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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Kurzbeschreibung des Vorhabens

Eine rd. 2.700 gm groRe Flache am sud-
Ostlichen Siedlungseingang von Nieder-
kleen, an der Butzbacher Strale gelegen
soll, nach dem Willen der Gemeinde
Langgdns, einer Bebauung zugefihrt
werden.

Die Flache war in der Vergangenheit als
Mischplatz und fir die Lagerung von
Bauschutt sowie Baustoffen genutzt wor-
den. Diese Nutzung ist zwischenzeitlich
aufgegeben worden.

Die Flache stellt sich als ungenutzte, ge-
schotterte Freiflache dar, die nach Siiden
durch einen Geholzriegel zur Feldflur ab-
gegrenzt ist.

Abbildung 1: Lage im Ort (OpenStreetMap) Nach der Fertigstellung des &stlich an-

grenzenden neuen Feuerwehrstitzpunk-

tes drangt sich die Flache, bedingt durch die Ecklage zwischen der im Norden gegen-

uberliegenden Wohn-/Mischbebauung und dem &stlich benachbarten Feuerwehrstand-

ort sowie dem sudlich begrenzenden Gehdlzriegel, fir eine bauliche Inanspruchnahme
zu Siedlungszwecken auf.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Langgdns hat in ihrer Sitzung am 23.05.2019
gem. § 1 Abs. 3 BauGB ein Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplans zur
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung dieses Gebietes festgestellt und, darauf
aufbauend, gem. § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Mischplatz gefasst.

Als Planungsziel wurde eine Bebauung der Flache mit einer Nutzungsmischung aus
Wohnen, Dienstleistung und Handel formuliert. Als Art der baulichen Nutzung wurde
die Ausweisung als ,Mischgebiet® gem. § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und als
Malf der baulichen Nutzung eine offene Bauweise mit bis zu zwei Vollgeschossen und
einer Grundflachenzahl von 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl von 0,7 definiert.

Zwischenzeitlich liegt ein Bebauungs- und Nutzungskonzept eines ortlichen Entwick-
lungstragers vor, das die o0.g. Planungsziele weitgehend bertcksichtigt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Mischplatz sollen daher nun, dem Aufstel-
lungsbeschluss folgend, das vorliegende Bebauungs- und Nutzungskonzept planungs-
rechtlich gefasst werden.
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1.2 Raumliche Lage und Geltungsbereich
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Abbildung 2: Plangebiet auf Luftbild (HVBG) Abbildung 3: Plangebiet auf Kataster (HVBG)

Niederkleen liegt am Westrand der Wetterau, an die sich im Westen die Nordostaus-
laufer des Wetzlarer Hintertaunus anschlieBen’.

Das Plangebiet befindet sich am stidostlichen Ortseingang der bebauten Siedlungslage
von Niederkleen an der Butzbacher Stralie, die rd. 100 m weiter ostlich auf die Lan-
desstralle L 3129 ftrifft. Auf der gegenlberliegenden Seite der Butzbacher Stralle be-
findet sich Wohnbebauung, im Osten wurde vor kurzem ein Feuerwehrstandort fertig
gestellt.

Die Plangebietsflache war in der Vergangenheit als Mischplatz und fur die Lagerung
von Bauschutt sowie Baustoffen genutzt worden und stellt sich als ungenutzte, ge-
schotterte Freiflache dar, die nach Siden durch einen Gehdlzriegel zur Feldflur abge-
grenzt ist.

Sudlich schlief3t eine landwirtschaftliche Nutzungseinheit an, die im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Langgdns bereits als ,gemischte Bauflache® (M)
dargestellt und damit perspektivisch fur die weitere Siedlungsentwicklung vorgesehen
ist. Hiervon wird ein rd. 400 gm grofRer Streifen der Gehdlzstruktur entlang des geplan-
ten Baugebiets zugeschlagen, wodurch diese erhalten bzw. wo erforderlich verlagert
und erganzt werden kann.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Flurstlick 150/7 und 146 (tlw.) in der Ge-
markung Niederkleen, Flur 2 und umschlie3t eine Flache von rd. 0,27 ha.

1.3 Verfahren und Verfahrensschritte

Die Bauleitplanung wird im 2-stufigen Regelverfahren nach §§ 3 und 4 BauGB aufge-
stellt. Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan
durchlaufen:

T Quelle: Wikipedia
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Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 23.05.2019
> Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 | vom 18.10.2021
" | BauGB bis 19.11.2021
3 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager | vom 18.10.2021
" | offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB bis 19.11.2021

vom 09.05.2022

4. | Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis 10.06.2022
5 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher vom 09.05.2022
" | Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bis 10.06.2022
6. | Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB 30.03.2023
7 Inkrafttreten durch ortstibliche Bekanntmachung des Sat- 20.04.2023

zungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB

1.3.1 Anpassungen nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligungsverfahren

Nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden folgende Anpassungen
vorgenommen:

Erstellung eines vollstandigen Umweltberichts inkl. Artenschutzbetrachtung,

nach Fertigstellung des Umweltberichts erfolgte eine Anpassung der Randein-
grinung und Ausdehnung dieser um rd. 400 gm in den sidlichen Acker bzw.
auch in das Baugebiet hinein (weitgehender Erhalt bzw. Verpflanzung/ Ergan-
zung der Gehodlzstrukturen inkl. Sdume) - Sicherung der Eingrinung durch
Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB,

aufgrund der verringerten Mischgebietsflache zugunsten der Heckenzeile und
der erforderlichen groRen Anzahl an Pkw- und Fahrradabstellmdglichkeiten er-
folgt die Erhdhung der GRZ von 0,4 auf 0,5

Erhéhung der GFZ und Definition der Hohe auf NHN-H6hen
Festlegung der Dachform auf extensiv begriintes Flachdach,

Erlauterungen zur Erreichbarkeit des Plangebiets mit dem OPNV, dem Fahrrad
sowie zu Ful’ (Hessen Mobil),

Anpassung des Hinweises zum Vorgehen beim Auffinden von Bodendenkma-
lern (Landesamt fir Denkmalpflege),

Aufnahme von Hinweisen des Kampfmittelraumdienstes des Landes Hessen
(Regierungsprasidium Darmstadt),

Aufnahme von Hinweisen zum Umgang mit Bauabfallen (Regierungsprasidium
Gielen),

Aufnahme von Hinweisen zur Niederschlagswasserbehandlung (Wasserver-
band Kleebach).
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1.4 Bodenschutz in der Bauleitplanung

Téaglich werden in Deutschland rund 52 Hektar als Siedlungs- und Verkehrsflachen neu
ausgewiesen. Dies entspricht einer Flachenneuinanspruchnahme — kurz Flachenver-
brauch - von ca. 73 FuRballfeldern. Im Rahmen der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
hat sich die Bundesregierung zum Ziel gesetzt, den Flachenverbrauch bis zum Jahr
2030 auf ,weniger als 30 Hektar” zu begrenzen. Nach dem Klimaschutzplan der Bun-
desregierung soll der Flachenverbrauch bis 2050 auf Netto-Null reduziert und somit der
Ubergang in eine Flachenkreislaufwirtschaft vollzogen seinZ2.

Notwendig ist zum einen, den Fldchenverbrauch wie geplant zu reduzieren. Zum ande-
ren missen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen auch besser genutzt wer-
den.®

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zu-
sammenhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf
die stéadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenent-
wicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung®) und zum anderen die
erhéhte Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald ge-
nutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“®) und erhéhen
somit auch die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genann-
ten ,schonenden Umgang mit Grund und Boden* (,Bodenschutzklausel®).

