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Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Stadt Linden ist im Stadtteil Leihgestern die teilraumliche Anderung des rechtswirksamen Bebau-

ungsplanes Nr. 12 ,Gewerbegebiet GroRen-Lindener StraRe (Am Pfad)“- 1. Anderung aus dem Jahr
1990 vorgesehen. Geplant ist im Bereich des Flurstiicks 496 die Umwandlung der bisherigen Festset-
zung eines Gewerbegebietes gemal § 8 BauNVO in ein Urbanes Gebiet i.S.d. § 6a BauNVO, um die
Errichtung eines Wohn- und Geschéftshauses zu erméglichen. Hierfur ist der teilweise Rickbau der
vorhandenen Bebauung, bestehend aus einer Werkstatt/Halle eines Steinmetzbetriebes mit zugehori-

gem Wohnhaus geplant. Die ErschlieBung findet Uber die Theodor-Heul3-StralBe im Siden statt.

Abb. 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 18.10.2021), Ausschnitt genordet, bearbeitet, ohne Mafl3stab

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 12 ,Gewerbegebiet Grolen-Lindener Strake (Am Pfad)“ - 1. An-
derung weist flr seinen Geltungsbereich ein Gewerbegebiet aus. In unterschiedlichen Bereichen wurde
der Bebauungsplan bereits mehrfach angepasst (Mischgebiet und Flache fir den Gemeinbedarf — Al-
ten- und Pflegeheim), sodass nun die 4. Anderung erfolgt. Aus stadtebaulicher Sicht fiigt sich das ge-

plante Wohn- und Geschéftshaus mit einer Kanzlei, einer Arztpraxis und Wohnungen in das bestehende

Umfeld ein. Aufgrund der angrenzenden gewerblichen Nutzungen wurde im Vorfeld eine Schallimmis-

sionsprognose erstellt, um immissionsschutzrechtliche Konflikte ausschlieBen zu kénnen. Weiterhin

handelt es sich um einen bereits vorbelasteten innerértlichen Bereich, der nachverdichtet werden soll
und somit eine komplette Neuinanspruchnahme im Aul3enbereich vermeiden werden kann. Es handelt

sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung, daher wird das Verfahren gemaf § 13a BauGB durch-
gefihrt.

Satzung — Planstand: 11.10.2022
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Umfeld des Stadtzentrums von Linden, sudlich der GroRen-Lindener-Stral3e (L
3129) und noérdlich der Theodor-Heul3-StralRe, wortiber auch die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt.
Im Plangebiet befindet sich ein Steinmetzbetrieb. Entlang der Theodor-Heul3-Straf3e befinden sich rd. 8
Pkw-Stellplatze, daran angrenzend befindet sich die Werkstatt/Halle und im dstlichen Bereich ein Wohn-
haus. Im nordlichen Bereich befindet sich eine grof3ziigig geschotterte Flache, die u.a. der Prasentation
der Steinerzeugnisse dient. Zahlreiche Gehdlze, Heckenpflanzungen und Griinstrukturen befinden sich
innerhalb des Plangebietes. Ostlich befinden sich gewerbliche Nutzungen u.a. eine Schreinerei und
einem ,Indoor Trampolinpark®. Westlich befindet sich eine Netto-Markt-Filiale und ein Bedachungsfach-
handel. Aufgrund der angrenzenden gewerblichen Nutzungen wurde eine Schallimmissionsprognose
beauftragt, um festzustellen, ob die Orientierungswerte des geplanten Urbanen Gebietes eingehalten
werden.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Leihgestern, in der Flur 4, das Flurstiick 496
und weist eine GroéfRe von 1.970 m? auf. Von der Topografie ist das Plangebiet eben.

Abb. 3: Westliche Grundstiicksgrenze, Halle
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Abb. 4: Nordliches Plangebiet, geschotterte Flache

Abb. 6: Grinstrukturen und Wege
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Quelle: igene Aufnahmen, 06.2021
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1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung Be-
stand festgelegt. Die Ausweisung eines ,Urbanen Gebietes“ ermdglicht eine flexible Mischung aus Woh-
nen, gewerblicher Nutzung und sozialer sowie kultureller Einrichtungen, sodass die Planung diesbeziig-
lich geméaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan der Stadt Linden als gewerbliche Baufla-
chen i.S.d. 8§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dargestellt. Da Bebauungspléane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennutzungsplanes den
geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan (Ausweisung eines Urbanen Gebietes gemaR § 6a
BauNVO) somit zunachst entgegen. Im beschleunigten Verfahren kann gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Abb. 7: Ausschnitt aus dem rechtkraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Linden (2003)

JEERBDINT T

15 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Gewerbegebiet GroRRen-
Lindener StraRe (Am Pfad)“ — 1. Anderung aus dem Jahr 1990. Der Bebauungsplan weist ebenso wie
der urspriingliche Bebauungsplan aus dem Jahr 1980 gemal § 6 BauNVO ein Gewerbegebiet aus. Mit
der 1. Anderung erfolgte lediglich der Ausschluss von den vormals zulassigen Vergniigungsstatten. Die
Grundflachenzahl (GRZ) liegt bei 0,8 und die Geschossflachenzahl (GFZ) liegt bei 1,6, bei einer maxi-
malen Zahl der Vollgeschosse von Z = I.

Dariiber hinaus erfolgten zwei weitere teilrAumliche Anderungen des urspriinglichen Bebauungsplanes
aus dem Jahr 1980, die Anderungen liegen jedoch nicht im Bereich des vorliegenden Plangebietes.

Die 2. Anderung wurde im Jahr 2009 als Satzung beschlossen und befindet sich sudlich des Plange-
bietes, zwischen der Theodor-Heuss-StraRRe und der ,Klausegasse®. Das Ziel der 2. Anderung war die
Ausweisung eines Mischgebietes und einer Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Altenwohn- und Pflegeheim. Die Flache dient als Erweiterung des westlich angrenzenden Altenheims.

Satzung — Planstand: 11.10.2022 6
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Abb. 8: Bebauungsplan Nr. 12 (1980)

Abb. 9: Bebauungsplan Nr. 12 - 1. Anderung (1990)

Abb. 11: Bebauungsplan Nr. 12 — 3. Anderung (2009)
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Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Gewerbegebiet GroRen-Lindener Strale (Am Pfad)*
wurde im Jahr 2013 als Satzung beschlossen. Der Geltungsbereich befindet sich westlich des vorlie-
genden Plangebietes. Das Ziel der 4. Bebauungsplan-Anderung war die Ausweisung eines Mischge-
bietes. Auf einer Teilflache wurde ein Mehrfamilienhaus errichtet, die andere Teilflache ist unbebaut und
liegt brach. Mit den bereits bestehenden Anderungen befinden sich im raumlichen Zusammenhang der
vorliegenden Planung bereits mehrere Mischgebietes-Ausweisungen sowie bestehenden Wohnnutzun-
gen, sodass sich die vorliegende Ausweisung des Urbanen Gebietes mit den vorgesehenen Nutzungen

einer Kanzlei, Arztpraxis und Wohnungen einfiigt.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Gewerbegebiet Grolen-Lindener Stralle (Am Pfad)“ — 4
Anderung werden fiir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Be-

bauungsplanes Nr. 12 ,Gewerbegebiet GroRen-Lindener Strale (Am Pfad)*

— 1. Anderung aus dem

Jahr 1990 durch die Festsetzungen der vorliegenden 4. Anderung ersetzt.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der

Innenentwicklung erfolgen soll.

Satzung — Planstand: 11.10.2022
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In den ergéanzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen begrindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen.

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
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Flachenneuinanspruchnahme im AuB3enbereich baupla-
nungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan mit der Ausweisung eines Urbanen Gebietes
im Kontext der umliegenden vorhandenen Nutzungen (gewerbliche und gemischte Nutzungen) aus-
driicklich der stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung im Innenbereich dient, kann von einer
weitergehenden Begriindung an dieser Stelle abgesehen werden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Aufstellungsbeschluss geman 06.07.2021

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 21.01.2022
Beteiligung der Offentlichkeit geman 31.01.2022 — 11.03.2022

8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 21.01.2022
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 27.01.2022
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman 11.10.2022
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Lindener Nachrichten (amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Lin-
den).

Fur Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
Maflinahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfah-
ren zur Innenentwicklung eingefihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleu-
nigte Verfahren sind insofern gegeben, da es sich im Zuge der geplanten Ausweisung um eine bauliche
Nachverdichtung im Innenbereich und somit um eine Mal3nahme der Innenentwicklung handelt.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist darlber hinaus nur zuléssig, wenn eine Grundflache von
20.000 m2 nicht Giberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleu-
nigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Erhaltungs-
ziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

Satzung — Planstand: 11.10.2022 8
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Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache von 1.182 m?, die Grél3e des Plangebietes betragt insge-
samt 1.970 m?, deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m2. Ein UVP-pflichtiges
Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls
nicht beeintrachtigt, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

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 Umweltpriifung 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 verfigbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriin-
dung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird
nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die
auf-grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschatft nicht erforderlich ist.

Aufgrund der aktuellen Entwicklung der Corona-Pandemie und der damit verbundenen Einschrankun-
gen fur die Offentlichkeit auf die geanderten Offnungszeiten der Verwaltung und auf geénderte und
erganzte Einsichtmoglichkeiten der Planunterlagen liegen Griinde vor die gesetzlich vorgeschriebene
Auslegungszeit des § 3 Abs. 2 BauGB von mindestens einem Monat, um zwei Wochen, zu verlangern.

2. Stadtebauliche Konzeption

Das Planziel der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Gewerbegebiet GroRen-Lin-
dener Strale (Am Pfad)” ist die Ausweisung eines Urbanen Gebietes im Sinne des § 6a BauNVO, um
die Errichtung eines Wohn- und Geschéftshauses zu ermdglichen.

»Urbane Gebiete* dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Das Urbane Ge-
biet wurde hier deshalb als Gebietskategorie gewahlt, da die Nutzungsmischung verglichen mit einem
Mischgebiet nicht bei einer gleichwertigen Gewichtung liegen muss. Die Mischverhéltnisse zwischen
einer Wohn- und Gewerbenutzung kdnnen in diesem Falle variabel gestalten werden. Zu dem eignet
sich diese Gebietskategorie aufgrund der Lage des Plangebietes angrenzend zum Gewerbegebiet,
wodurch der Trennungsgrundsatz gewahrt werden kann. Das Urbane Gebiet wurde urspriinglich zum
einen fur die Ermdglichung héherer Baudichten sowie zum anderen fiir eine neue Nutzungsmischung
in stadtischen Bereichen eingefihrt, die kein ausgewogenes Nutzungsverhaltnis von Wohnen und Ge-
werbe voraussetzt, wie es in einem Mischgebiet gefordert wird (z.B. Wohnen 60% und Gewerbe 40%).
Stattdessen darf der Anteil der Wohnnutzung Uberwiegen, ein geringer Anteil an Gewerbe und einer
kulturellen Nutzung muss dennoch zusatzlich miteingebracht werden. Durch das Urbane Gebiet wird
somit eine hohere Flexibilitat bei der Nutzungsverteilung gewahrt, sodass ein héherer Anteil an Wohn-
nutzung vorliegen darf, als es innerhalb eines Mischgebietes der Fall ist.

