
gung zugefuhrt werden. Die Abwagung kann dann in bestimmten Fallen zu einer entsprechenden Zu-
rickstellung des Schallschutzes fiihren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Be-
bauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft-
mals nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begrindung von den Orientierungs-
werten abgewichen werden soll, weil andere Belange liberwiegen, ist dann jedoch mdglichst ein Aus-
gleich durch andere geeignete Malnahmen vorzusehen und planungsrechtlich abzusichern.

Angesichts der bestehenden Vorbelastung und der Lage des Plangebietes sowie der Wertung des Ge-
setz- und Verordnungsgebers zur verstarkten Berlcksichtigung von Innenentwicklungspotenzialen, wird
der Schallschutz gegenuber Stralenverkehrslarmeintragen vorliegend im Hinblick auf die Einhaltung
der Orientierungswerte nach DIN 18005 zurlickgestellt. Ein Ausgleich der sich gegeniberstehenden
Belange erfolgt jedoch iber die im Bebauungsplan festgesetzten Vorgaben zum passiven Schallschutz.
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Um innerhalb des Gebaudes unzumutbare Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm ausschlielen zu
kénnen, wurden gutachterlich passive SchallschutzmaRhahmen beschrieben. Der Bebauungsplan setzt
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB demnach fest, dass die AulRenbauteile der Gebaude im Plangebiet bei
Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdumen zum Schutz gegen den Verkehrslarm entsprechend dem Ab-
schnitt 7 der DIN 4109-1 vom Januar 2018 sowie auf der Grundlage der in der nachfolgenden kartogra-
phischen Darstellung angegebenen mafigeblichen Auflenlarmpegel (La) auszulegen sind.

Am Lindenbaum

MalRgebliche
Aulkenldarmpegel
nach DIN 4109

.“l <=55 fi"fiﬂﬂiﬁiﬂ'f&
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Far Schlafrdume ist durch bauliche MaRnahmen ein ausreichender Schallschutz auch unter Bertck-
sichtigung einer erforderlichen Belliftung zu gewahrleisten. Dazu sind die Schlafraume an kiinftigen
Bebauungsfassaden ab einem mafgeblichen Auflenlarmpegel (La) von 64 dB(A) mit schallgeddmmten
Luftungsanlagen auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel (> 20 m®h pro Person) wahrend
der Nachtzeit sicherstellen.

Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

Zum Schutz vor Gewerbelarm wurden gutachterlich ebenfalls alternative bauliche Schallschutzmalnah-
men beschrieben. Hierbei ist beachtlich, dass auf dem Baugrundstiick, wie bereits dargelegt, faktisch
keine Mdglichkeiten zur Umsetzung aktiver und hinreichend wirksamer Schallschutzmalinahmen beste-
hen und bei Gewerbelarm dartiber hinaus ein rein ,passiver* Schallschutz aufgrund der Anforderungen
der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) zum Messpunkt nicht in Betracht kommt.
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Ferner istim Zuge der vorliegenden Planung von besonderer Bedeutung, dass es im Zuge der Anderung
der baulichen Nutzung und der Umsetzung des geplanten Vorhabens auch zu keinen immissionsschutz-
rechtlichen Einschrankungen bestehender Nutzungen im direkten Umfeld des Plangebietes kommt, zu-
mal entgegen der bisherigen Gebietsausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet nunmehr die
Festsetzung eines Sonstiges Sondergebiet mit einem entsprechend erhéhten Schutzanspruch vorge-
sehen ist. Im Bebauungsplan wird daher gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass zum Schutz
vor Gewerbelarm im Plangebiet an allen Gebaudefassaden bei Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen
Fenster nur als Festverglasung unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung auszufiihren sind. Durch
diese Vorgabe mit dem damit verbundenen Verzicht auf 6ffenbare Fenster in schutzbedurftigen Rdumen
wird sichergestellt, dass im Plangebiet keine maf3geblichen Immissionsorte im Sinne der TA Larm ent-
stehen, an denen dann nur entsprechend reduzierte Schalleintrage aus Gewerbelarm zulassig waren,
die insofern fur die umliegenden gewerblichen Nutzungen zu Einschrankungen fihren.

Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf die der vorliegenden Begriindung zum Bebauungs-
plan als Anlage beigefugte schalltechnische Untersuchung verwiesen, die Bestandteil des Bauleitplan-
verfahrens ist. Die DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® vom Januar
2018 sowie die schalltechnische Untersuchung (Gutachten Nr. 128M8 G1) der WERNER GENEST UND
PARTNER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH vom 29.07.2021 kdnnen beim Bauamt der Gemeinde Langgéns
eingesehen werden. Die Einhaltung der Anforderungen an den baulichen Schallschutz ist im Bauge-
nehmigungsverfahren nachzuweisen.

10. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt flir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).

11. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berticksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen, sondern es wird vielmehr auf
die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen
Fassung verwiesen.
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12. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 24.09.2021 darauf hin-
gewiesen, dass sich im Planbereich Telekommunikationslinien der Telekom befinden. Bei der Bau-
ausflhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien
vermieden werden.

Seitens der EAM Netz GmbH wird in der Stellungnahme vom 31.08.2021 darauf hingewiesen, dass im
Planbereich Erdgasversorgungsleitungen der EAM Netz GmbH vorhanden sind. Die Betriebssicher-
heit der Versorgungsleitungen darf zu keiner Zeit beeintrachtigt werden. Samtliche Bauarbeiten im Be-
reich der vorhandenen Leitungen, speziell h6henmallige Veranderungen des vorhandenen Gelandes,
sind zwingend mit der EAM Netz GmbH abzustimmen. Ferner wird darum gebeten, bei eventuell ge-
planten Baumpflanzungen die Standorte und Baumart mit der EAM Netz GmbH abzustimmen. Das
Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen der EAM Netz GmbH" in der jeweiligen aktuellen Fassung
ist zu beachten.

Seitens der OVAG Netz GmbH wird in der Stellungnahme vom 21.09.2021 darauf hingewiesen, dass
im Planbereich 0,4-kV-Kabel verlegt sind. Zusatzlich befinden sich im Planbereich Anlagen fiir die Stra-
Renbeleuchtung. Sollten die bestehenden Kabel kiinftig nicht mehr im 6ffentlichen Bereich liegen, ist
ein Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite, der nicht iberbaut werden darf, einzuhalten. Hier
muss sichergestellt sein, dass die OVAG oder deren Beauftragte die Grundstiicke zur Unterhaltung,
Instandsetzung und Erneuerung jederzeit betreten und hierfir die notwendigen Arbeiten ausfihren kén-
nen. Zusatzlich ist zur Sicherung der Kabelleitungen eine beschrankt personliche Dienstbarkeit erfor-
derlich. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgese-
hen sind, die vorhandenen bzw. geplanten Kabel, auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden
Kabel, durch geeignete Mallnahmen zu schiitzen sind. Insbesondere sind die vorhandenen Stra3enbe-
leuchtungseinrichtungen zu berlcksichtigen. Ferner wird darum gebeten, bei eventuell notwendig wer-
denden Erdarbeiten im Bereich der Kabel die ausfiihrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass
diese sich, um Stérungen zu vermeiden, vor Arbeitsbeginn mit dem Netzbezirk Friedberg in Verbindung
setzt. SchlieBlich wird darauf hingewiesen, dass die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Ener-
gie durch entsprechende Netzerweiterung erfolgen kann. Eine Stromversorgung kann abhangig vom
konkreten Leistungsbedarf jedoch nur aus dem Gehweg ,Am Lindenbaum® erfolgen.

Seitens Hessen Mobil, Stral3en- und Verkehrsmanagement Dillenburg, wird in der Stellungnahme vom
20.09.2021 darauf hingewiesen, dass Solar- und Photovoltaikanlagen, Fassadenoberflachen, Werbe-
anlagen und Aufen- sowie Fahrzeugbeleuchtungen im Plangebiet zu keiner Blendung oder Ablen-
kung der Verkehrsteilnehmer auf der Bundesautobahn BAB 485 fiihren dirfen.

Seitens des Regierungsprasidiums Giel3en, Bergaufsicht, wird in der Stellungnahme vom 24.09.2021
darauf hingewiesen, dass bei BaumaRnahmen im Bereich des Plangebietes auf Spuren ehemaligen
Bergbaus zu achten ist und gegebenenfalls entsprechende bauliche Sicherungsmalinahmen zu treffen
sind. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfel-
dern. In einem dieser Felder wurde das Rohstoffvorkommen in Schachten nachgewiesen. Informationen
Uber die ortliche Lage dieser Schéchte liegen der Bergaufsicht jedoch nicht vor.

13. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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14. Anlagen und Gutachten
e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiiro Fischer, Stand: 08.11.2021

e Schalltechnische Untersuchung (Gutachten Nr. 128M8 G1), Werner Genest und Partner, Stand:
29.07.2021
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