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

1.4.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemall § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malf3-
nahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie

o Bodenversiegelungen

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

3Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: http://www.bmub.bund.de/themen/strategien-
bilanzen-gesetze/nachhaltige-entwicklung/strategie-und-umsetzung/reduzierung-des-flaechenverbrauchs/

4§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten. [...] Hierzu soll die stddte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch MalBhahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

5§ 1a Abs. 2 BauGB

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

6

zit. nach: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, Rn. 62-62c.
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auf das notwendige Mal} begrenzt werden.
Dartber hinaus sollen gemaf § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begriinden.

Bewertung:

Landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen werden nicht tberplant, die Um-
widmungssperrklausel wird somit nicht berthrt.

Das geplante Vorhaben entspricht durch Wiedernutzbarmachung einer bereits gewer-
beahnlich genutzten und voll erschlossenen Gewerbebrache flr Siedlungszwecke dem
Grundsatz des ,sparsamen und schonenden Umgang mit der Ressource Boden®. Die
Bodenschutzklausel ist durch den Bebauungsplan ebenfalls nicht berihrt.

2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM)

Die Gemeinde Langgdns wird im Regio-
nalplan Mittelhessen (RPM 2010) als
Grundzentrum im Ordnungsraum ausge-
wiesen, mit Lang-Goéns als zentralem
Ortsteil.

Der RPM 2010 weist das Plangebiet als
,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft“ aus.
Diese Gebietskategorie steht grundsatz-
lich fur kleinflachige Siedlungserweiterun-
gen in Ortsrandlage zur Verfugung.

Aufgrund der geringen Grofde und der le-
diglich ortlichen Ausstrahlung des Vorha-
bens kann von einer ,Raumbedeutsam-
keit® nicht ausgegangen werden, da die
beiden bestimmenden Kriterien: Raum-
beanspruchend” und Raumbeeinflus-
send® nicht erfllt sind.

Dem Planvorhaben stehen demnach keine Ziele und/oder Grundsatze der Raumord-
nung und Landesplanung entgegen.

Abbildung 4: Regionalplan Mittelhessen 2010

" Im Gegensatz zum ROG 1965 stellt das [aktuelle Raumordnungs]Gesetz nicht mehr darauf ab, dass durch die Pla-
nung oder MalBnahme Grund und Boden in Anspruch genommen, sondern dass Raum in Anspruch genommen wird.
Der Gesetzgeber wollte dadurch zum Ausdruck bringen, dass Grund und Boden in erheblichem Umfang in Anspruch
genommen werden muss, um eine Planung oder ein Vorhaben allein schon aus diesem Grund raumbedeutsam sein zu
lassen. (zitiert aus: Kommentar zum Raumordnungsgesetz, Spannowsky/Runkel/Goppel, C.H. Beck, 1. Auflage 2010)

8 Eine lediglich geringfiigige Beeinflussung der rdumlichen Struktur eines Gebietes reicht nicht aus. Eine gewisse Signi-
fikanz der Raumbeeinflussung ist erforderlich. Die Beeinflussung muss konkreter Art sein, d. h. hinsichtlich bestimmter
Wirkungen oder Effekte aufgezeigt werden. Dies kénnen rdumliche Umweltauswirkungen sein, dies kénnen Einkom-
menseffekte, Versorgungseffekte oder Bevidlkerungseffekte sein. Eine allgemeine und indifferente Beeinflussung der
regionalen Entwicklung, die nicht hinsichtlich bestimmter Effekte konkretisiert wird, reicht nicht aus. (zitiert aus: Kom-
mentar zum Raumordnungsgesetz, Spannowsky/Runkel/Goppel, C.H. Beck, 1. Auflage 2010)
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2.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Abbildung 5: FNP vor der Anderung Abbildung 6: FNP nach der Anderung

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Langgoéns
als ,Flache fur die Landwirtschaft* gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB dargestellt.

Im Suden und im Norden schlie3en sich ,gemischte Bauflachen® (M) und im Osten ei-
ne ,Gemeinbedarfsflaiche — Feuerwehr®, an die sich im Sliden, entlang der L 3129, eine
.gewerbliche Bauflache“ (G) anschlieft.

Zur Anpassung der Nutzungskonzeption des Bebauungsplans im Sinne des Entwick-
lungsgebotes gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist eine Teil-Anderung des FNP erforderlich.

Darin wird die Darstellung des Plangebiet von bislang ,Flache fir die Landwirtschaft” in
zukunftig ,gemischte Bauflache® (M) gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB geandert.

Die FNP-Anderung erfolgt dabei gem. § 8 Abs. 3 BauGB ,parallel“ zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Mischplatz®.

Es ist demnach davon auszugehen, dass der Bebauungsplan i.S. des § 8 Abs. 2
BauGB aus den kiinftigen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird.
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2.3 Angrenzende Bebauungsplane

Abbildung 7: Plangebiet und angrenzende Bebauungspléne

Im unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet liegen drei rechtskraftige Bebauungs-
plane:

Bebauungsplan ,Huttenbach®

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung flr die, mittlerweile bestehende
Bebauung entlang der nérdlichen Seite der Butzbacher Strafie diente der Bebauungs-
plan ,Huttenbach®, der im Jahr 1996 (30.08.1996) rechtskraftig wurde. Dieser setzte
einen rd. 30 m tiefen Gelandestreifen entlang der Stralle als ,Mischgebiet* fest. Das
zulassige Mal der baulichen Nutzung wurde mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und
einer Geschossflachenzahl von 0,8, bei maximal 2 zuldssigen Vollgeschossen in offe-
ner Bauweise festgesetzt.

Ergédnzung zum Bebauungsplan ,Huttenbach®

In den Jahren 2010/2011 wurde ein erganzender Bebauungsplan zur planungsrechtli-
chen Sicherung des betreffenden Abschnittes der Butzbacher StralRe aufgestellt
(rechtskraftig seit 22.12.2011).

Bebauungsplan ,An der Butzbacher StraRe”

Der 6stlich an das aktuelle Plangebiet angrenzende Bebauungsplan ,An der Butzba-
cher Stral3e“ wurde in den Jahren 2017/2018 aufgestellt, um den planungsrechtlichen
Rahmen fir den Neubau des Feuerwehrstandortes zu schaffen. Stdlich daran angren-
zend wurde darUber hinaus noch Flachen als ,eingeschranktes Gewerbegebiet* (GEe)
festgesetzt. Die im Westen das Plangebiet tangierende ,Alte Butzbacher Stral3e“ wurde
als ,StralRenverkehrsflache” festgesetzt.
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Fazit:

Das Plangebiet wird planungsrechtlich im Norden von einem Mischgebiet und im Osten
von einer Gemeinbedarfsfliche und einem eingeschrankten Gewerbegebiet flankiert.
Im weiteren Ostlichen Verlauf schlieRen grolflachige Gewerbeflachen an.

Die geplante Entwicklung des ehemaligen Mischplatzes als ,Mischgebiet® stellt, unter
Berlcksichtigung des sog. ,Trennungsgrundsatzes® (§ 50 Bundesimmissionsschutzge-
setz — BImSchG), eine vertragliche Erganzung des vorhandenen Nutzungsgefliges dar.

2.4 Schutzgebiete

2.4.1 Naturpark Taunus

Niederkleen liegt am nordostlichen Rand
des Naturparks Taunus.

