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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Gemeinde Langgons ist im Ortsteil Oberkleen, sudlich der Stral3e Hofstatt, im Bereich eines bis-
lang tGiberwiegend als Lagerplatz mit zugehérigen Gebauden und baulichen Anlagen genutzten und aus
mehreren Flurstiicken bestehenden Baugrundstiickes innerhalb des geschlossenen Bebauungszusam-
menhanges eine stadtebauliche Neuordnung und Nachverdichtung vorgesehen. In diesem Bereich ist
die Errichtung von Wohnbebauung mit ergdnzenden nicht stérenden gewerblichen Nutzungen im Sinne
einer stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung geplant. Der Bereich des Baugrundstiickes
liegt im Geltungsbereich eines annahernd die gesamte Ortslage umfassenden Bebauungsplanes von
1964, der im Bereich des Lagerplatzes bislang Gewerbegebiet gemal3 § 8 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung von 1962 und unmittelbar noérdlich davon Dorfgebiet gemald 8§ 5 BauNVO
i.d.F. von 1962 festsetzt. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie zur Umset-
zung der vorgesehenen Planung soll der Bebauungsplan von 1964 teilrdumlich durch den vorliegenden
Bebauungsplan ersetzt werden. Zur Schaffung von Planungs- und Rechtssicherheit werden zudem die
unmittelbar noérdlich angrenzenden Flurstiicke in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenom-
men. Zwar sind diese Flachen bislang als Dorfgebiet ausgewiesen, eine landwirtschaftliche Nutzung in
diesem Bereich findet jedoch nicht statt. Dariiber hinaus werden im Stiden Teilabschnitte der Wegepar-
zelle des inzwischen funktionslos gewordenen Wirtschaftswegs des seit langerer Zeit nicht mehr tras-
sierten Bahndamms in den Geltungsbereich einbezogen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
,Ostlich der BahnstraRe" sollen demnach vor allem die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Umsetzung einer stadtebaulichen Nachverdichtung mit einer das ndhere Umfeld ergdnzenden ge-
mischten Nutzung geschaffen werden, jedoch dient der Bebauungsplan ebenfalls der Anpassung der
Festsetzungen an die bereits gegenwartigen Nutzungen.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpensStreetMap (www.openstreetmap.org; 05/2025), bearbeitet
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Entsprechend der geplanten und bereits vorhandenen Nutzungen ist das Planziel des Bebauungspla-
nes die Ausweisung eines Mischgebietes gemafl 8§ 6 BauNVO sowie die Sicherung der zugehdrigen
ErschlieBung. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) ohne Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Oberkleen, Flur 1, die
Flurstiicke 106/1 teilweise, 111/1, 113/3, 114/5, 114/6, 115, 116, 116/1, 116/2 und 117 und somit eine
Flache von insgesamt rd. 0,7 ha (6.823 m?). Hiervon entfallen rd. 0,6 ha (5.800 m?) auf das Mischgebiet.
Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: Verlauf der Stral3e Hofstatt, Wohnnutzungen und landwirtschaftlich genutzte Flachen
sowie die Geltungsbereiche des Bebauungsplanes der Gemeinde Oberkleen von 1964
(Verkehrsflachen) und des Anderungs- und Erganzungsplanes zu den Bebauungspla-
nen "Ortslage Oberkleen" und "Innerortslage” von 2002 (Dorfgebiet § 5 BauNVO1e00)

Osten: Landwirtschaftlich genutzte Flachen und Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29
,Gewerbegebiet und Sportanlage Briihl, Pfingstweide und Brunkel* von 1994 (Offentli-
che Grinflache)

Siden: Gehdlzflachen des Boschungsbereiches des nicht mehr trassierten Bahndamms sowie
die Geltungsbereiche des Bebauungsplanes der Gemeinde Oberkleen von 1964 (Ge-
werbegebiet § 8 BauNVO1962) und des Anderungs- und Ergénzungsplanes zu den Be-
bauungsplanen "Ortslage Oberkleen" und "Innerortslage" von 2002 (Offentliche Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichsgrin®)