Weiterhin haben die Bewohner innerhalb eines Urbanen Gebietes hdhere Larmimmissionen als im
Mischgebiet zu ertragen. Da im Umfeld gewerbliche Nutzungen sowie ein Netto-Markt angrenzen, er-
folgt ein stadtebaulich geordneter Ubergang der Gebietstypen. Die endgiiltige Verteilung der Wohn-,
Gewerbe- und soziokulturellen Anteile im Plangebiet obliegt jedoch letzten Endes dem Vorhabentrager.

Satzung — Planstand: 11.10.2022 9
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Trotz der Kleinflachigkeit des Plangebietes und der unterschiedlichen Nutzungen in der Umgebung,
bestehend aus Gewerbe, Wohnen und Einzelhandel sowie der Nahe zum Stadtzentrum von Linden,
das fuBlaufig gut zu erreichen ist, l1asst sich eine gewisse Urbanitét ableiten, sodass an dieser Stelle ein
Urbanes Gebiet durchaus seine Berechtigung finden mag.

Es ist der Rickbau der vorhandenen Werkstatt/Halle eines Steinmetzbetriebes vorgesehen. Das zum
Steinmetzbetrieb zugehérige Wohnhaus soll hingegen erhalten bleiben. Die ErschlieBung findet tber
die Theodor-Heuss-Strafl3e im Siden statt. Nordlich des Plangebietes verlauft die L 3129 (Grof3en-Lin-
dener Stral3e), weshalb die Bauverbotszone innerhalb einer Entfernung von 20 m, gemessen vom be-
festigten Fahrbahnrand, einzuhalten ist. Im ndrdlichen Plangebiet sind daher Stellplatze, Griinflachen
sowie eine Eingrinung vorgesehen.

Die Baugrenze und die Giberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit einem Seitenabstand von 3 m
festgelegt. Nach Norden hin schlief3t die Baugrenze mit der Bauverbotszone ab. Das Malf3 der baulichen
Nutzung wird geman Orientierungswert des § 17 BauNVO fur das Urbane Gebiet auf eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgelegt. Die Zahl der Vollge-
schosse wird auf Z = 1l begrenzt bei einer maximalen Gebaudeoberkante von 11 m als Hochstmal3. Die
Festlegungen ermdglichen trotz der teilweise bestehenden Bebauung und in Relation der Grundstiicks-
grofRe eine angemessene Grundstiicksaufteilung und Bebauung. Infolge der unterschiedlichen Nutzun-
gen im Umfeld des Plangebietes ist die Gestaltung der Geb&aude als heterogen zu beurteilen. Dies be-
trifft sowohl die Gebaudekubatur als auch die Dachformen. Daher werden im vorliegenden Plan keine
besonderen Anforderungen an die Gebaudegestalt gestellt. Es wird jedoch festgesetzt, dass auf Flach-
dachern die Errichtung von Solaranlagen vorzusehen ist.

Der Ruckbau der Werkstatt/Halle ermdglicht eine Nachverdichtung. In dem geplanten Gebaude sind
mehrere Nutzungen vorgesehen. Es sollen dort eine Kanzlei, eine Arztpraxis und Wohnungen unterge-
bracht werden. Au3erdem bleibt das bestehende Wohnhaus des Steinmetzbetriebes auch erhalten.
Aufgrund des Gewerbegebietes und den im néheren Umfeld bestehenden gewerblichen Nutzungen
(Schreinerei und Netto-Markt Filiale) sowie der Lage sudlich der L 3129 wurde die Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte bzw. der Orientierungswerte tberprift. Am Gebaude sind passive Schallschutzmal3-
nahmen vorzusehen. Es wird entsprechend auf das Schalltechnische Gutachten verwiesen.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Infolge der innerdrtlichen Lage ist das Plangebiet an die bestehenden Verkehrswege angeschlossen.
Uber die Theodor-Heuss-StralRe im Siiden besteht ein Anschluss an das kommunale Verkehrsnetz.
Hierdriber besteht Anschluss an die nérdlich angrenzende L 3129 (GroRRen-Lindener-Strafl3e). Der
nachstgelegene Autobahnanschluss zur A 5, Auffahrt GroRen-Linden, befindet sich in rd. 2 km Entfer-
nung. In dstlicher Richtung besteht Uber die L 3129 eine Verbindung zur Nachbarstadt Pohlheim. Da
das ndrdliche Plangebiet direkt an die L 3129 angrenzt ist die Einhaltung der Bauverbotszone sowie der
Baubeschrankungszone entsprechend zu beachten. Die Zonen sind in der Plankarte nachrichtlich ein-
getragen. Innerhalb der Bauverbotszone sind keine baulichen Anlagen zulassig.
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Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Hessen Mobil Dillenburg (22.02.2022)

Anbauverbot

Entlang der freien Strecke der L 3129 gilt ab dem befestigten Fahrbahnrand in einem 20,00m breiten Streifen die
stral3enrechtliche Bauverbotszone sowie die 40,00 m breite stralRenrechtliche Baubeschrankungszone. Beide Zo-
nen sind im Bebauungsplan nachrichtlich dargestelit.

Die Bauverbotszone ist von Hochbauten, Aufschiittungen, Abgrabungen, Auf3enwerbung sowie ober- und unterir-
dischen Ver- und Entsorgungsanlagen Dritter freizuhalten. Zu Hochbauten in diesem Sinne z&hlen auch Nebenan-
lagen wie Umfahrungen, Uberdachung, Stellplatze und Lagerflachen. Gem. der Textlichen Festsetzung 1.3 sollen
in der Bauverbotszone Stellplatze zulassig sein. Dem stimme ich im vorliegenden Einzelfall gem. § 23 (8) HStrG
zu, da im Bestand bereits Stellplatze in der Bauverbotszone vorhanden waren und da auf den Nachbargrundsti-
cken ebenfalls Stellplatze in der Bauverbotszone genutzt werden.

Zu genehmigungs- und anzeigepflichtigen baulichen Anlagen innerhalb der Baubeschrénkungszone ist meine Zu-
stimmung einzuholen, in allen anderen Féallen meine Genehmigung zu beantragen.

Verkehrssicherheit

Baum- und Strauchpflanzungen entlang der L 3129 auR3erhalb des Strallengrundstiickes miissen so erfolgen, dass

Schutzmafinahmen gemanR der RPS1 entbehrlich sind. Werbung, die Beleuchtung sowie Fahrzeugbewegungen im
Bereich des Plangebietes diirfen zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der L 3129 fiihren.

3.1 Anlagen fir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Die Theodor-Heuss-Stral3e verlauft Gber einen Stichweg zum Plangebiet und erschlie3t noch ein wei-
teres Ostlich angrenzendes Grundstlick. Der Regelquerschnitt des StralBenraumes betragt rd. 5,50 m
und bietet damit nicht ausreichend Raum fur das Abstellen von Pkw’s im 6ffentlichen StraRenraum.
Daher ist es erforderlich, vor Allem in Bezug auf die geplanten Nutzungen einer Kanzlei und einer Arzt-
praxis, ausreichend Stellplatze innerhalb des Plangebietes zur Verfigung zu stellen. Die Stellplatze
sollen im noérdlichen Bereich, in Richtung der L 3129, zur Verfugung gestellt werden. Hier ist die Stell-
platzsatzung der Stadt Linden zu beachten. Um die Versiegelung jedoch zu reduzieren und den Was-
serhaushalt zu schonen wird zusatzlich fest-gesetzt, dass Garagenzufahrten, Stellplatze, Hofflachen
und Gehwege in wasserdurchlassiger weise herzustellen sind.

3.2 Anlagen fur den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Netz des o¢ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die nachste Bus-
haltestelle ,Stadtzentrum® ist fuBlaufig in rd. 350 m nordwestlich des Plangebietes zu erreichen. Dort
besteht Anschluss an den Busverkehr nach Giel3en, Pohlheim und Langgons. Zudem befindet sich in
rd. 500 m Entfernung der Bahnhof, mit Verbindungen nach Gief3en und Frankfurt.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal 8§ 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber 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 natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
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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 Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Mit Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes Nr. 12 ,Gewerbegebiet GroRen-Lindener Strale (Am Pfad)“ — 4. Anderung werden fiir sei-
nen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Gewerbegebiet GroRen-Linde-
ner StraRe (Am Pfad)‘ — 1. Anderung aus dem Jahr 1990 durch die Festsetzungen der vorliegenden
4. Anderung ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung
Im Plangebiet wird ein Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO ausgewiesen.

(1) Urbane Gebiete i.S.d. § 6a BauNVO dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

(2) Zuléssig sind
1. Wohngebéaude,
2. Geschéfts- und Blurogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kern-
gebieten allgemein zulassig sind,

2. Tankstellen.

(4) Fur urbane Gebiete oder Teile solcher Gebiete kann festgesetzt werden, dass in Gebauden

1. im Erdgeschoss an der Stral3enseite eine Wohnnutzung nicht oder nur ausnahmsweise zulassig ist,
2. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zul&ssig sind,

3. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflache oder eine im Bebauungsplan
bestimmte GroRRe der Geschossflache fur Wohnungen zu verwenden ist, oder

4. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Geschossflache oder eine im Bebauungsplan
bestimmte GroRRe der Geschossflache flr gewerbliche Nutzungen zu verwenden ist.

Hinzu kommen gemalf § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben).

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung sind Uber die textliche Festsetzung 1.1.1 Nut-
zungen ausgeschlossen: Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO steht jedoch
fest, dass die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden, das heil3t, dass Vergnugungsstéatten (z.B. in Form von Spielhallen, bordell-
artigen Betrieben, Shishabars, etc.) und Tankstellen innerhalb des Urbanen Gebietes unzulassig sind.
AuRRerdem ist darauf zu achten, dass der gewerbliche Anteil nur in den Erdgeschossen zur errichten ist,
um keine Einschrankung fir die angrenzenden Bewohner zu verursachen.
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Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Urbanes Gebiet) erfolgt innerhalb und
auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung. Die Uiberbau-
bare Grundstticksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroR3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, inshesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MalR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
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 vorliegende Bebauungsplan setzt geméaR § 19 Abs. 1 BauNVO fir das Urbane Gebiet eine Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,6 fest. In Verbindung mit den weiteren Festsetzungen zum Maf3 der baulichen
Nutzung kann eine Bebauung ermdglicht werden, die in Relation zur GréRe des Plangebietes und an-
gestrebten Nutzungen stehen. Zuziiglich der Uberschreitung der GRZ um 50 Prozent fiir Nebenanlagen
kann bis zu einer GRZ von 0,8 die Ausnutzung der Uberbaubaren Flache erreicht werden. Dies wird u.a.
auch hinsichtlich der Anzahl der zu errichtenden Stellplatzen erforderlich sein.