Dieser dient dem Ziel, in diesen als Erho-
lungsgebiet besonders geeigneten Raum,
die heimische Tier- und Pflanzenwelt zu
schutzen, die Landschaft zu erhalten, zu
pflegen und zu gestalten und den Men-
schen eine naturgemafe Erholung zu
ermoglichen.®

Die vorliegende Bauleitplanung dient der
Schaffung der planungsrechtlichen Rah-
menbedingungen fur eine, ehemals als
Lagerplatz genutzte und mit rd. 0,3 ha
vergleichsweise kleine Flache, die in un-
mittelbarer Siedlungsrandlage liegt.

Konflikte mit der Zielausrichtung des Na-
turparks Taunus sind daher nicht ersicht-
lich.

Abbildung 8: Quelle: www.naturpark-taunus.de

Daruber hinaus sind in den einschlagigen Online-Viewern keine weiteren Schutzgebie-
te fir das Plangebiet und dessen unmittelbarem Umfeld vermerkt.

9 aus: § 3 der Satzung des Zweckverbandes ,Naturpark Taunus*
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2.5 Sonstige fachgesetzliche Rahmenbedingungen

Im Plangebiet sowie dessen unmittelbarem Umfeld sind keine Kulturdenkmaler oder
geschutzte Gesamtanlagen nach Denkmalschutzrecht verzeichnet.

Aufgrund der unmittelbaren Siedlungsrandlage und der bisherigen Nutzung als Lager-
flache ist im Bodenviewer auch keine Bewertung zur landwirtschaftlichen Nutzungseig-
nung der Flache vorhanden. Sie wird dem Siedlungsbereich zugeordnet.

2.5.1 Umwelt- und abfalltechnische Untersuchung?®

Aufgrund der friiheren Nutzung des Gelandes zur temporaren Lagerung von Baumate-
rial und zur Bereitstellung von Schwarzdeckenmaterial wurde bereits im Vorfeld der
Bauleitplanung eine ,Orientierende umwelt- und abfalltechnische Untersuchung“!! be-
auftragt.

Zur Erkundung der Untergrundverhéltnisse wurden am 16.12.2020 insgesamt 5
Rammkernsondierungen durchgefiihrt und die Auffiillungen und B6den vor Ort nach
DIN 4022 angesprochen und représentativ beprobt.

Abbildung 9: Lageplan — Rammkernsondierungen (IGU, Wetzlar)

Zur umwelt- und abfalltechnischen Bewertung der Fldche wurde aus den im Rahmen
der Rammkernsondierungen entnommenen insgesamt 22 Einzelproben eine Misch-
probe der Auffiillungen und eine Mischprobe der anstehenden Bbéden zusammenge-
stellt und im Labor auf die Parameter der LAGA-Liste Boden im Feststoff und Eluat un-
tersucht. Aufgrund sensorischer Auffélligkeiten (Teergeruch) wurden dariiber hinaus

10 Kursiv gestellte Angaben zur Beschreibung und Bewertung aus dem IGU Gutachten entnommen (Anlage 2)
1 Siehe: Anlage 2 zum Bauleitplanverfahren
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zwei Einzelproben (RKS 1/2 und RKS 4/4) auf Polycyklische Aromatische Kohlenwas-
serstoffe (PAK) untersucht.

Ergebnis:

Auf dem Projektareal wurden bewertungsrelevante Konzentrationen an polycyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) im Feststoff festgestellt.

Von den Auffiillungen und Béden am Standort geht aus fachgutachterlicher Sicht keine
Gefdhrdung der Wirkungspfade Boden-Mensch und/oder Boden-Grundwasser aus.
Ausnahme bildet die oberflachennahe geringméchtige Auffiillung, die im Bereich der
Sondierung RKS 1 angetroffen wurde. Dieser mit 0,2 m erkundete geringméchtige Auf-
fullungshorizont ist sensorisch stark aufféllig und zeichnet sich mit 3.371 mg PAK/kg
durch hohe Konzentrationen an Teerinhaltsstoffen aus. Diese sind aufgrund ihrer PAK-
Kongenerenverteilung vermutlich auf teerhaltige Schwarzdeckenreste zuriickzufiihren.
Fir dieses Material kann eine Grundwassergefédhrdung anhand der vorliegenden Fest-
stoffdaten nicht ausgeschlossen werden. Dieser sensorisch deutlich belastete
schwarzdeckenhaltige Horizont ist im Bereich der RKS 1 einzugrenzen, zu separieren
und fachgerecht zu entsorgen/verwerten.

Auf Basis der vorliegenden Ergebnisse ist bei bodeneingreifenden MafBnahmen gene-
rell mit dem Anfall PAK-beaufschlagter Auffiillungen und Béden zu rechnen, die zu ei-
ner Einstufung LAGA Z 2 bis LAGA > Z 2 und damit zu erhéhten Kosten fiir Verwer-
tung bzw. Entsorgung fiihren.
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3 Bebauungskonzeption
Nachstehende Abbildungen: Feldmann Architekten

Abbildung 10: Bebauungskonzeption

Abbildung 11: Lageplan Abbildung 12: Nutzungsverteilung

Bebauung/Nutzung?

Geplant sind zwei Gebaude mit jeweils 2 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss,
mit begriintem Pultdach, die eine Stellplatzanlage im Einmindungsbereich der Butzba-
cher Strafde / Alte Butzbacher Stral3e flankieren.

Im Hauptgebaude sind ein Dorfcafé mit Backshop und 5 Pensionszimmer sowie insge-
samt 5 groflere Wohneinheiten vorgesehen. Die Pensionszimmer sollen fir das kurz-

12 Beschreibung der Bebauungs- und Nutzungskonzeption: Feldmann Architekten

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zum Bebauungsplan ,,Mischplatz*
Gemeinde Langgons, Ortsteil Niederkleen Seite 12

und mittelfristige Unterbringen von z.B. Gasten im Dorf und Durchreisende sowie fir
Techniker und Trainees des Magna Parks sein.

Im rechten Baukdrper sind insgesamt 7 WE geplant. Hierbei sind kleineren Wohnun-
gen zur mittelfristigen Vermietung z.B. fur Auszubildende, Trainees, Montagearbeiter
angedacht. 3 WE bieten ebenfalls die ideale Grof3e fir Paare und junge Familien und
sind zur langerfristigen Vermietung vorgesehen.

Eine gezielte Durchmischung von WohnungsgréRen und Unterbringungsformen er-
moglicht die gewunschte Etablierung von unterschiedlichen Alters- und Bevolkerungs-
schichten.

Das Dorfcafé mit Backshop soll sowohl der Niederkleener Bevdlkerung, als auch Mit-
arbeitern des Magna Parks die Mdglichkeit bieten, auch im Ort Dinge fur den taglichen
Bedarf zu erhalten. Auflerdem wird durch Sitzméglichkeiten im Innenbereich oder auf
der Terrasse, mit angrenzendem Kinderspielplatz, zum Verweilen eingeladen.

Das Dorfcafé mit Backshop soll auch Spaziergdnger/Radfahrer anlocken, die Lage und
gute Aussicht bei einem Kaffee, einem Eis im Sommer oder einer Suppe in der kalte-
ren Jahreszeit zu genielRen. AulRerdem bietet es den Nutzern der Pensionszimmer die
Méglichkeit, vor Ort ihr Frihstiick 0.a. zu sich zu nehmen.