Westen: Gemischte Nutzungen sowie Geltungsbereich des Anderungs- und Erganzungsplanes
zu den Bebauungsplanen "Ortslage Oberkleen" und "Innerortslage" von 2002 (Dorfge-
biet § 5 BauNVO1990)

Das Plangebiet umfasst entlang der Stral3e Hofstatt drei Grundstiicke mit gemischten Nutzungen, im
sudlichen Bereich eine Lagerflache mit Unterstédnden und kleineren Gebauden und Teilflachen der an-
grenzenden Gehdlzgruppen sowie im Westen ein Teilabschnitt der Bahnstrae und im Osten einen
Grasweg. Zudem umfasst das Plangebiet im Suden Teilabschnitte einer Wegeparzelle.

Bereich des Plangebietes
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Eigene Aufnahmen (03 & 04/2025)

Innerhalb des Plangebietes steigt das Gelande von etwa 233 m Uber NHN im Norden auf rund 238 m
tber NHN im Siden an, wodurch sich ein deutliches Gefélle in nordlicher Richtung ergibt. Dartber
hinaus liegt das Gelénde im stdlichen Bereich des Plangebietes rund 4 m unterhalb der Héhenlage der
ehemaligen Bahntrasse. Dies zeigt sich auch am ausgepréagten Boschungsbereich des ehemaligen
Bahndamms, der im Siiden unmittelbar an das Plangebiet angrenzt.

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung Be-
stand” festgelegt, sodass die Planung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gemaR § 1 Abs. 4
BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Langgons stellt fiir den Bereich des Plangebietes ,Ge-
mischte Bauflachen Bestand” dar. Da Bebauungspléane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der
baulichen Nutzung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes demnach nicht entgegen.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes der
Gemeinde Oberkleen von 1964, der im Umfeld des Plangebietes Dorfgebiet geméaR § 5 BauNVO i.d.F.
von 1962 und Gewerbegebiet nach 8 8 BauNVO19s2 sowie Verkehrsflachen festsetzt. Fur den Bereich
der Baugrundstiicke wird im sidlichen Bereich bislang Gewerbegebiet und nérdlichen Bereich Dorfge-
biet festgesetzt. Der Bebauungsplan setzt im Bereich des Plangebietes fir das Gewerbegebiet eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 sowie eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,9 und fur das Dorfge-
biet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,6 fest. Zudem
ist fir beide Baugebiete einheitlich die maximale Zahl der Vollgeschosse von Z =1l und eine offene
Bauweise festgesetzt. Die MindestgroRe der Bauplatze ist auf 500 m2 festgelegt. Schlie3lich wird fir
das Dorfgebiet zeichnerisch festgesetzt, dass die Firstrichtung der Hauptgebaude parallel zu der StralRe
Hofstatt auszurichten ist.

Entwurf — Planstand: 20.10.2025 5
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—

Bebauungsplan der Gemeinde Oberkleen von 1964

am

Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Ostlich der BahnstraRe* werden fiir seinen Geltungsbereich die
Festsetzungen des Bebauungsplanes der Gemeinde Oberkleen von 1964 durch die Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

15 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. 8 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Mafnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz
wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begrindet werden soll; da-
bei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdéglichkei-
ten zahlen kdnnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleit-
planen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdp-
fen.