Geschossflachenzahl (GF2)

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 20 Abs. 2 BauNVO fir das Urbane Gebiet eine Ge-
schossflachenzahl von GFZ = 1,2 fest. Die Geschossflachenzahl soll im Zusammenhang mit der zulas-
sigen Zahl der Vollgeschosse (Z=Il) und angesichts der Grundstlicksgréf3e eine optimale Ausnutzung
der Bebauung schaffen. Nach der gesetzlichen Regelung des § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Ge-
schossflache nach den Auenmalien der Gebé&ude in allen Vollgeschossen zu ermitteln ist.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéachst durch die Zahl der zuldassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m Uber die Geldndeoberflache hinausragen.
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Der vorliegende Bebauungsplan setzt fir das Urbane Gebiet die Zahl der maximal zulassigen Vollge-
schosse auf ein Maf3 von Z = Il fest, sodass eine fir die Lage des Plangebietes sowie auch hinsichtlich
der vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Héhenentwicklung erreicht werden kann.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergéanzende Festsetzung einer H6henbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des Urbanen Gebietes im
Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfugt.

Aus diesem Grund wird eine Hohenbegrenzung in den Bebauungsplan aufgenommen, sodass die ge-
plante Bebauung in ihrer maximalen Héhenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann. Es wird daher
die maximal zulassige Gebaudeoberkante auf ein Mal3 von OK-Geb. = 11 m festgesetzt. Der untere
Bezugspunkt fiir die Hohenermittlung ist die Oberkante Erdgeschoss Rohfuf3boden (OK EG RFB).

Die Wahl des unteren Bezugspunktes der Oberkante Erdgeschoss-Rohfulboden erfolgt vor dem Hin-
tergrund, dass sich das Plangebiet als eben darstellt und die geplante Bebauung durch die Kanzlei und
die Arztpraxis barrierefrei errichtet werden soll, damit Kunden und Patienten einen erleichterten Zugang
zum Gebaude erhalten kénnen. Dartber hinaus ist in Verbindung mit der zulassigen Zahl der Vollge-
schosse von Z = |l und in Verbindung mit der Héhenbegrenzung von 11 m die Errichtung eines Staffel-
geschosses moglich.

4.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlielend aus der Uberbaubaren
Grundstucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Dartber hinaus werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude nicht Gberschritten wer-
den durfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (,Baufenster”) defi-
niert, innerhalb derer Geb&ude errichtet werden durfen.

Gemal Textlicher Festsetzung gilt fir das Urbane Gebiet, dass Stellplatze, Garagen, Carports und Ne-
benanlagen innerhalb und auf3erhalb der berbaubaren Grundstiicksflache zulédssig sind, soweit sie die
nach Landesrecht ohne Abstandsflachen zulassigen Mal3e einhalten. Somit kann eine gewisse Varianz
der Ausnutzung des Grundstiickes erzielt werden. Damit konnen auch Stellpléatze innerhalb der Bauver-
botszone zur L 3129 errichtet werden. Diese Mal3gabe erfolgt vor dem Hintergrund, dass bereits die
angrenzenden Nutzungen des Netto-Marktes im Westen und der Schreinerei im Osten ebenfalls Stell-
platze innerhalb der Bauverbotszone hergestellt haben. Dieser Bereich ist flir den Nachweis der Stell-
platze, bedingt durch die Stellplatzsatzung der Stadt Linden erforderlich.

4.4 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MalBnahmen (BauGB)

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert werden. Der Bebauungsplan setzt eingriffsminimierende Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB fest. Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten sowie Hofflachen i.S. von unter-
geordneten Nebenanlagen sind in wasserdurchldssiger Weise zu befestigen sofern wasserwirtschattli-
che Belange nicht entgegenstehen. Durch die dort vorzunehmende Versickerung kann die Beeintrach-
tigung der Grundwasserneubildungsrate reduziert werden. Grundsatzlich ist anzumerken, dass der ur-
springliche Bebauungsplan Nr. 12 aus dem Jahr 1980 fur das Gewerbegebiet eine GRZ von 0,8
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ausweist und nun die GRZ auf 0,6 gesenkt wird, mit der zulassigen Uberschreitung von 50 Prozent,
maximal jedoch bis zu einer GRZ von 0,8 bleibt der Versiegelungsgrad auf dem gleichen Niveau.

Durch die Festsetzung 2.4 wird die Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen geregelt, um ein Mindestmafd
an Grunflachen im Plangebiet vorzugeben und die Versickerung von Niederschlagswasser zu begins-
tigen. Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m? Flache oder in der Summe von
5 m2 sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. GroR¥flachige Stein-
schittungen sind aus lokalklimatischen und 6kologischen Griinden auszuschliel3en. Vor allem in den
Sommermonaten kdnnen sich Steinschittungen aufheizen und so zu negativen Auswirkungen auf das
Lokalklima fuhren. Auch die Biodiversitat leidet unter solchen gestalterischen Mafl3nahmen, da die hei-
mische Tierwelt, allen voran Insekten, die Nahrungsgrundlage entzogen wird.

Es wird im nérdlichen Plangebiet entlang der L 3129 eine Pflanzflache aufgenommen. Innerhalb der
umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen aufgelo-
ckerte Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern und -Baumen vorzunehmen
und dauerhaft zu unterhalten. Der Pflanzabstand betréagt 2 m. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflan-
zungen vorzunehmen. Der Bestand kann zur Anrechnung gebracht werden.

5.  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 ldentitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen bezlglich der geplanten Be-
bauung zur Dachgestaltung, Dachneigung, der Gestaltung der Einfriedungen, der Grundsticks-freifla-
chen und der Gestaltung von Werbeanlagen aufgenommen, damit sich die kinftigen Geb&ude an die
im naheren Umfeld bestehenden Gebaudestrukturen sowie der Lage an der L 3129 anpassen. Den
Bauherren verbleibt den-noch ein hinreichender Gestaltungsspielraum.

5.1 Dachgestaltung

Aufgrund der innerértlichen Lage und der umliegenden gewerblichen Nutzungen, die sich zum einen in
der unterschiedlichen Gebaudekubatur widerspiegelt und zum anderen in den Dachformen. So besitzt
beispielweise der westlich angrenzende Netto-Markt ein Pultdach, die 6stlich angrenzende Schreinerei
ein Satteldach und im Sudwesten sind sowohl Walmdacher als auch Flachdacher vorhanden. Daher
sind im Urbanen Gebiet alle gédngigen Dachformen zuléssig. Es sind Geb&aude mit gegeneinander lau-
fenden Dachflachen (wie z.B. Satteldéacher, Zeltdacher, Walmdacher mit einer Neigung von 25° bis 45°,
einseitig geneigten Dachflachen (wie z.B. Pultdacher und gewoélbte Pultdacher) mit einer Neigung von
15° his 25° sowie geringeren Dachneigungen wie Flachdéacher (0° - 10°) zulassig.

Bei Garagen, Uberdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.v. §8 12 und 14 BauNVO sowie bei
untergeordneten Nebendéchern sind abweichende Dachneigungen zuléssig.

Fur die Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit,
schwarz, grau) und roten Farbténen (braun, ziegelrot, dunkelrot) zulassig. Anlagen zur aktiven Nutzung
von Solarenergie sind zulassig. Die Dachfarben in der Umgebung sind diesen Farbténen zugeordnet.
Dacher mit einer Dachneigung von unter 10° sind jeweils zu einem Anteil von mind. 60 % mit Anlagen
fur die Nutzung / Gewinnung solarer Strahlungsenergie zu versehen. Untergeordnete Dachflachen, wie
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z.B. Zwerchgiebel Dachflachen, Garagen und sonstige Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sind hier-
von ausgenommen.

5.2 Gestaltung der Einfriedungen

Im Urbanen Gebiet kdnnen auch schitzenswerte Einrichtungen sein, die einer besonderen Sicherung
bedirfen, deshalb sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 1,60 m Uber der Gelandeober-
kante zulassig. Diese sind ausschlieBlich als offene Einfriedungen aus Holz oder Metall sowie Laubhe-
cken herzustellen. Zwischen der Geldndeoberflache und der Zaununterkante ist im Mittel 15 cm Boden-
freiheit oder alternativ eine grobmaschige Einfriedung (ohne Bodenfreiheit) zu berticksichtigen, damit
Kleintiere passieren kénnen. Mauern, Betonsockel und Mauersockel sind unzulassig.

5.3 Gestaltung der Werbeanlagen

Das Urbane Gebiet ist in Zusammenhang mit den umliegenden gewerblichen Nutzungen zu sehen.
Werbeanlagen spiegeln eine AuRenwirkung von Firmen wider. Dennoch ist bei der Errichtung von Wer-
beanlagen ein gewisses Mal3 an Ordnung geboten, um negativen Auswirkungen auf das Umfeld oder
in Form von Lichtemissionen auf die nordlich verlaufende L 3129 zu vermeiden. Daher wird die Gestal-
tung von Werbeanlagen im Urbanen Gebiet festgesetzt.

Werbeanlagen (z.B. Werbefahnen und Pylone) sind nur am Ort der Leistung zuléssig. Sie dirfen die
maximale Gebaudeoberkante, an denen sie angebracht sind, nicht Gberragen. Werbung auf den Dach-
flachen ist nicht zulassig. Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache eine
Grolie von 10 m? und eine Gesamthdhe von 6 m tiber dem natirlichen Gelande nicht Gberschreiten.

Ausdricklich nicht zulassig sind Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien,
Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung sowie Werbung an sich veradndernden oder bewegenden
Konstruktionen.

5.4 Grundsticksfreiflachen

Es handelt sich vorliegend um eine Nachverdichtung im Innenbereich. Auch bei der Ausweisung eines
Urbanen Gebietes, wo grundsatzlich eine hdhere Versiegelung zuldssig ist gegeniber beispielsweise
einem allgemeinen Wohngebiet, so ist eine gewisse gestalterische Qualitat bereits auf Ebene der Bau-
leitplanung vorzubereiten. Die Festsetzung dient der Mindestdurchgrinung im Plangebiet sowie dem
Klimaschutz. Dartber hinaus sorgen Baume und Straucher fur ein lebenswertes Umfeld und bieten
vielen Tieren Lebensraum. Diese Eigenschaften sind vor allem im Ubergang zu den nérdlichen Griin-
flachen/Freiflachen wiinschenswert.