Die vorgesehenen Nutzungen sollen das Angebot von Mietwohnungen in Niederkleen
verbreitern und ggf. auch ein Wohnen in der Nahe des Arbeitsplatzes ermoglichen

Baumerhalt

Die vorhandenen Baume sowie die Boschung auf dem Grundstuck wurden in der neu-
en Planung als Erhalt berucksichtigt und integriert. Sollte sich bei einer genaueren Zu-
standsbetrachtung der Baume herausstellen, dass ein Baum nicht zu erhalten ist, er-
folgt eine Ersatzpflanzung in angemessener Art und GroRe.

Erreichbarkeit mit dem OPNV, zu Ful und per Fahrrad

Die Erreichbarkeit zu Full wird durch Wei-
terflhrung des Gehwegs aus der Ortslage
Niederklein sichergestellt, mit dem Fahr-
rad ist das Baugebiet ebenfalls tber die
OrtsstralRen angebunden.

Darlber hinaus ist es geplant, unmittelbar
westlich der Flache eine Bushaltestelle
einzurichten, so dass das Plangebiet
auch mit dem OPNV sehr gut erreicht
werden kann.

Abbildung 13: Geplante OPNV-Haltestelle - Feldmann
Architekten
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Stellplatze

Insgesamt werden 31 PKW-Stellplatze und 28-Fahrradstellplatze auf der AuRenanlage
des Grundstlickes nachgewiesen. Ein Teil der Stellplatze ist als Langsparkplatze, ana-
log zur gegenuberliegenden StralRenseite der ,Butzbacher Stralle" vorgesehen.

Diese pragen zum einen das einheitliche Stral3enbild und kénnen auflerdem fir Kun-
den des Dorfcafés mit Backshop optimal als Kurzparkplatze genutzt werden.

Einige dieser Stellplatze erhalten auRerdem eine Elektroladestation fur E-Autos oder E-
Bikes. Auch eine sogenannte E-Bike-Box, in der das Fahrrad vor Diebstahl sicher ge-
parkt und aufgeladen werden kann ist vorgesehen.

Die Anordnung der Ubrigen Stellplatze wurde so gestaltet, dass insgesamt nur drei Ein-
und Ausfahren auf dem gesamten Grundstick notwendig sind. Um den allgemeinen
flieRenden Verkehr und die Belange der benachbarten Feuerwehr und des Busver-
kehrs nicht zu beeintrachtigen wurde besonders darauf geachtet, dass die Ein- und
Ausfahrten der Stellplatzgruppen einen ausreichenden Abstand aufweisen.

Ver-/Entsorgung

Der Anschluss der Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt Gber den sudlichen Teil des
Grundstickes zu den vorhandenen Leitungen in der Strale ,In den Zwirnackern"
(Anm.: Der Anschluss an Versorgungsleitungen in der ,Butzbacher Stral3e" wird ver-
mieden, da sich diese in einem neuwertigen Zustand befindet).

Zur Schonung des Wasserhaushaltes wird ist die Nutzung von Regenwasser (z.B. Gar-
tenbewasserung, Toilettenspiilung etc.) durch den Einbau von Zisternen vorgesehen.'3

Zur Minderung von Aufheizungseffekten, zur Verbesserung des Kleinklimas, zur Schaf-
fung von Lebensraum fir Insekten und Pflanzung sollen die Flachdacher begrint wer-
den.

Die Beheizung der Gebaude soll energiesparend tber BHKW, Luftwarmepumpe oder
Erdwarmesonden erfolgen.

Erganzend soll die Nutzung solarer Strahlungsenergie in der energetischen Gesamt-
konzeption berlcksichtigt werden.

13 Hinweise des Zweckverband Mittelhessischer Wasserwerke:

Die Entwésserung des Plangebietes hat im Trennsystem zu erfolgen und somit ist nur hdusliches Schmutzwasser (iber
das Ortsnetz in die Verbandsanlagen zu leiten. Sdmtliches Niederschlagswasser ist am 6rtlichen Regenwasserkanal
anzuschlieBen oder zur Versickerung zu bringen. In der aktuellen SMUSI-Berechnung (Stand 2013) ist das Plangebiet
nicht als geplante Entwésserungsflache enthalten.

Im Planungsraum sind keine verbandseigenen (iberértlichen Entwédsserungsanlagen des Wasserverbandes Kleebach
betroffen. Die értlichen Entwésserungsanlagen befinden sich im Eigentum der Gemeinde Langgéns.
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4 Festsetzungskonzeption

Abbildung 14: Bebauungsplan ,Mischplatz“ - Planteil

4.1 Art der baulichen Nutzung

In Umsetzung der im Aufstellungsbeschluss formulierten Zielkonzeption zur Nut-
zungsmischung, wird das Plangebiet gem. § 6 BauNVO als ,Mischgebiet® (MI) festge-
setzt.

In Anbetracht der angrenzenden Nutzungsstruktur soll damit, unter dem Gesichtspunkt
des ,vorbeugenden Immissionsschutzes®, zudem klargestellt werden, dass ein Nut-
zungsmix aus Wohnen und maximal ,nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben®
zulassig ist. Damit ist eine, dem Gliederungsprinzip des § 50 BImSchG'4 folgende Nut-
zungsstaffelung zwischen den Gewerbeflachen &stlich der L 3129 und der, durch
Wohnbebauung gepragten Siedlungslage von Niederkleen im Westen, gewahrleistet.

Abweichend vom Zulassigkeitskatalog der BauNVO wird fir das ,Mischgebiet® (Ml)
gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO zur Verhinderung des ,Trading-Down-Effektes” sowie
zur Vermeidung von zusatzlichen Konflikte mit der Wohnnutzung im Plangebiet der
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit Gberwiegend erotisch/sexuellem Angebot
(Sex-Shops) sowie der Ausschluss jedweder Vergnugungsstatten bestimmt.

Begriffsdefinitionen:

Der in der BauNVO verwandte Begriff der ,Vergniigungsstatte® ist stadtebaulicher
Natur und umfasst daher nur einen Teilbereich des Freizeit- und Unterhaltungssek-
tors. Er bezieht sich auf Einrichtungen, von denen im Hinblick auf die Art der ange-
botenen Freizeitgestaltung bzw. wegen des mit ihrem Besuch verbundenen Alko-

14 § 50 BImSchG: ,Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Flédchen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen ... auf die ausschlie8lich oder (iberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete ... so weit wie méglich vermieden werden.*
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holkonsums negative Auswirkungen auf besonders schutzwirdige Nutzungsarten,
vor allem — aber nicht nur — auf die Wohnnutzung ausgehen.

Nach Fickert/Fieseler'® sind unter Vergniigungsstatten gewerbliche Nutzungsarten
zu verstehen, die sich in unterschiedlicher Auspragung unter Ansprache des Sexu-
al-, Spiel- und/ oder des Geselligkeitstriebs einer bestimmten gewinnbringenden
.Freizeit* — Unterhaltung widmen. Voraussetzung ist eine standortgebundene Be-
triebsstatte und — im Bauplanungsrecht — eine stadtebauliche Relevanz.

Vergniigungsstétten sind, z.B. ... Keine Vergniigungsstétten sind, z.B. ...
o Nachtlokale jeglicher Art (Nachtbars, e Einrichtungen und Anlagen fiir kulturelle
Tanzbars, Grol3stadtvarietés, Strip- Zwecke (Theater jeglicher Art, Klein-
tease-Lokale usw.) kunstbiihnen, Konzertséle und —héuser,
Lichtspieltheater)
o Diskotheken e alle Anlagen und Einrichtungen, die sport-

lichen Zwecken i.w.S. dienen

o Spielhallen (Spiel- und Automatenhal- e alle ad hoc Veranstaltungen ohne eigene
len, Spielcasinos, usw.), Wettbliros standortgebundene Betriebsstétte (Jahr-
mérkte, Weihnachtsmérkte, Zirkusveran-

staltungen, Rockkonzerte ...)