Entwurf — Planstand: 20.10.2025 6



Begriindung, Bebauungsplan ,Ostlich der Bahnstrale*

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen im Aul3enbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB der stadtebaulichen Neuordnung und Nach-
verdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer im geschlos-
senen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache dient, kann von einer weitergehenden Begrin-
dung abgesehen werden.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen
fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der Bebauungsplan der stadtebaulichen Neuordnung
und Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer im
geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Verfahren nach § 13a
BauGB ist dartiber hinaus nur zuléassig, wenn eine Grundflache von 20.000 mz2 nicht Gberschritten wird
und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach Landesrecht besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschatftli-
cher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) bestehen. Die nach dem Bebauungsplan zulédssige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO
bleibt deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von
20.000 m2. Auch besteht kein enger raumlicher, sachlicher und zeitlicher Zusammenhang i.S.d. § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB mit der Aufstellung weiterer Bebauungsplane der Innenentwicklung, sodass
die Grundflachen dieser Bebauungsplane dann gegebenenfalls entsprechend mitzurechnen waéren.
Dariiber hinaus bereitet der Bebauungsplan kein Vorhaben vor, fir das die Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
oder nach Landesrecht besteht und es werden keine Schutzgebiete i.S.d. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
beeintrachtigt. Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet wer-
den 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 Umweltprifung nach 8§ 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 Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt durch Verdffentlichung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriin-
dung im Internet sowie zusatzlich durch eine 6ffentliche Auslegung. Den beriihrten Behdrden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

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

Entwurf — Planstand: 20.10.2025 7
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Aufstellungsbeschluss geman 18.09.2025
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Offentlichkeit gemani . -

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

8§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten im Amtsblatt der Gemeinde Langgons.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Stidwesten des geschlossenen Bebauungszusammenhanges des Orts-
teils Oberkleen. Die &ulRere verkehrliche Erschliel3ung ist bereits Bestand und erfolgt Uber die Bahn-
stralle und die StralRe Hofstatt, von wo aus tber die innerdrtlichen Verkehrswege sowohl die umliegen-
den dberdrtlichen Verkehrswege als auch die nachstgelegenen Ortsteile erreicht werden. Eine tberort-
liche Anbindung erfolgt insbesondere Uber die 6stlich der Ortslage gelegene Bundesstrae B 3. Das
Plangebiet ist aufgrund der integrierten Lage auch fur Fu3ganger und Radfahrer auf kurzem Wege er-
reichbar und tber die n&chstgelegenen Haltepunkte an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebun-
den. Daruber hinaus erstreckt sich das Plangebiet im sidlichen Bereich tber Teilflachen einer Wege-
parzelle eines mittlerweile funktionslosen Wirtschaftswegs, welcher entlang des angrenzenden, seit |an-
gerer Zeit nicht mehr trassierten Bahndamms verlauft.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung 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 schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftshild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erluterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Entwurf — Planstand: 20.10.2025 8
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3.1 Art der baulichen Nutzung

Der rechtswirksame Bebauungsplan von 1964 setzt gegenwartig fiir den nérdlichen Bereich des Plan-
gebietes Dorfgebiet geméaR 8 5 BauNVO i.d.F. von 1962 und fur den stidlichen Bereich des Plangebietes
Gewerbegebiet gemal? § 8 BauNVO i.d.F. von 1962 fest. Der vorliegende Bebauungsplan setzt ent-
sprechend der im Bereich des Plangebietes bestehenden und vorgesehenen Nutzungen nunmehr
Mischgebiet gemal § 6 BauNVO fest. Mischgebiete dienen nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Mischgebiete dienen gemal § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. In Mischgebieten sind gemal 8 6 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassig:

- Wohngebaude,
- Geschéfts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergniigungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Giberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fur freie Berufe, d.h. fur die Berufsausiibung
freiberuflich Téatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben. Geman
§ 6 Abs. 3 BauNVO kodnnen daruber hinaus sogenannte nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten
i.S.d. 8 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnhahmsweise auch aul3erhalb der Gberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen geprégten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Der Bebauungsplan setzt im Sinne einer sogenannten Feinsteuerung fest, dass im Mischgebiet die nach
§ 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen und Vergniigungsstatten sowie die
nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten unzulassig sind. Zudem wird
festgesetzt, dass alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzuléssig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebau-
lichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzu-
bereiten, die dem Gebietscharakter des nédheren Umfeldes entgegenstehen und im Kontext der Lage
des Plangebietes nicht vertraglich untergebracht werden kénnen.