Es wird festgesetzt, dass 100 % der Grundstiicksfreiflachen?! (= nicht Giberbaubare Grundsticksflache
laut GRZ) als Garten, Pflanzbeet oder naturliche Grinflache anzulegen sind. Davon sind mindestens
30% mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen. Es gilt ein Laubbaum je 25 mz2,
ein Strauch je 2 m2 Grundstucksflache (siehe Artenliste). Die nach den bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen in der Plankarte dargestellten zu pflanzenden Straduchern und Baume kdnnen zur Anrech-
nung gebracht werden. Blihende Zierstrducher und Arten alter Bauerngéarten kdnnen als Einzelpflanzen
eingestreut werden. Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m2 Flache oder in der

1 Bei dem Grundstiick mit einer GroRe von 1.970 m2 ist eine Versiegelung/Befestigung oder Bebauung It. GRZ 0,6
mit Uberschreitung gemaR § 19 Abs.4 BauNVO GRZ max. 0,8 auf 1.576 m2 Grundstiicksflache zulassig. Es ver-
bleiben 394 m2 Grundstucksfreiflachen, von denen laut Festsetzung 100% (394 m?) als Gartenflache zu nutzen
sind (Rasen, Nutzbeete, Pflanzstreifen und Beete), und hiervon sind mind. 30% der Flache (118 m?) zu bepflanzen
(mit einheimischen standortgerechten Laubgehdélzen, -bdumen und Obstbaumen).
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Summe von 5 m2 sind unzuldssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Der
Ausschluss erfolgt in Hinblick auf die negativen Auswirkungen von Steingarten und Steinschittungen
u.a. auf das Lokalklima.

6. Berlicksichtigung umweltschitzender Belange

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

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 eingefuhrt worden (8§ 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 stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemal § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens aufgestellt werden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a,
sodass die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines ent-
sprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist.

Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten
sowie in die Abwéagung einzustellen, bleibt indes unberihrt.

6.2 Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft

Boden und Flache

Das Plangebiet ist Bestandteil des Innenbereichs. Innerhalb des Plangebietes bestehen ein Wohnge-
baude sowie eine Werkstatt. Weiterhin sind Parkplatz- und Schotterflachen vorhanden. Nach dem Bo-
denViewer Hessens sind die Boden des Plangebietes Humusparabraunerden mit Tschernosem-Para-
braunerden (Hauptgruppe: Béden aus &olischen Sedimenten). Dabei handelt es sich aber um Boden-
formen im Bereich von Siedlungen. Die Aussagekraft reduziert sich daher auf Hinweise auf eine poten-
zielle natlrliche Verbreitung. Als Grundlage fir Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewer-
tung (Quelle: BodenViewer Hessen) verschiedener Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial,
Feldkapazitat, Nitratrickhalt) zu einer Gesamtbewertung. Zu den Bodenfunktionen enthalt der Boden-
Viewer des Landes Hessen keine Angaben bezliglich des Bodenfunktionserfillungsgrads im Plange-
biet. Die an das Plangebiet angrenzenden Offenlandbereiche werden Uberwiegend mit einer mittleren
oder sehr hohen Bodenfunktion bewertet. In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit (ABAG Mais) der Bo-
den sind keine Angaben im Bereich des Plangebietes vorhanden. Aufgrund der anhaltenden anthropo-
genen Beanspruchung der Flachen im Siedlungsbereich ist anzunehmen, dass natirliche Bodenprofile
und -prozesse im Bereich des Plangebietes bereits nicht mehr vollstandig vorhanden sind.

Das Plangebiet umfasst etwa eine Flache fur ein Urbanes Gebiet i.S.d. § 6a BauNVO im Umfang von
ca. 1.970 m2. Bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 kdnnen insgesamt rd. 1.182 m?2
neu versiegelt werden. Zuséatzlich darf die festgesetzte GRZ um 50 % (GRZ = 0,2) fur Nebenanlagen
Uberschritten werden. Dies entspricht einer Flache von ca. 394 m2. Weitere 394 mz? sind als Grund-
stucksfreiflachen gemafl Textlichen Festsetzungen unter Punkt 2.4 zu gestalten.

Wasser

Innerhalb des Plangebietes kommen keine Quellen oder quellige Bereiche vor. Das Plangebiet liegt in
keinem Uberschwemmungs- oder Abflussgebiet (HQ100) und in keinem Trinkwasser- oder
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Heilquellenschutzgebiet. Es grenzen auch keine solcher Flachen unmittelbar an das Plangebiet an. Das
Plangebiet ist bereits teilweise versiegelt und kann somit nur noch bedingt zur Grundwasserneubildung
beitragen.

Klima und Luft

Durch die im Plangebiet bestehenden Versiegelungen tragt dieses nicht wesentlich zur Kaltluftbildung
bei. Die im Plangebiet bestehenden Gehdlze kdnnen bedingt zur Luftreinheit beitragen.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet ist bereits zum Teil versiegelt und somit anthropogen vorgeprégt, genauso wie die Um-
gebung des Plangebietes. Wegen den pragten Nutzungen ist bereits von beeintrachtigten Bodenprofilen
und -prozessen auszugehen. Weiterhin kann die Grundwasserneubildung im Gebiet als beeintréchtigt
bezeichnet werden. Auch besitzt die Flache nur eine eingeschranktes positive Klimafunktion. Mit der
vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes ist von keiner wesentlichen Erhéhung des Versiege-
lungsgrades im Plangebiet auszugehen, da urspriinglich ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl
von 0,8 festgesetzt wurde, welche mit der vorliegenden Anderung auf GRZ = 0,6 reduziert wird. Mit
Umsetzung der Planung werden daher die bereits eingeschrankten Schutzguter Boden, Flache, Wasser
und Klima nicht weiter negativ beeinflusst werden. Es ist von keiner Erhéhung des Oberflachenabflus-
ses des Niederschlagswassers, Erhohung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasser-
spitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung, Erhéhung der Durchschnittstemperatur auszuge-
hen. Daher ist im Gesamten von keiner wesentlichen Erh6hung der negativen Effekten auf die Schutz-
guter Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft auszugehen.

Eingriffsreduzierung

Im Verfahren nach § 13a BauGB findet die naturschutzfachliche Eingriffsregelung keine Anwendung.
Um die negativen Einflisse auf die Schutzgiter Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft zu reduzieren,
trifft der Bebauungsplan folgende textliche Festsetzungen:

e Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten sowie Hofflachen i.S. von untergeord-
neten Nebenanlagen sind mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges
Pflaster zu befestigen, sofern wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen. Das auf
Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich zu versickern.

e 100 % der Grundsticksfreiflachen sind als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grinflache an-
zulegen. Davon sind mindestens 30% mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu
bepflanzen. Es gilt ein Laubbaum je 25 m2, ein Strauch je 2 m2 Grundsticksflache. Die nach
den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen in der Plankarte dargestellten zu pflanzenden
Strauchern und Baume kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Blihende Zierstraucher und
Arten alter Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden.

e Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m2 Flache oder in der Summe von
5 mz sind unzuldssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen.

Minderung des Bodeneingriffs

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz als Hinweise fir die
Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung aufgefihrt (HMUELV 2011):
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MafRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, wie z.B. Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 Baugesetzbuch; von stark belasteten oder befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden ab-
zutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen; bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und Bdden
mit einem hohen Funktionserfullungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. gegebenenfalls Einsatz von Baggermatten, breiten Radern oder Kettenlaufwerken etc.
und die Bericksichtigung der Witterung beim Befahren von Boéden.

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich be-
reits verdichteter bzw. versiegelter Boden sowie gegebenenfalls Verwendung von Geotextil oder
Tragschotter.

Wo logistisch mdglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z.B. durch Absperrung
mit Bauz&unen oder Einrichtung fester Baustral3en und Lagerflachen; bodenschonende Einrichtung
und Rickbau.

Vermeidung von Fremdwasserzufluss; gegebenenfalls vom Hang herabkommender Niederschlag ist
z.B. durch einen Entwasserungsgraben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes
wahrend der Bauphase, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten; Anlegen von Ruckhalteein-
richtungen und Retentionsflachen.

Technische MalRnhahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m bzw.
4 m bei Ober- bzw. Unterboden nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht befahren werden
und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren, gegebenenfalls unter Verwendung von Geotextil
oder Erosionsschutzmatten, gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort,

d.h. der Ober- und Unterboden ist separat auszubauen, zu lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einzubauen.

Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bau-
arbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Zuflhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat,
hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht mit Verweis auf die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen“ (HMUKLYV, Stand: Marz 2017).

Die beschriebenen eingriffsminimierenden MaRnahmen mit dem Ziel der Reduzierung des Direktabflus-
ses streben eine wirksame Minimierung der Auswirkungen an.

Hinweis:

Im Allgemeinen kénnen bereits kleinflachige Geholzpflanzungen Uber den Tag zur Reduzierung einer
kleinklimatischen Erwarmung beitragen und damit zu einem gewissen Maf3e zum thermischen Aus-
gleich in Gberwarmten Siedlungsstrukturen fiihren. Zudem schaffen grof3kronige Baume behagliche
schattige Aufenthaltsbereiche und kénnen zur Reduzierung der Windgeschwindigkeit beitragen.
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6.3 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der aktuellen Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner naheren Umge-
bung wurde im August 2021 eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Das Plangebiet stellt sich folgend
dar:

Es bestehen eine Wohnbebauung und eine Werkstatthalle innerhalb des Plangebietes. Beide Nutzun-
gen werden von Pflaster- und Schotterflachen umgeben. Im nérdlichen Teil des Flurstiickes befindet
sich eine grof3flachige Schotterflache, welche als Ausstellungsflache genutzt wurde. Umgeben werden
die Nutzungen von dichten Strauchhecken und Baumbestanden. Die Gehdlze und Baume sind gréR-
tenteils standortfremd und nicht heimisch. Es sind jedoch auch heimische Gehdlze mit eingestreut. Wei-
terhin sind géartnerisch gepragte Freiflachen in Form von artenarmen Vielschnittrasen im Plangebiet
vorhanden.

Das Plangebiet wird im Norden durch eine Strafl3e, im Osten durch gewerbliche Nutzungen, im Siiden
durch Wohnbebauungen mit Hausgarten und gewerblichen Nutzungen sowie im Westen durch gewerb-
liche Nutzungen umgeben.

Abb. 12: Lage des Plangebietes (gelb umrandet) im Luftbild (NaturegViewer, Zugriffsdatum: 25.11.2021,
eigene Bearbeitung).