Sog. ,kerngebietstypische Vergniigungsstétte“®:

Typisch fiir Kerngebiete sind diejenigen Vergnigungsstatten, die als ,zentrale
Dienstleistungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor” einen gréReren Einzugsbe-
reich haben und ,fir ein grofkeres und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen®
(BVerwG, Urt. v. 21.2.1986).

Zu der Gruppe der nicht-kerngebietstypischen Vergnigungsstatten (haufig auch als
kleine Vergnligungsstatten bezeichnet) gehdren also solche Anlagen, die nach ihrer
Zweckbestimmung oder nach ihrem Umfang nicht typischerweise ihren Standort im
Kerngebiet haben. Was die Zweckbestimmung angeht, zahlen hierzu Vergnugungs-
statten, die der Entspannung und Freizeitbetatigung nur in einem begrenzten Stadt-
bzw. Ortsteil dienen.!”

Sex-Shops'é:

Sex-Shops zahlen planungsrechtlich nicht zu Vergnugungsstatten, sondern zu Ein-
zelhandelsbetrieben, von denen sie sich ,nur® durch das Warensortiment ohne
sonstige Wettbewerbsvorteile unterscheiden, es sei denn, dass in derartigen Laden
zugleich auch Sexfilme gezeigt werden.

15
16
17
18

Fickert/Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 10. Auflage, Rd.Nr. 22 zu § 4a BauNVO
aus: Fickert/Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 10. Auflage
aus: Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB — Kommentar, C.H. Beck Verlag

aus: Fickert/Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 10. Auflage

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zum Bebauungsplan ,,Mischplatz*
Gemeinde Langgons, Ortsteil Niederkleen Seite 16

4.2 MaR der baulichen Nutzung

4.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Mischgebiet wird aufgrund der im Verhaltnis
zur GrundstickgroRe groRen Zahl der erforderlichen Fahrrad- und Stellplatzflachen mit
0,5 festgesetzt.

Diese Festsetzung ist somit auf die Planung abgestimmt und bericksichtigt die Lage
des Plangebietes im Ubergang von der Siedlungslage zur freien Landschaft.

Gleichzeitig kann, obwohl die Orientierungswerte gem. § 17 BauNVO nicht voll ausge-
schopft werden, aufgrund des hohen Stellplatzbedarfs, dennoch eine vergleichsweise
hohe bauliche Ausnutzung ermdglicht werden, die dennoch — in Verbindung mit der
Festsetzung zur wasserdurchlassigen Gestaltung von FulRwege- und Stellplatzflachen
— einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund- und Boden gewahrleistet.

4.2.2 Gebdudehdhe

Die im Bebauungsplan festgesetzten max. zuldssigen Gebaudehoéhen baulicher Anla-
gen entsprechen dem Vorsorgeprinzip und sollen im konkreten Fall gewahrleisten,
dass die kiinftige Bebauung dem Charakter der gewachsenen angrenzenden Bebau-
ung folgt. Stérende Gebaudehdhen sollen verhindert werden.

4.2.3 Geschossflachenzahl (GFZ) / Vollgeschosse / Gebaudehdhe

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird bei maximal 2 zulassigen Vollgeschossen, in Ab-
stimmung auf das vorliegenden Bebauungskonzept auf 0,7, und damit noch geringfu-
gig niedriger, als im Aufstellungsbeschluss definiert, begrenzt. Aufgrund der kleinen
Bezugsflache und der zahlreichen Stellplatze und Fahrradstellplatze, die im Plangebiet
vorgesehen sind, wird eine geringfiigige Uberschreitungsklausel fiir die sog. ,GRZ Il
festgelegt. Diese Uberschreitungsméglichkeit wird abgepuffert durch die Verpflichtung
zur wasserdurchlassigen Gestaltung von Stellplatzflachen.

Die Werte liegen deutlich unterhalb der Orientierungswerte des § 17 BauNVO und
wurden an die Anforderungen der Planung angepasst. Diese Festsetzungskombination
folgt daruber hinaus den Anforderungen an die Siedlungsrandlage und Uberschreitet
auch die Dichtewerte der angrenzenden Baugrundstiicke nicht.

Die Gebaudehdhe wird auf 11 m begrenzt und orientiert sich damit an dem vorhande-
nen Rahmen aus der unmittelbar umgebenden Bebauung. Dieser Wert ermdglicht im
vorliegenden Fall die Umsetzung eines weiteren Geschosses, das jedoch, hinsichtlich
seiner Dimension, unterhalb der Vollgeschossdefinition nach § 2 Abs. 5 HBO bleiben
muss, z.B. in Form eines Staffelgeschosses.

In Verbindung mit den durch zwei Baufenster vorgegebenen Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen, wird eine Bebauung vorgegeben, die sich bzgl. der Kubatu-
ren/Proportionen und der H6henentwicklung in die 6rtliche Situation einflgt.

Unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Gebaudehdhe ist die Oberkante des Fertig-
fuBbodens im Erdgeschoss. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Gebdudes
(OK). Dies entspricht bei Gebauden mit geneigten Dachern der Oberkante der Haupt-
firstlinie und bei Gebauden mit Flachdach der Oberkante der Attika des obersten Ge-
schosses.

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zum Bebauungsplan ,,Mischplatz*
Gemeinde Langgons, Ortsteil Niederkleen Seite 17

4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gem. § 23 BauNVO definiert. Diese orientieren sich eng am vorliegenden Bebauungs-
konzept und gewahrleisten damit eine stadtebauliche Struktur, die sich in die umge-
bende Bebauungsstruktur einflgt.

Dem gewtinschten aufgelockerten Erscheinungsbild entsprechend wird fir den gesam-
ten Bereich auch eine offene Bauweise (o0 - siehe Kap. ,Begriffsdefinitionen) festge-
setzt.

4.4 Ver- und Entsorgung

Der Anschluss der Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt tber den sudlichen Teil des
Grundstickes zu den vorhandenen Leitungen in der Strale ,In den Zwirnackern"
(Anm.: Der Anschluss an Versorgungsleitungen in der ,Butzbacher Stral3e" wird ver-
mieden, da sich diese in einem neuwertigen Zustand befindet).

Zur Schonung des Wasserhaushaltes wird ist die Nutzung von Regenwasser (z.B. Gar-
tenbewasserung, Toilettenspllung etc.) durch den Einbau von Zisternen vorgesehen.
Uberschiissiges Niederschlagswasser ist im Trennsystem durch einen Anschluss an
einen oOrtlichen Regenwasserkanal zu entwassern.

4.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 91 Hess. Bauordnung (HBO) werden zur aufReren Gestaltung der baulichen
Anlagen ortliche gestalterische Vorschriften durch eine gesonderte Satzung erlassen,
die gem. § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen wird. Sie dienen in
erster Linie der Verhinderung grober Verunstaltungen.

451 Dachgestaltung

Aufgrund der positiven Effekte fir das Kleinklima, den Wasserriickhalt, Siedlungsbioto-
pe und die landschaftliche Einbindung werden Dachform und -gestaltung auf Flachda-
cher bzw. flachgeneigte Dacher die mind. extensiv zu begriinen sind.

Die Anbringung von Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf den Dach-
flachen ist zuldssig und generell zu empfehlen, eine extensive Begriinung steht dem
nicht entgegen.

4.5.2 Fassadengestaltung

Zur Vermeidung grober Verunstaltungen und stérender Blend-/ Fernwirkungen werden
Mindestanforderungen zur Farbgebung im Bereich der sichtwirksamen AulRenmauern
getroffen:

Verkleidungen mit grellbunten bzw. metallisch glanzenden Materialien sind an Fassa-
den nicht zuldssig, diese sind zu verputzen. Als Ausnahme kénnen hier Sichtmauer-
werk aus Naturstein oder in Natursteinoptik zugelassen werden.
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4 5.3 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Die Anlage von Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten ist unzulassig. Hiervon ausge-
nommen sind Hausumrandungen aus Stein- bzw. Kiesschittungen, die dem Spritz-
wasserschutz dienen, mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem jewei-
ligen Dachiberstand. Der Ausschluss von Schottergarten dient:

e der Verhinderung nachteiliger Auswirkungen fur das Mikroklima durch unerwiinsch-
te Aufheizungseffekte,

e dem Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens,
e dem Erhalt der Grundstlicksfreiflachen als Lebensraum fiir Kleintiere und Pflanzen,
e der gestalterischen Belebung des Ortsbildes durch Grinelemente.

4.5.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sollten sich hinsichtlich der GréRe, Farbgebung und optischen Wirkung
an die Gestaltung des Gebaudes der beworbenen Leistung orientieren und sich nicht
als stérender Fremdkorper darstellen. Daher wird der Anbringungsort auf die Statte der
beworbenen Leistung beschrankt und die Héhe der Anbringung auf den Bereich unter-
halb der Trauflinie begrenzt.

Daruber hinaus werden Werbeanlagen mit einer weithin sichtbarer Auflenwirkung und
hohem Belastigungspotenzial (Leuchtfarben, Laserlichtanlagen, Blinklichter und be-
wegliche Schaubander) ausgeschlossen.

4.6 Grunordnung

Es wurden folgende grinordnerische MalRnhahmenempfehlungen zur Einbindung in die
Landschaft sowie zum Klima-, Boden- und Wasserschutz in den Bebauungsplan auf-
genommen:

Begrenzung der Flachenversiegelung

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

e die Grundflachenzahl (GRZ),
¢ die Vorschriften zur anteiligen Begrinung der Grundstlcksflachen,
o die Begrunung der Flachdacher sowie

e durch die wasserdurchlassige Herstellung von privaten Wegeflachen sowie Stell-
platzflachen.

Erhaltung des Ortsbildes

Es soll eine aufgelockerte Bebauung in offener Bauweise und eine gute innere Gliede-
rung gewahrleistet werden. AuRerdem werden die Bauhdhen auf ein Umgebungsmaf
begrenzt.

Dartber hinaus sind Grundstiickseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken nur als He-
cken oder begrunte Zaune zulassig.
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Durchlassigkeit fiir Kleintiere

Um Wanderungsbeziehungen von Kleintieren bis Igelgrof3e weiterhin zu gewahrleisten,
sind insbesondere Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken mit mind. 15 cm Bo-
denabstand zu gestalten.

Pflanzbindung

Im Geltungsbereich sind die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern mit standort-
heimischen Laubgehdlzen vorzunehmen, ausbreitungsaggressive invasive Arten dir-
fen nicht angepflanzt werden.

Grundstlicksein- und -durchgriinung

Daruber hinaus sind die nicht von baulichen Anlagen uberdeckten Grundstlcksflachen
zu begrinen und anteilig zu mind. 30 % mit klein- bis mittelkronigen Baumen und
Strauchern zu Uberstellen. Diese sollten, wo vorhanden, vorrangig in den Randberei-
chen zur freien Landschaft hin angeordnet werden.

Das Gebot der privaten Sonnenenergienutzung auf Hausdachern bedingt, dass bei der
Begrunung der Grundsticksfreiflachen von einer Durchgriinung mit volumenbildenden
Laubgehdlze abzusehen ist. Innerhalb des Gebiets sollten die Pflanzgebote darum auf
klein- bis mittelkronige Wuchsformen begrenzt werden, GroRRgehdlze kénnen aber zur
freien Landschaft hin orientiert werden.

Eingriffsminderung durch Heckensicherung

Die Biotopfunktion der Gehdlzzeile wird durch teilweisen Schutz, sowie durch Ergan-
zungspflanzung und Erweiterung in die sldl. Ackerflache gewahrleistet. Die erforderli-
che Flache wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als ,Flache fir MaRnahmen fir Natur
und Landschaft® festgesetzt. Diese Festsetzung beinhaltet auch, dass spater abgangi-
ge Gehdlze durch Nachpflanzung gleichwertiger standortheimischer Laubgehdlze zu
ersetzen sind.

Konkret sind hier folgende MaRnahmen gem. der detaillierten Durchfihrungsanforde-
rungen in Anlage 1 zum Umweltbericht, Kap. 5.1 umzusetzen:

e Durch die hohe Ausnutzung der Bauflachen werden Bdschungsflachen entstehen,
die in die Gehdlzzeile hineinragen. Da die Hecke in grof3en Teilen selbst auf einer
Boschung stockt, wird absehbarer Weise ein Teil der Gehdlze die Uberdeckung
nicht ertragen und absterben.

Dem ist zu begegnen, indem zur Ausfilhrungsplanung ein fachkundiger Freifla-
chenplan unter vorrangiger Beachtung des Geholz-Erhaltungsgebots erstellt wird.

o Um eine Funktionssicherung zu gewahrleisten soll die bestehende Hecke -wo nicht
erhaltbar- in den Schutzbereich entlang der Stidgrenze des Bebauungsplans vor-
geruckt werden (Verpflanzung).

e Auf den Auftragsbéschungen soll die Hecke anschlie3end bis an die Béschungs-
schulter mit Strauchpflanzungen aufgefullt und geschlossen werden.

e Die zu erhaltenden Baume werden mit einem Wurzelradius von 2 m um den
Stammful® bauzeitig geschitzt. Wenn Eingriff in den Schutzradius aus unabweisba-
ren Grinden erforderlich werden, sind diese unter dem strikten Erhaltungsgebot
nach ZTV Baumpflege der FLL 2017 auszufihren.

e Durch Sicherung tatsachlicher Vogelbruten werden die gesetzlichen Schutzvor-
schriften auf der Umsetzungsebene eingehalten (Fristenregelung, konkrete Uber-
prifungen in der Durchfihrung).
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Weitere Hinweise

Bei Anpflanzungen sind grundsétzlich die gesetzlichen Grenzabsténde zu Nachbar-
grundstiicken sowie die einschldgigen technischen Regelwerke (,Merkblatt (iber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen® (FGSV; Ausgabe
1989), DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzbesténden und Vegetationsfldchen bei
BaumaBBnahmen* sowie DVGW Regelwerk DWA-M 162 ,Bdume, unterirdische Leitun-
gen und Kanéle*) zu beachten.

Um Insekten vor dem Massensterben im grellweillen Laternenlicht zu bewahren, soll
die AuBenbeleuchtung mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln nach dem aktuellen
Stand der Technik ausgestattet werden. Die Vegetation (Bdume und Gehdlzhecke)
darf nicht beleuchtet werden.