\
A ©

Folgende Pflanzenarten konnten innerhalb des Plangebietes nachgewiesen werden:

Art Deutscher Name Geholze
Acer negundo Eschen-Ahorn X
Bryonia dioica Rotfriichtige Zaunriibe X
Corylus avellana 'Contorta’ Korkenzieherhasel X
Fallopia aubertii Schlingknéterich X
Forsythia x intermedia Forsythie X
Geranium spec. Storchschnabel X
Hedera helix Efeu X
Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster X
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Liriodendron tulipifera Tulpenbaum X
Parthenocissus tricuspidata Dreispitzige Jungfernrebe X
Picea spec. Fichte X
Pieris japonica Japanische Lavendelheide X
Pinus mugo Zwerg-Kiefer X
Pinus spec. Kiefer X
Potentilla fruticosa Fingerstrauch X
Prunus cerasifera 'Nigra' Blutpflaume X
Prunus laurocerasus Lorbeerkirsche X
Pseudotsuga menziesii Gewdhnliche Douglasie X
Rhododendron spec. Rhododendron X
Salix spec. Weide X
Sambucus nigra Schwarzer Holunder X
Taxus baccata Europdische Eibe X
Thuja spec. Lebensbaum X
Tilia spec. Linde X
Tsuga canadensis Kanadische Hemlockstanne X
Viburnum lantana Wollige Schneeball X
Vinca minor Kleines Immergriin X
Weigela spec. Weigelie X

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet ist durch eine Wohnbebauung und Werkstatthalle sowie durch Schotter- und Pflaster-
flachen zum Teil versiegelt und weisen nur eine geringe naturschutzfachliche Wertigkeit auf. Umgeben
werden diese Nutzungen durch Gehdlze und Baume, welche gréRtenteils nicht heimisch und nicht
standortgerecht sind. Aus naturschutzfachlicher Sicht sind diese, aufgrund ihrer GroRe und der Ein-
streuung mit heimischen Gehélzen, maximal als mittelwertig einzustufen.

Mit Umsetzung der Planung kénnen die Bestandsgeb&aude tberplant werden. Es ist jedoch von keiner
wesentlichen Erhéhung des Versieglungsgrades im Plangebiet auszugehen. Bei Umsetzung der Pla-
nung sollte auf den Erhalt der bestehenden, heimischen Laubgeholze geachtet werden.

Durch die im Plangebiet bestehenden Nutzungen und der Mdglichkeit kleinflachig im Innenbereich nach-
verdichten zu kénnen, ergibt sich daher in der Zusammenschau nur eine geringfigige bis maximal
leicht erhdhte Konfliktsituation. Das vorliegende Verfahren findet nach § 13 a BauGB statt. Ein na-
turschutzfachlicher Ausgleich i.V.m. der hessischen Kompensationsverordnung entfallt daher.

6.4 Artenschutz

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen.

Das Plangebiet liegt in einem Siedlungsbereich. Neben Wohnbebauungen mit Hausgérten wird das
Gebiet durch gewerbliche Nutzungen sowie landwirtschafte Kleinnutzungen und einer Netto-Markt-Fili-
ale gepréagt. Des Weiteren verlauft die ,GroRRen-Lindner-Stral’e* nérdlich des Plangebietes. Wegen der
raumlichen Lage im geschlossenen Siedlungsbereich und die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen
sind Uberwiegend mit Vorkommen von Tierarten zu rechnen, die sich bereits an die anthropogen be-
dingten Stoérfaktoren im Plangebiet angepasst haben (bspw. Rotkehlchen, Amsel, Haussperrling etc.).
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Innerhalb des Plangebietes sind stark gartnerisch gepflegte Wiesenflachen und Uiberwiegend standort-
fremde, nicht heimische Gehdlze vorhanden. Baumhéhlen oder -spalten konnten im Bereich des Plan-
gebietes nicht nachgewiesen werden. Daher bietet das Plangebiet nur bedingt Habitateigenschaften fur
europaische Vogelarten sowie Fledermausarten. Auch die Bestandsgebaude bieten nur eingeschrankt
Mdglichkeit von Revieren. Durch die Bestandsgebaude sowie die gartnerische Nutzung der Grinflachen
sind Rast- oder Feldvdgel im Plangebiet auszuschlieRen. Wichtige Leitstrukturen fur Fledermause wer-
den nicht beeinflusst. Transferrouten der Fledermausarten bleiben auch weiterhin bestehen und werden
mit der Umsetzung der Planung nicht erheblich beeintrachtigt. Reviere der Haselmaus sind nur bedingt
in den Heckenstrukturen anzunehmen, da es sich hierbei meist um standortfremde und nicht heimische
Gehdlze handelt, die keine geeigneten Nahr- und Nistgeh6lz fir die Haselmaus darstellen. Daher kann
eine erhebliche Betroffenheit der Haselmaus im Bereich des Plangebietes ausgeschlossen werden.

Im Bereich des Plangebietes sind durch die anthropogenen Uberpragung des Umfeldes, der gértnerisch
Uberpragten Freiflachen und den Zerschneidungswirkungen der ,Grof3-Lindener-Stral’e“ keine Repti-
lienvorkommen im Plangebiet anzunehmen. Innerhalb des Plangebietes konnte kein Exemplar der
Pflanzenart Sanguisorba officinalis (GroRer Wiesenknopf) festgestellt werden.

Ein Vorkommen der Falterarten Maculinea nausithous (Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling) oder M.
teleius (Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling) kann somit im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Mit Umsetzung der Planung wird der Versiegelungsgrad im Plangebiet nicht wesentlich erhéht. Auch ist
mit keiner erheblichen Erh6hung von Storfaktoren wie Larm, Licht oder Immissionen zu rechnen. Eine
erhebliche Stérung der im Plangebiet vorkommenden Tierarten ist mit der Umsetzung der Planung da-
her nicht ersichtlich.

Um Verbotsbestéande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Totung bzw. Verletzung) zu vermeiden, werden
folgende MaRnahmen empfohlen:

e Von einer Fallung und Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. Méarz bis
30. September) gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen, unabhangig vom Zeit-
raum, notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme
durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. AuRerhalb der Brut-
und Setzzeit sind Baumhdohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf
Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

e Im Falle der Betroffenheit besonders oder streng geschiitzter Arten sind geeignete Vermei-
dungs- oder MinimierungsmafRnahmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu erértern und
durchzufiihren. Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu
informieren.

e Abrissarbeiten von Gebauden sind wahrend der Wochenstubenzeiten von Flederméusen (01.
Mai bis 31. Juli) abzusehen und auf Februar bis Mérz bzw. September bis November zu verle-
gen. Die Abrissarbeiten und Baumféllungen sind durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

e Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren.
Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs.
7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu be-
antragen.

Artenschutzrechtliche Hinweise:

e Reduktion der Durchsichtigkeit und Spiegelungswirkung von Fassaden
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Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten ist fur alle spiegelnden Ge-
baudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbrin-
gen von Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren. Zur Verringerung der Spiegelwirkung
ist eine Verglasung mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % zulassig.

¢ Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die funktionale AuRenbe-
leuchtung ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen)
mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig
gekapselter Leuchtengehéause, die kein Licht nach oben emittieren, zulassig.

6.5 Natura-2000-Gebiete und weitere Schutzgebiete

Es liegen keine Natura-2000-Gebiete oder sonstige Schutzgebiete im Bereich des Plangebietes. Das
nachste FFH-Schutzgebiet liegt ca. 2,3 km nordwestlich vom Plangebiet entfernt. Dabei handelt es sich
um das FFH-Schutzgebiet Nr. 5417-302 ,Abgrabungsgewasser Grube Fernie“. Norddstlich vom Plan-
gebiet liegt das Naturschutzgebiet Nr. 1531033 ,Liickebachaue” in einer Entfernung von 2 km.

Westlich liegt in einer Entfernung von 1,7 km das Landschaftsschutzgebiet Nr. 2531018 ,Auenverbund
Lahn-Dill“. Durch die raumliche Entfernung des Plangebietes zu den umliegenden Schutzgebieten sind
mit Umsetzung der Planung keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgebiete anzunehmen.

Abb. 13: Lage des Plangebietes (blau umrandet) zu umliegenden Schutzgebieten (NaturegViewer, Zu-
griffsdatum: 25.11.2021, eigene Bearbeitung).
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6.6 Gesetzlich geschitzte Biotope und Kompensationsflachen

Die Regelung des 8§ 30 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie § 13 des Hessischen Ausfiih-
rungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) schiitzen bestimmte Biotoptypen, wel-
che aus naturschutzfachlicher Sicht als wertvoll einzustufen sind. Handlungen, die zu einer Zerstérung
oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope fihren kénnen, sind verboten.

Nach dem NaturegViewer Hessens sind keine gesetzlich geschitzten Biotope oder Kompensationsfla-
chen im Plangebiet vorhanden.
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6.7 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet und grenzt auch nicht unmittelbar an eines an.
Durch die im Plangebiet bestehenden Nutzungen sowie den angrenzenden und der nérdlich verlaufen-
den Stral3e kann der Bereich des Plangebietes als vorbelastet betrachtet werden. Mit Umsetzung der
vorliegenden 4. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 12 werden daher keine Eingriffe
ermoglicht, die sich erheblich negativ auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken wirden. Durch die
Festsetzungen einer Gebaudeoberkante, durch Festsetzungen zu der Dachgestaltung, durch Gestal-
tungsvorschriften fir Werbeanlagen und durch Festsetzungen zur Einfriedung sind keine erheblich ne-
gativen Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet ersichtlich.

6.8 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Mit der geplanten Zuordnung des Gebietstyps eines Urbanen Gebietes zu den vorhandenen Nutzungen
im ndheren Umfeld des Plangebietes (Gewerbegebiet) sind keine direkten immissionsschutzrechtlichen
Konflikte zu erwarten. Somit kann den genannten Vorgaben des § 50 BImSchG entsprochen werden.

Aufgrund der angrenzenden Nutzungen eines bestehenden Netto-Marktes, der nérdlich verlaufenden
L 3129 und der 6stlichen gewerblichen Nutzungen u.a. einer Schreinerei wurde eine Schallimmissions-
berechnung durchgefuhrt.

Um Auswirkungen der Gesundheit der Bewohner zu vermeiden ist ein passiver Schallschutz des ge-
planten Gebaudes vorzusehen. Als bauliche Mallnahme sind eine geeignete Grundrissgestaltung zu
nennen. Wobei gilt, dass sich Flure, Bader, Abstellrdume etc. an den larmbelasteten Seiten (West und
Ost) befinden und schutzbedirftige RAume (Wohnrdume, Kinderzimmer, Schlafraume etc.) zur larmab-
gewandten Seite hin orientiert werden sollten. Dartiber hinaus sind passiven SchallschutzmafRnahmen
am Gebaude herzustellen. Bei Einhaltung der MaRnahmen kénnen die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhéaltnisse eingehalten werden.

Dariiber hinaus ist gegentuber der urspriinglichen Ausweisung als Gewerbegebiet und der damit zulas-
sigen Nutzungen mit keiner Erhéhung des Verkehrs und damit verbunden mit keiner Steigerung von
Emissionen wie Treibhausgasen zu rechnen. Es ist mit keiner Erhéhung von Treibhausgasen durch die
Nutzung im Plangebiet zu rechnen. Es ist von keiner wesentlichen Zunahme an Larm- und Lichtimmis-
sionen auszugehen.