Zur Minderung der Lichtverschmutzung sollte die StraBen- und AulRenbeleuchtung in
Bezug auf Dauer, Anzahl und Beleuchtungsstérke auf das unbedingt notwendige Mal3
beschrénkt werden und so abgeschirmt werden, dass sie lediglich Lichtkegel nach un-
ten auf die Erde strahlen.

4.6.1 Naturschutzfachlicher Eingriffsausgleich

vgl. Anlage 1 Erhebungen und Folgenbeurteilung zur "Biologischen Vielfalt":
Kap. 5.2 ,Naturschutzfachlicher Eingriffs-Ausgleich”

Der Biotopwert des Bestandes summiert sich auf rd. 46.250 Biotopwertpunkte. Nach
MaRnahmenumsetzung sind rd. 52.800 Biotopwertpunkte zu erreichen. Bei Umsetzung
der oben genannten MaRnahmen entsteht somit ein rechnerischer Uberschuss von
+ 6.550 BWP.

Die entstehenden Eingriffe kdnnen im Plangebiet vollumfanglich ausgeglichen werden.

4.7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des UN-Weltklimaberichts ist deutlich geworden, dass die Be-
kampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel dauerhafte Zu-
kunftsaufgaben auch der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch ei-
ne stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur 6rtlichen Bo-
dennutzung Rechnung tragen sollen®. Mit dem ,Gesetz zur Starkung der klimagerech-
ten Stadtentwicklung in den Gemeinden“ (BauGB Novelle 2011) wurde zur Starkung
des Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutzklausel eingeflgt, die Festsetzungsmoglich-
keiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien bspw. aus der Kraft-
Warme-Kopplung erweitert, Sonderregelungen fur die Windenergienutzung eingefugt
und die Nutzung insbesondere von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden erleich-
tert werden. Der neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die
Bauleitplane dazu beitragen sollen, ,eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.” Die Neuregelungen der § 1 Abs. 5 Satz 2, und § 1a Abs. 5 BauGB
werten den kommunalen Klimaschutz auf, verleihen ihm aber keinen Vorrang vor ande-
ren Belangen nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

19 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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Das hier zur Diskussion stehende Vorhaben ist mastabsbedingt weder dazu in der
Lage gravierende Auswirkungen auf das Klima hervorzurufen noch durch ggf. festzu-
setzende MalRnahmen einen splrbaren Beitrag zur Klimaanpassung zu leisten.

Zur Unterstlitzung der Klimaschutzziele dienen folgende konzeptionellen Inhalte:

¢ Die Beheizung der Gebaude soll ernergiesparend Uber Luftwarmepumpe oder er-
folgen.

e Der Energieverbrauch wird durch Einhaltung des Kfw-Effizienzhaus-Standard 55
auf den aktuellen Stand der Technik begrenzt.

e Erganzend soll die Nutzung solarer Strahlungsenergie in der energetischen Ge-
samt-konzeption berucksichtigt werden.

Grundsatzlich dient eine MaRnahme der Nachverdichtung im Siedlungszusammen-
hang der Vermeidung von Flachenverbrauch im Auflenbereich und damit auch der
Vermeidung zusatzlicher Aufheizungseffekte durch die Neuversiegelung von Flachen.
Klimaschutz.

Die im Plangebiet — in Relation zur bisherigen Nutzung der Flache — vorbereitete mo-
derate Versiegelung wird durch die Festsetzungen

e zu moderaten Dichtewerten, unterhalb der Obergrenzen nach § 17 BauNVO,

e zur wasserdurchlassigen Gestaltung von Wege- und Stellplatzflachen,

e zur anteiligen Begrinung der Grundstucksflachen sowie

e zur Begrunung der Flachdacher.

minimiert.

Die Begrenzung der Baufenster und Gebaudehdhen auf den umgebenden baulichen

Rahmen gewahrleistet, dass keine Barrieren fir die erforderliche Luftzirkulation entste-
hen.

Der Planungsraum besitzt zudem keine besonderen Empfindlichkeiten in Bezug auf
klimatische Anforderungen. Der Ortsteil ist durch eine eher lockere und niedrige Be-
bauung mit einem relativ hohen Anteil an unversiegelten Grundsticksflachen gepragt.
Barrieren fur siedlungsklimatisch bedeutsame Kaltluftstrome oder grof3flachige Versie-
gelungen, die zu problematischen Aufheizungseffekten fiihren kdnnten, sind nicht vor-
zufinden und werden auch durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht erstmalig vor-
bereitet.
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5 Begriffsbestimmungen
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,5 (Beispiel)

,Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stlicksfldche ... zuldssig sind“ (§ 19 Abs. 1 BauNVO)
Beispiel: 1.000 gm * 0,5 = 500 gm

Bei einer GrundstlicksgroRe von 1.000 gm dirfen maximal 500 gm
Grundflache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen, Stell-
platzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen Anlagen
unterhalb der Erdoberflache sind vollstandig mit einzurechnen.

Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,7 (Beispiel)

,Die Geschossfldche gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)
Beispiel: 1.000 gm * 0,7 =700 gm

Bei einer Grundstiicksgrofie von 1.000 gm durfen maximal 700 gm, ver-
teilt auf alle (Voll-)Geschosse Uberbaut werden. Die Grundflachen von
Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Balkone, Loggien und Terrassen
bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unberiicksichtigt.

Baugrenze

JIst eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebédude und Gebé&udeteile diese nicht (iberschrei-
ten. Ein Vortreten von Gebd&udeteilen in geringfiigigem Ausmald kann zugelassen werden.”
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Vollgeschosse -l

LAls Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften (= § 2 Abs. 3
HBO) Voligeschosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.” (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Offene Bauweise - o

,In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Ldnge der Hausformen darf hbchstens 50 m be-
tragen.” (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
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6 Anhang: Fotodokumentation20

20 Quelle: eigene Aufnahmen, Juli 2021
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7 Hinweise flr die Ausfiihrungsebene

Die nachfolgend aufgefiihrten Hinweise fur die Ausfiihrungsebene sind im Rahmen der
Beteiligungsverfahren nach § 4 BauGB eingegangen:

7.1 Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen

Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen weist in seiner Stellungnahme zum
Beteiligungsverfahren auf folgendes hin:

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdum-
dienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat er-
geben, dass sich das Plangebiet in einem
Bombenabwurfgebiet befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf
solchen Flachen muss grundsétzlich ausge-
gangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nach-
kriegsbebauungen bereits bodeneingreifen-
de Baumallnahmen bis zu einer Tiefe von
mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden sind
keine Kampfmittelrdummallnahmen  not-
wendig.

Bei allen anderen Fldchen ist eine systema-
tische Uberpriifung (Sondieren auf Kampf-
mittel) vor Beginn der geplanten Abbruchar-

beiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in
einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IlIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende
MalBnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsétzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme
erfolgen.

7.2 Brandschutz

Der Fachdienst Gefahrenabwehr weist in seiner Stellungnahme vom 06.05.2022 auf
folgende Punkte hin:

7.2.1 Loschwasser

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allge-
meine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) in der Fassung vom 23. August 2018
haben die Gemeinden fir eine den ortlichen Verhaltnissen angemessene Ldschwas-
serversorgung zu sorgen.

Hierbei ist die von der vorgesehenen Bebauung ausgehende konkrete Gefahrensituati-
on ein wesentliches Kriterium. Die Gemeinde hat im Rahmen der Bedarfs- und Ent-
wicklungsplanung fur den Brandschutz und die Allgemeine Hilfe das Gefahrenpotential
zu ermitteln.
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Als Orientierungshilfe flr einen angemessenen Léschwasserbedarf dient das Arbeits-
blatt W 405 (A) Wasserversorgung-Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e. V. (DVGW).