6.9 Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitéat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine, fur die Luftqualitat entsprechender
Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine erheblichen Beein-
trachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luftqualitat resultieren.

6.10 Kultur- und sonstige Sachguter

Nach dem Geoportal Hessens ist im Plangebiet kein Bodendenkmal verzeichnet. Es grenzen auch keine
Bau- oder Flachendenkmaler an das Plangebiet an. Negative Auswirkungen auf die 6stlich vom Plan-
gebiet liegende Gesamtanlage von Leihgestern sind durch die raumliche Entfernung sowie die zwischen
der Gesamtanlage und dem Plangebiet liegenden Bebauungen nicht ersichtlich. Sollten im Rahmen der
Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmaéler auftreten, ist umgehend die dafiir zustandige
Behorde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.
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Abb. 14: Lage des Plangebietes (hellblau umrandet) zu Boden- (roter Kreis), Flachen- (hellrote Flachen)
und Baudenkmaler (dunkelrote Flachen) der Umgebung (Quelle: geoportal.hessen.de, 25.11.2021,
eigene Bearbeitung).

6.11 Ausgleichsmallnahmen und Zuordnung

Die vorliegende 4. Anderung des Planvorhabens ist ein Bestandteil des rechtskréftigen Bebauungspla-
nes Nr. 12 ,Gewerbegebiet GroRen-Lindener Strale (Am Pfad)* von 1990. Die Flachen der 4. Anderung
sind daher dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Nach dem rechtskréaftigen Bebauungsplan
ist eine Gewerbegebietsflachen festgesetzt worden. Statt eines Gewerbegebietes wird nun ein Urbanes
Gebiet festgesetzt. Die Grundflachenzahl wird von urspringliche 0,8 auf 0,6 reduziert und die Ge-
schossflachenzahl auf 1,2 festgesetzt. Zudem wird eine offene Bauweise sowie eine Oberkante Ge-
baude mit 11,0 m festgesetzt.

Daher wird das Verfahren im Sinne § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt, ohne die
Durchfuhrung einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB. Die Voraussetzungen hierfur sind gege-
ben, da eine Gesamtgrundflache gemar Grundflachenzahl von 20.000 m2 nicht tiberschritten wird, kein
Vorhaben vorbereitet wird, fir das eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung
besteht und auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung von Natura 2000-Gebieten vorliegen.
Im Verfahren nach § 13 a BauGB findet die naturschutzfachliche Eingriffsregelung keine Anwendung.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Kreisausschuss LK GieRRen, Naturschutz (10.03.2022)

Neben den bereits gerodeten Baumen und Strauchern war das Wohnhaus sowie die Garage dicht mit Efeu be-
wachsen. Im artenschutzfachlichen Kurzgutachten zu dem Abrissantrag der Garage wurden drei Nester in dem
Efeubewuchs vorgefunden, vermutlich von Amseln. Generell sind derartige Strukturen als potenzielle Fortpflan-
zungs- und Ruhestatte des Haussperlings hochgradig geeignet. Die Ergebnisse des Kurzgutachtens sind metho-
denbedingt (Erfassungszeitraum 18.01.2022) nicht geeignet, um eine Nutzung durch den Haussperling mit Sicher-
heit auszuschlieBen. Es ware wiinschenswert, wenn dies bei dem Bau des neuen Gebaudes sowie beim Gestalten
des Gelandes bertcksichtigt werden konnte. Das Anpflanzen neuer heimischer Baume und Straucher, sowie die
Integration von Nistméglichkeiten in die Fassadenwand kénnten wertvolle ArtenschutzmalRnahmen fur den
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Haussperling darstellen. Dieser unterliegt als Kulturfolger u.a. durch Nahrungsverknappung und zuriickgehenden
Fassadennischen aufgrund von Abdichtungen und Neubau einen negativen Bestandstrend.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung 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:

7.1 Uberschwemmungsgebiet

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

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht kein erhdhter Wasserbedarf. Der abschliel3ende Bedarf an Trinkwasser kann in
der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im Zuge der Erschlieungsplanung/Bauantrag-
stellung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt.

Deckungsnachweis

Die Trink- und Loschwasserversorgung kann aufgrund der innerortlichen Lage und der vorhandenen
Leitungen gedeckt werden. Innerhalb des Plangebiets sind moglicherweise neue Leitungen zu verlegen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen moglicherweise neu verlegt werden (Leitung
und Hausanschlisse).

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung von Gehwegen, Stellplatzen, Stellplatz- und Garagenzufahrten
sowie Hofflachen i.S. von unter-geordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf
diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient dem
Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutz-
gebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung von Gehwegen, Stellplatzen, Stellplatz- und Garagenzufahrten
sowie Hofflachen i.S. von unter-geordneten Nebenanlagen in wasserdurchléassiger Weise, kann das auf
diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient dem
Schutz des Grundwassers.
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Die gesetzlichen Vorgaben des 8§ 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berlicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf 8 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung von Gehwegen, Stellplatzen, Stellplatz- und Garagenzufahrten
sowie Hofflachen i.S. von unter-geordneten Nebenanlagen in wasserdurchléassiger Weise, kann das auf
diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient dem
Schutz des Grundwassers.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich?;

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zuséatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchléassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begrinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

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

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. FUr diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendotigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstiick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflie3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

2 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser dirfte nur eingeschrankt méglich sein.
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Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
7.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewésser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung

nicht tangiert.
7.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung ist aufgrund der innerdrtlichen Lage gesichert.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Es sind keine Besonderheiten bekannt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der bestehenden Nutzungen kann die Leistungsfahigkeit als ge-

sichert gelten.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Wasserverband Kleebach (07.03.2022)
Seitens des Wasserverbandes Kleebach ist der folgende Hinweis zu beachten: Die 6rtlichen Entwéasserungsanla-

gen befinden sich nicht im Eigentum des Wasserverbandes. Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der Ent-
wasserungsplanung des Weiteren die hydraulische Bemessung der értlichen Entwasserungsanlage zu prifen ist.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzung zur Befestigung von Gehwegen, Stellplatzen, Stellplatz- und Garagenzufahrten
sowie Hofflachen i.S. von unter-geordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf
diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient dem
Schutz des Grundwassers.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen erméglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt Uber den bestehenden Kanal. Es handelt sich um eine innerdrtliche Lage.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, sodass sie Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.

Vorflutverhaltnisse

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, sodass sie Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.

Hochwasserschutz

Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen

Entfallt.
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Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fléachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Eine Entsiegelung von Flachen kann im Plangebiet voraussichtlich nicht erfolgen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels.

7.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

8.  Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Der Stadt Linden liegen fur das Plangebiet keine Informationen zu Altlasten oder Altstandorten vor.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlielBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Regierungsprasidium GielRRen, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Alt-
lasten, Bodenschutz (08.03.2022)

In der Altflachendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den Bodenschutzbehérden bekannten Infor-
mationen zu Altstandorten, Altablagerungen. altlastverdachtigen Fldchen, Altlasten und schadlichen Bodenveran-
derungen hinterlegt (8 8 Abs. 1 HAItBodSchG). Altstandorte sind Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige
Grundstuicke. auf denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen worden ist. Altablagerungen sind stillge-
legte Abfallbeseitigungsanlagen sowie Flachen auf denen Abfélle behandelt. gelagert oder abgelagert werden sind.
Die Daten werden von den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehérden (USB). den Oberen Bodenschutzbe-
hérden (RP) und dem Hessischen Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet
und ggf. aktualisiert.

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen. dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen
befinden. Die Vollstéandigkeit und Richtigkeit der Daten in der Altflachendatei ist jedoch nicht garantiert. Deshalb
empfehle ich Ihnen. weitere Informationen (z. B. Auskinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister,
bisher nicht erfasste ehemalige Deponien) bei der zustédndigen Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Gief3en und bei der Stadt Linden einzuholen. Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und
offentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige vepflichtet, die ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Aliflachen dem
HLNUG so zu Ubermitteln, dass die Daten im Bodeninformationssystem nach § 7 HAItBodSchG erfasst werden
kénnen. Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsverantwortlichen sind verpflichtet. die von ihnen vorzu-
legenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der verfahrensfiihrenden Behdorde in elektronischer Form zu
tibermitteln. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen. Uber die elektronische Datenschnittstelle DATUS online
steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal beschrankt) zur Verfligung. Wenden Sie sich bitte an das
HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie Installations- und Bedienungshinweise unter:

https://www.hlnug.de/themen/altlasten/datus.html
Hinweis:

GemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung sowie die
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Belange des Bodens zu beriicksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bauleitplans darf das Problem von Bodenbelas-
tungen nicht ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das bauleitplanerische
Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG). Der
Trager der Bauleitplanung erzeugt mit der Ausweisung einer Flache ein Vertrauen, dass die ausgewiesene Nutzung
ohne Gefahr realisierbar ist. Geht die Stadt/Gemeinde Anhaltspunkten fiir Bodenbelastungen nicht nach. haben
Eigentimer. Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadensersatz. Bei der Erarbeitung der Stel-
lungnahme zur Bauleitplanung ist zu beachten. dass nach den einschlagigen baurechtlichen Vorschriften fir eine
Vielzahl von Vorhaben kein formliches Baugenehmigungsverfahren erforderlich ist (vgl. 88 62 ff. HBO). Die Bau-
aufsichtsbehdérde ist dann auch nicht verpflichtet. die Bodenschutzbeh6rde in ihrem Verfahren zu beteiligen. Inso-
fern ist es mdglich. dass die Bodenschutzbehorde Uiber bauliche Veranderungen auf Verdachtsflachen nur im Rah-
men der Bauleitplanung Kenntnis erlangen und danach nicht mehr beteiligt wird.

Regierungsprasidium GieRen, Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsanlagen (08.03.2022)

Nach Aktenlage sind im Plangebiet keine Abfallentsorgungsanlagen / Deponien im Sinne von § 35 Abs.1 und 2
Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG - betroffen. Bei Bau,- Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben
im Merkblatt "Entsorgung von Bauabféllen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen
zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de, Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle). Das
Baumerkblatt enthélt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung
und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bau-
abfalle, wie z. B. Asbestzementplatten).

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Auf die verschiedenen Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz wird auf Seite 17 verwiesen. Die
Hinweise sind im Rahmen der Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom
Bauherrn / Vorhabentréager zu beachten.

Fur die zuklnftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLYV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfihrende (HMUKLV, 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLYV, 2018)

9. Kampfmittel

Der Stadt Linden liegen keine Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet vor.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst (24.02.2022)

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das in lhrem
Lageplan nadher bezeichnete Gelénde in einem Bombenabwurfgebiet befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden. In den Be-
reichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumaflRnahmen bis zu einer Tiefe von
mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden sind keine KampfmitteirdummafRnahmen notwendig. Bei allen anderen Fla-
chen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten,
Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK
IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-ge-
stutzte Datenaufnahme erfolgen.
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Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffiillungen , Versiegelungen oder sonstigen magneti-
schen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittelraummafnahmen vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner
Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige Mess-
ebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

Zu Ihrer eigenen Sicherheit sollten Sie sich bescheinigen lassen, dass die KampfmittelrfAumungsarbeiten nach dem
neuesten Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der Bescheinigung ist ein Lageplan beizufligen, auf dem die
untersuchten Flachen dokumentiert sind. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben.