In der nachstehenden Tabelle sind die Richtwerte fir den erforderlichen Léschwasser-
bedarf in Abhangigkeit der Bebauung des v. g. Plangebietes und der s. g. Geschoss-
flachenzahl angegeben. Aus den von Ihnen mitgeteilten Planungsgré3en ergibt sich als
Richtwert nachfolgender Léschwasserbedarf (Grundschutz):

MI/GFZ = (0,3 - 0,7)= 96 m® = (1.600 I/Min)

7.2.2 Zweiter Rettungsweq (Bezug: § 36 Hess. Bauordnung)

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Langgons hat am 20.11.2014 beschlossen,
dass bei Neubauten mit Briistungshohen uber 8 m immer ein zweiter Rettungs-
weg zu fordern ist, da die Gemeinde keine Verpflichtung zur Vorhaltung der gem. §
36 HBO erforderlichen Rettungsgerate (wie z.B. Hubrettungsfahrzeuge) eingehen will.

7.2.3 Sonstige MaRnahmen

1. Die Zufahrten sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit ei-
ner zulassigen Gesamtmasse von 16 t und einer Achslast von 10 t befahren
werden koénnen. Im Ubrigen wird auf die ,Muster- Richtlinien tiber Flachen fiir
die Feuerwehr® in der jeweils glltigen Fassung verwiesen.

2. Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mindestens 3 m betragen. Wird
eine Zufahrt auf einer Lange von mehr als 12 m beidseitig durch Bauteile-(z.B.
Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite mindestens 3,5 m betragen.

3. Gemal § 36 Abs. 3 HBO durfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg
Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fuhrt und bei denen die Oberkante der
Brustungen von zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen mehr als 8 m
Uber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr
uber die erforderlichen Rettungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfugt.

4. Aufstell- und Bewegungsflachen muissen fur Feuerwehrfahrzeuge ausreichend
befestigt und tragfahig sein; sie sind als solche zu kennzeichnen und standig
freizuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge durfen auf diesen Flachen nicht ab-
gestellt werden.

5. Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Lésch- und Rettungsfahrzeuge
ungehindert diese durchfahren kénnen. Soweit fir das Baugebiet die vorge-
nannte Ziffer 3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszulegen, dass diese auch
von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen.
Auf Abschnitt 4.2 der DIN 14090 wird verwiesen.

6. Baume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem -
spateren Zeitpunkt) in die Fahrbahn hineinragt. Im Bereich von notwendigen
Aufstellflachen fur Hubrettungsfahrzeuge durfen keine Baume angepflanzt wer-
den. Straucher und Gehdlz niedriger Wuchshdhe sind davon ausgenommen.

7. Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Straf3en sind insbe-
sondere die Anforderungen der § 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2018 zu beach-
ten.
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7.3 Altablagerung?!

Das Dezernat 41.1 des Regierungsprasidiums Gie3en weist in seiner Stellungnahme
auf folgendes hin:

Aufgrund des Berichts der IGU GmbH vom 13.01.2021 Uber die im Vorfeld durchge-
fuhrten umwelttechnischen Untersuchungen wird das Grundstuick jedoch als Altablage-
rung gem. § 2 Abs. 5 (1) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) mit dem Status ,alt-
lastenverdachtige Flache" in die Altflachendatei des Landes Hessen aufgenommen.
Durch die ermittelten Belastungen des Bodens mit polycyclischen aromatischen Koh-
lenwasserstoffen (PAK) mit bis zu 3.371 mg/kg TM und Benzo(a)pyren (BaP) mit bis zu
223 mg/kg TM kann gutachterlicherseits eine Grundwassergefahrdung nicht ausge-
schlossen werden. Da auch der Prufwert der BundesBodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchG) fur den Parameter BaP hinsichtlich der Nutzungskategorie Kin-
derspielflache (2 mg/kg TM) und Wohngebiete (4 mg/kg TM) z.T. erheblich Uberschrit-
ten wurde, sind die als belastet erkannten Bereiche vor dem Hintergrund der zukunfti-
gen Nutzung (Wohnbebauung, ggdfls. Kinderspielflachen) zu sanieren, um eine Gefahr-
dung Uber den Expositionspfad Boden-Mensch auszuschliefl3en.

Bzgl. einer moglichen Grundwasserbeeintrachtigung sind weitere Untersuchungen mit
dem Ziel durchzuflhren, diese entweder auszuschlieRen bzw. zu verifizieren.

Dem Regierungsprasidium GiefRen, Dez. 41.4, ist ein geeignetes Untersuchungs-
/Sanierungskonzept zur Priifung vorzulegen.

7.4 Telekommunikation

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen sind der Deutschen Telekom Tech-
nik GmbH, Technikniederlassung Sudwest, PTI24 Fulda, Team Breitband 2, Philipp-
Reis-StralRe 4, 35398 Gielden, Tel.: 0641 — 963-7070, E-Mail: ines.hartz@telekom.de,
moglichst frihzeitig, mindestens 4 Monate vor Baubeginn der ErschlieRungsarbeiten,
schriftlich anzuzeigen.

7.5 MaBnahmen zur Heckensicherung

Zum Schutz der Gehdlzzeile im Suden ist zur Ausfiihrungsplanung ein fachkundiger
Freiflachenplan unter vorrangiger Beachtung des Geholz-Erhaltungsgebots zu erstel-
len.

Um eine Funktionssicherung zu gewahrleisten, soll die bestehende Hecke -wo nicht
erhaltbar- in den Schutzbereich entlang der Siidgrenze des Bebauungsplans vorge-
rickt werden (Verpflanzung).

Auf den Auftragsbdschungen soll die Hecke anschlie3end bis an die Béschungsschul-
ter mit Strauchpflanzungen aufgefullt und geschlossen werden.

Die zu erhaltenden Baume werden mit einem Wurzelradius von 2 m um den Stammfuf3
bauzeitig geschitzt. Wenn Eingriff in den Schutzradius aus unabweisbaren Griinden

21 siehe dazu auch in Kap. 2.5.1
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erforderlich werden, sind diese unter dem strikten Erhaltungsgebot nach ZTV Baum-
pflege der FLL 2017 auszuflihren.

7.6 Artenschutz

o Das Versetzen der Geholzstrukturen sowie Gehdlzriickschnitte und -rodungen sind
aulerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzuflihren

e Baumallinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
geschutzter Vogelarten fuhren kénnen, sind au3erhalb der Brutzeit durchzufihren

e Missen aus Grunden der Verkehrssicherheit Héhlenbdume gerodet werden, ist
dies durch einen Artenschutz-Fachgutachter zu begleiten.

7.7 Bau-, Abriss- und Erdarbeiten

Das Dezernat 42.2 des Regierungsprasidiums Gie3en weist in seiner Stellungnahme
auf folgendes hin:

Aus abfallbehdrdlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen das bauleitplanerische
Vorhaben.

Bei Bau,- Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Ent-
sorgung von Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien
in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de, Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und
Gewerbeabfall, Baustellenabfalle). Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick
auf eine ordnungsgemalie Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwer-
tung/Beseitigung von Bauabfallen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie
gefahrliche Bauabfalle, wie z. B. Asbestzementplatten).

Download link:
https://rp-giessen.hessen.de/sites/rp-giessen.hessen.de/files/Baumerkblatt 2015-12-10.pdf
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