Fir die Dokumentation der Raumdaten beim KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen wurde das Datenmodul
KMIS-R entwickelt. Es wird gebeten, bei der Beauftragung des Dienstleisters auf die Verwendung des Datenmoduls
KMIS-R hinzuweisen. Hierfiir ist es erforderlich, dass die Uberpriften und gerdumten Flachen 6rtlich mit den
Gaul3/Krliger Koordinaten eingemessen werden.

Es wird gebeten nach Abschluss der Arbeiten um Ubersendung des Lageplans und der KMISR-Datei, welche Sie
durch die von lhnen beauftragte Fachfirma erhalten.

Das Datenmodul KMIS-R kdnnen Sie kostenlos von der nachstehenden Internetseite des KampfmittelrAumdienstes
downloaden: http://www.rp-darmstadt.hessen.de (Sicherheit und Ordnung, Gefahrenabwehr, Kampfmittelrdum-
dienst).

Die Kosten fiir die KampfmittelrAumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom Antragstellerin, Interes-
sentn oder sonstigen Berechtigten (z.B. EigentiimerIn, Investorin) zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher
von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen. Fur die Dokumentation der durchge-
fuhrten KampfmittelrAumung werden die 6rtlichen Gauf3/Kriiger-Koordinaten benétigt. Bei der Angebotseinholung
oder der Beauftragung einer Fachfirma bitte ich immer das Aktenzeichen (I 18 KMRD 6b 06/05 L 2168-2022) an-
zugeben und eine Kopie dieser Stellungnahme beizufugen.

Da KampfmittelrAumarbeiten im Voraus schwer zu berechnen sind, halte ich die Abrechnung der Leistungen nach
tatsachlichem Aufwand fiir unumganglich. Dies ist in jedem Falle Voraussetzung fiir eine positive Rechnungspru-
fung zum Zwecke der Kostenerstattung durch den Bund gem. Nr. 3. der Allgemeinen Bestimmungen fir die Kampf-
mittelrAumung. Eine Kopie des Auftrages bitte ich mir zur Kenntnisnahme zuzusenden. Den Abtransport - ggf. auch
die Entschéarfung - und die Vernichtung der gefundenen Kampfmittel wird das Land Hessen -Kampfmittelrdum-
dienst- weiterhin auf eigene Kosten Gibernehmen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung 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 MaRRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Das Planziel ist die Ausweisung eines Urbanen Gebietes (MU). Es ist vorgesehen, einen Teil der Be-
bauung rickzubauen, um ein Wohn- und Geschaftshaus mit einer Kanzlei, einer Arztpraxis und Wohn-
nutzungen zu errichten. In dem Plangebiet befindet sich derzeit noch eine privilegierte Wohnnutzung im
Gebdaude im ostlichen Plangebiet, die erhalten bleiben soll. Aufgrund der angrenzenden Nutzungen ei-
nes bestehenden Netto-Marktes, der nérdlich verlaufenden L 3129 und der 6stlichen gewerblichen Nut-
zungen, u.a. einer Schreinerei, wurde eine Schallimmissionsberechnung durchgefihrt.

In den Obergeschossen des Gebaudes sind Wohnnutzungen vorgesehen. Ob eine Genehmigung fur
eine Nachtanlieferung des angrenzenden Netto-Marktes vorliegt, ist derzeit nicht bekannt, es erfolgt
eine Anfrage bei dem Markteigentiimer. Durch das angrenzende Gewerbegebiet und der Beurteilung
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der Maximalwerte gemaR DIN 18005, die tags und nachts bei 60 dB(A) liegen, ist nachts mit einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte zu rechnen.

Auf Ebene des Bebauungsplanes werden aufgrund der nachtlichen Uberschreitungen Festsetzungen
zu passiven SchallschutzmafRnahmen aufgenommen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
die folgenden passiven SchallschutzmafBhahmen nur qualitativ dargestellt werden kdnnen. Maf3nah-
men, welche zu einer Pegelminderung fiihren, kdnnen nur bei Vorliegen einer konkreten Planung ob-
jektbezogen erfolgen. Als passive SchallschutzmaBnahme sind als bauliche Mal3nahme eine geeignete
Grundrissgestaltung festgesetzt, wobei gilt, dass Flure, Béader, Abstellrdume etc. an den larmbelasteten
Seiten (West und Ost) zu platzieren sind und schutzbedirftige Raume (Wohnrdume, Kinderzimmer,
Schlafrdume etc.) zur larmabgewandten Seite hin (Norden) orientiert werden missen.

Ist dies nicht vollumfanglich méglich, sind SchallschutzmalBnahmen an Fenstern von zu schiitzenden
Raumen vorzusehen (z. B. verglaste Balkone, verglaste Loggien oder Wintergarten, o. a.). Werden
Fenster von schutzbedurftigen R&umen an der Westfassade oder der Ostfassade angeordnet, sind
MaRnahmen gegen den einwirkenden Schall erforderlich (z. B. sog. Prallscheiben). Auf Ebene des Bau-
antrages sind die Vorgaben einzusetzen und die Einhaltung der Werte nachzuweisen (siehe Ausfih-
rungen Immissionsberechnung).

Mit der geplanten Zuordnung des Gebietstyps eines Urbanen Gebietes zu den vorhandenen Nutzungen
im ndheren Umfeld des Plangebietes (Gewerbegebiet) sind bei Einhaltung und Umsetzung der Schall-
schutzmafnahmen keine direkten immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Somit kann den
genannten Vorgaben des 8 50 BImSchG entsprochen werden.

Fur ausfuhrliche Informationen wird entsprechend auf das Gutachten (Immissionsberechnung) verwie-
sen, das als Anlage beiliegt.

Hinweis: Im Rahmen der Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurde seitens des Dezernates Immissi-
onsschutz beim Regierungsprasidium die Aufnahme von Isophonen, bzw. Immissionspunkten an der
Gebaudefassade empfohlen. Die hiernach aktualisierte Version des Gutachtens liegt als zuvor be-
nannte Anlage bei.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Hessen Mobil Dillenburg (22.02.2022)
MalRnahmen gegen Emissionen der L 3129 gehen nicht zu Lasten des StraRenbaulasttréagers.

11. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemafl § 21
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind gemaf § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige im unverédnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung
des Fundes zu schitzen.
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12. Brandschutz

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss LK GieRRen, Gefahrenabwehr (03.02.2022)

GemaR § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hess. Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophen-
schutz (HBKG) in der Fassung vom 23.08.2018 haben die Gemeinden fiir eine den 6rtlichen Verhaltnissen ange-
messene Loschwasserversorgung zu sorgen. Hierbei ist die von der vorgesehenen Bebauung ausgehende kon-
krete Gefahrensituation ein wesentliches Kriterium. Die Gemeinde hat im Rahmen der Bedarfs- und Entwicklungs-
planung fiir den Brandschutz und die Allgemeine Hilfe das Gefahrenpotenzial zu ermitteln.

Als Orientierungshilfe fiir einen angemessenen Loschwasserbedarf dient das Arbeitsblatt W 405 Wasserversor-
gung und Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW).

In der nachstehenden Tabelle sind dir Richtwerte fir den erforderlichen Léschwasserbedarf in Abhéangigkeit der
Bebauung des v.g. Plangebietes und der s.g. Geschossflachenzahl angegeben. Aus den Plangré3en ergibt sich
als Richtwert nachfolgender Loschwasserbedarf:

MI/MU GFZ 1,2 = 96m3/h (1.600 Itr. / min.)

Der v.g. Richtwert dient als Beschlussempfehlung zur Sicherstellung des Grundschutzes im Rahmen ihrer Pla-
nungshoheit. Sollte dieser von der v.g. Empfehlung abweichen, so wére dies in der Beschlussvorlage deutlich zu
machen.

Tabelle 1 / Uberwiegende Bauart

Bauliche Reine Wohngebiete Industrie-
Nutzung nach (WR), allg. Gewerbegebiete (GE) gebiete
§17 der Wohngebiete (WA), | SR (1))
Baunutzungs- besondere I i
verordnung Wohngebiete (WB), Kerngebiete
Mischgebiete (Ml), (MK)
Dorfgebiete (MD)
Zahl der
Vollgeschosse N<3 N>3 N<3 [ N=1 N>1
(N)
Geschoss- 0,3< 0,7< 0,3< 0,7> 1<
flichenzahl CFZ < GFz GFZ< | GFzZ GFZ - A— —
(GF2) 07 <1.2 07 <1 <24 a) feuerbestandige, hochfeuerhemmende oder feuerhemmende
Balimassenzahl e = S S (R R Umfassungen, harte Bedachung, ausreichende Abstandsflachen zwischen |
(BM2) - 5 3 ' BMZ <9 | den Gebduden; e S SN S R —
| b) Umfassungen nicht feuerbestdndig oder feuerhemmend, harte
Léschwasserbedarf [m®/h] bei unterschiedlicher Gefahr der Brandausbreitung Bedachung oder Umfassungen feuerbestindig oder feuerhemmend,
- weiche Bedachungen <
a) klein 28 L a8 6 25 |"c) Umfassungen nicht feuerbestandig oder nicht feuerhemmend, weiche
| b) mittel 96 96 96 96 192 Bedachungen, Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert). Stark
c) groB 96 192 96 192 192 behinderte Zugénglichkeit. Haufung von Feuerbriicken, usw.

Erfolgt die Sicherstellung der Léschwasserversorgung aus den Ortsnetzen, so sind nachfolgende Anforderungen

zu bertiicksichtigen:

. Die Wasserleitungen sind als Ringleitungen auszufihren. Die Loschwassermenge muss fur mind. 2 Std. zur
Verfligung stehen.

. Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermdgliche.

. Die Loschwasserversorgung fur den ersten Loschangriff zur Brandbek&dmpfung und zur Rettung von Perso-
nen muss in einer Entfernung von 75m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstiickes von der 6¢ffentlichen
Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

. Entnahmestellen mit 400 I/min (24m3/h) sind vertretbar, wenn die gesamte Léschwassermenge des Grund-
schutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt werden kann.

. Die Abstande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Léschwasserversorgung (Grund-
schutz) dienen, diirfen 150m nicht tibersteigen. GréRere Abstédnde von Hydranten bedirfen der Kompensa-
tion durch andere geeignete Léschwasserentnahmestellen.

. Der insgesamt bendtigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300m nachzuweisen. Diese
Regelung gilt nicht Gber uniberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspurige
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SchnellstralBen sowie grof3e, langgestreckte Gebaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu den
Léschwasserentnahmestellen unverhaltnismaRig verlangern.

. Bei maximaler Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der Betriebsdruck 1,5 Bar nicht unter-
schreiten.
. Sofern die obigen Anforderungen an die Léschwasserversorgung nicht hinreichend erfillt werden kénnen,

missen andere Mdoglichkeiten, zum Beispiel durch unterirdische Loschwasserbehdlter,-brunnen, -teiche
bzw. bei zu groRen Entfernungen weitere Hydranten erwogen werden.

. Die Abstimmung zur Ausfiihrung und zur Kostentibernahme erfolgt im Bedarfsfall zwischen der Gemeinde
und dem Wasserversorgungsunternehmen.

Anmerkung

Nach § 45 HBKG konnen Eigentimerinnen und/oder Eigentimer, Besitzerinnen und/oder Besitzer sowie sonstige
Nutzungsberechtigte abgelegener baulicher Anlagen, die nicht iber eine ausreichende Léschwasserversorgung
verfligen von der Gemeinde verpflichtet werden, ausreichende Léschmittel zur Verfligung zu stellen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brandbelastung oder Sonderbauvorschriften fir die
einzelnen Objekte die Loschwassermenge festgesetzt. Diese kann unter Umstéanden von der Hohe des Grund-
schutzes abweichen. Eine Verpflichtung von Eigentimerinnen und/oder Eigentiimern nach § 45 HBKG zur Deckung
von Fehimengen im Rahmen des Grundschutzes fiir beplante Gebiete indes ist unzuléssig. (Siehe auch Urteil des
Hessischen Verwaltungsgerichtshofs vom 07.08.2019, Az.: 4 A 410/19).

Sonstige MaBhahmen

1. Die Zufahrten sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer zulassigen Gesamt-
masse von 16t und einer Achslast von 10t ohne Schwierigkeiten befahren werden kénnen. Im Ubrigen
wird auf die Richtlinie (iber ,FLACHEN FUR DIE FEUERWEHR" in der jeweils giiltigen Fassung verwiesen.

2. Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mind. 3,0m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange von
mehr als 12m beidseitig durch Bauteile (z.B. durch Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite
mind. 3,50m betragen.

3. GemaR § 36 Abs. 3 HBO durfen Gebaude, bei denen der zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr flhrt und bei denen die Oberkante der Brustung zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen
Uber der Geléandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Gber die erforderlichen Ret-
tungsgeréate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfigt.

4. Aufstell- und Bewegungsflachen missen fur Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragféhig
sein; sie sind als solche zu kenneichenen und standig freizuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten
muss von der ¢ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge diirfen auf diesen Flachen nicht
abgestellt werden.

5. Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Lésch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfah-
ren kdnnen. Soweit fiir das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszule-
gen, dass diese auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen. Auf
Abschnitt 4.2 der DIN 14090 wird verwiesen.

6. B&ume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spéateren Zeitpunkt) in die
Fahrbahn hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fur Hubrettungsfahrzeuge dirfen keine
B&aume angepflanzt werden. Straucher und Gehdlze niedriger Wuchshohe sind davon ausgenommen.

7. Beider Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Straf3en sind insbesondere die Anforderungen
des § 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2018 zu beachten.

Zu Ziffer 3 Zweiter baulicher Rettungsweg oder Rettung lUber Leitern der Feuerwehren (Hubrettungsfahr-
zeuge/Drehleitern).

Im Verfahren um das Feuerwehr-Kreis-Fahrzeugkonzept vom 24.01.2013, die Kommunen im Landkreis Giel3en
wurden darauf hingewiesen, dass sich jede Kommune, wenn sie es mdchte, bei Neubauten auf ein Hubrettungs-
fahrzeug (Drehleiter) gemaf des Feuerwehrfahrzeugkonzeptes des Landkreises Gief3en berufen kann. Somit wird
der zweite Rettungsweg uber ein Hubrettungsfahrzeug gesichert, sofern die Kommune dem Feuerwehrfahrzeug-
konzept des Landkreises Giel3en zugestimmt hat (Standortvorteil).
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Sofern fiir das Plangebiet ein Hubrettungsfahrzeug zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges in Ansatz ge-
bracht werden soll, ist dieses im Bebauungsplan festzusetzten und durch den Magistrat/Gemeindevorstand schrift-
lich gegeniiber der Brandschutzdienststelle (Kreisbrandinspektor) zu bestatigen.

Das bedeutet, dass auch zukinftig fur dieses Baugebiet die Kommune eine Drehleiter (selbst oder Giber das Fahr-
zeugkonzept) vorhalten muss. Wird dieses seitens der Kommune nicht bestétig, werden im Rahmen von Bauan-
trdgen Hubrettungsfahrzeuge nicht in Ansatz gebracht. Bei Geb&auden tber 8m Briistungshdhe tber der Gelande-
oberkante muss dann der 2. Rettungsweg immer baulich erbracht werden.

13. Versorgungsleitungen

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

OVAG Netz AG (01.03.2022)

In dem ausgewiesenen Gebiet befinden sich von uns Versorgungskabel sowie Anlagen fiir die StraRenbeleuchtung,
die in der Plankarte gemaf} § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tbernommen und dargestellt sind. Fir die korrekte
Eintragung der Trassen besteht die Méglichkeit der drtlichen Einmessung. Zusatzlich kdnnen Sie entsprechende
Bestandsplane unter auskunft@ovag-netz.de anfordern.

Bei unserer Stellungnahme wird davon ausgegangen, dass unsere Kabel auch weiterhin im 6ffentlichen Bereich
liegen. Ansonsten ist fur unsere Kabel ein Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50m Breite, der nicht GUberbaut werden
darf, auszuweisen. Hier muss sichergestellt sein, dass die OVAG oder deren Beauftragte die Grundstlicke zur
Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit betreten und hierfur die notwendigen Arbeiten ausfiihren
kénnen. Zusatzlich ist zur Sicherung unserer Kabelleitungen eine - beschrénkt personliche Dienstbarkeit - erforder-
lich.

AuRlerdem ist noch darauf hinweisen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, unsere
vorhandenen bzw. geplanten Kabel - auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden - durch geeignete
MafRnahmen zu schitzen sind. Insbesondere sind die vorhandenen Stral3enbeleuchtungseinrichtungen zu beruck-
sichtigen. Im Einzelfall wird um Rucksprache mit unserem Netzbezirk gebeten.

Es wird gebeten, bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, StraRenbau, Larmschutzein-
richtung) im Bereich unserer Kabel, die ausfuhrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass diese sich - um
Stérungen zu vermeiden - vor Arbeitsbeginn mit unserem Netzbezirk Friedberg, Dorheimer Strale, 61231 Bad
Nauheim (Tel.: 06031 821650) bezirk-friedberg@ovag-netz.de in Verbindung setzt.

Bei unserer Stellungnahme wird davon ausgegangen, dass keine Anderungen an unseren Bestandsanlagen not-
wendig werden. Sollte dies aus ihrer Sicht dennoch der Fall sein, Es wird gebeten, sich mit uns in Verbindung zu
setzen. Ein Angebot firr die Anderung werden wird vorgelegt. Die Kostenregelung erfolgt gemaR Wegenutzungs-
vertrag.

Sollen im Zuge der Baumafnahmen Lichtpunkte versetzt, Stahlrohrmaste der Lichtpunkte erneuert oder zusétzliche
Lichtpunkte errichtet werden, wenden Sie sich bitte friihzeitig an die Fachabteilung in Friedberg strassenbeleuch-
tung@ovag.de. Die Versorgung, des im Planbereich ausgewiesenen Gebietes mit elektrischer Energie kann durch
entsprechende Netzerweiterung erfolgen.

Fir die Versorgung des Baugebiets mit elektrischer Energie wird von einem Ublichen Energiebedarf bzw. einer
Ublichen Bezugsleitung je Wohneinheit ausgegangene. Hierbei sind groRere Verbraucher (Warmepumpen oder
Ladeséaulen fur E-Mobilitat) sowie auch grof3ere Einspeiseleistungen (PV-Anlagen oder Blockheizkraftwerke) nicht
berlicksichtigt. Aufgrund dieser Annahmen wird davon ausgegangen, dass die Versorgung des geplanten Bauge-
bietes mit elektrischer Energie durch eine entsprechende Erweiterung des 0,4-kV-Netztes erfolgen kann.

Es wird gebeten den Vorhabentrager zu informieren, dass bei einem abweichenden Energiebedarf bzw. Bezugs-
leistungsbedarf oder abweichender Einspeiseleistung (wie oben angefiihrt) die Errichtung einer Transformatoren-
station erforderlich wird.
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Eine Aussage, wie der Anschluss von méglichen Gewerbebetrieben an unser Netz ausgefiihrt wird, ist erst méglich,
wenn feststeht, welche Leistung an dennoch festzulegenden Anschlusspunkten bendétigt wird. Zur Abstimmung wie
ein Anschluss ausgefiihrt werden kann, setzen Sie sich bitte friihzeitig mit unserer Fachabteilung in Friedberg in
Verbindung. Es wird gebeten zum gegebenen Zeitpunkt um Information Gber das mit der Planung und Projektierung
der ErschlieBung beauftragte Ingenieurbiiro, damit unsererseits eine termingerechte Umsetzung notwendiger Er-
weiterungen oder Veranderungen des elektronischen Netzes gewahrleistet werden kann.

14. Bergaufsicht

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Regierungsprasidium GieRen, Bergaufsicht (08.03.2022)

Bei den BaumaRnahmen ist auf Spuren alten Bergbaus zu achten; ggf. sind entsprechende Sicherungsmafinahmen
zu treffen. Der Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem das Vorkommen von
Erz nachgewiesen wurde. Informationen tber Art und drtliche Lage des Nachweises liegen hier nicht vor.

15. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf § 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

16. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdnnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 1.970 m2

Flache des Urbanen Gebietes 1.970 m?

Hinsichtlich der zulassigen maximalen Versiegelung ergeben sich gegentiber den Festsetzungen des
urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 12 aus dem Jahr 1980 keine Veranderungen. Da fir das Gewer-
begebiet eine GRZ von 0,8 festgesetzt wurde. Fir das Urbane Gebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt.
jedoch ist mit Uberschreitung gemal § 19 Abs. 4 BauNVO eine GRZ von max. 0,8 zulassig. Daraus
ergibt sich eine maximal zulassige Versiegelung von insgesamt 1.576 m2.

Die zu erwartende Neuversiegelung dtirfte aber niedriger liegen, da die angegebene Grundflachenzahl
lediglich die maximal anzunehmende Versiegelung im Plangebiet vorgibt.

17. Anlagen und Gutachten

e Immissionsberechnung (Gutachten), Schalltechnisches Biro A. Pfeifer, Stand: 12.2021
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