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten sowie aller Arten von Einrichtungen und Betrieben, die
auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, sollen zudem stadte-
bauliche Negativwirkungen und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Stral3enbildes ausgeschlos-
sen werden. Zur Begrindung des Ausschlusses von Vergniigungsstatten kann dartber hinaus ange-
fuhrt werden, dass unter Vergnigungsstatten in Anlehnung an einschldgige Literatur und Rechtspre-
chung zunachst gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden kdénnen, die sich in unterschiedlicher
Auspréagung (z.B. Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel-, Gesellig-
keits- oder Sexualtriebs einer bestimmten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezogenen Unter-
haltung widmen.
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Hiermit verbunden sind jedoch oftmals stéadtebauliche Negativwirkungen, zu denen stadtebauliche und
sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Strafl3enbildes, etwa durch rdumliche Konzentrationen,
durch oftmals als aufdringlich empfundene AuRenwerbung oder durch bauliche Abschottung und man-
gelnde Integration mithin durch das optische Erscheinungsbild und die Prasenz im 6ffentlichen Raum,
zéhlen kdénnen. Derartige Auswirkungen sollen im Zuge der vorliegenden Planung ausgeschlossen wer-
den.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem&R § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Malf3 der baulichen Nutzung werden vorliegend die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstticksflache
i.S.d. 8§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf.

Fur das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 festgesetzt. Diese entspricht den Fest-
setzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans aus dem Jahr 1964 fir das bestehenden Gewerbe-
gebiets und entspricht zugleich dem Orientierungswert fiir Obergrenzen gemal3 § 17 Abs. 1 BauNVO
fur Mischgebiete. Der Bebauungsplan ermdglicht damit eine Bebauung im Sinne einer stadtebaulichen
Neuordnung und Nachverdichtung auf einer im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen
Flache, ohne dabei eine UberméRige Versiegelung des Bodens zuzulassen oder die vorhandene Sied-
lungs- und Bebauungsstruktur sowie das Ortsbild in Oberkleen durch die Zulassigkeit unverhaltnisma-
Big groRRformatiger baulicher Anlagen erheblich zu beeintrachtigen.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelméRig um bis zu 50 %,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden. Die zulassige Grundfla-
che darf demnach vorliegend bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden.

Hierbei ist beachtlich, dass der Bebauungsplan der Gemeinde Oberkleen von 1964 unter Geltung der
damaligen Baunutzungsverordnung i.d.F. von 1962 aufgestellt wurde und im Zuge der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes die Baunutzungsverordnung fiir das Plangebiet in der aktuell rechtsgl-
tigen Fassung Anwendung findet. Nach der entsprechenden Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO i.d.F.
von 1962 wurden die Grundflachen von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO auf die zulassige Grundfla-
che nicht angerechnet. Das gleiche galt fiir Balkone, Loggien, Terrassen sowie fur bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen
werden kénnen. Die Regelung der Baunutzungsverordnung i.d.F. von 1962 fallt demnach weniger rest-
riktiv aus, da keine Obergrenze der zulassigen Uberschreitung gilt; die Grundflachenzahl konnte bislang
durch die bezeichneten baulichen Anlagen grundsatzlich ohne Obergrenze Uberschritten werden.
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Die vorgesehene Grundflachenzahl von maximal 0,6 kann durch die in der aktuellen Fassung des § 19
Abs. 4 BauNVO bezeichneten baulichen Anlagen jedoch nur noch um bis zu 50 % und somit maximal
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tGiberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AuRenmal3en der Geb&ude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. 8§ 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Mischgebiet die Geschossflachenzahl auf ein Mal3 von GFZ = 1,2.
Die Festsetzung der Geschossflachenzahl entspricht dabei tberwiegend der Grundflachenzahl multipli-
ziert mit der Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse. Die Festsetzung entspricht dabei den Orien-
tierungswerten fur Obergrenzen gemal3 § 17 Abs. 1 BauNVO fir Mischgebiete. Der Bebauungsplan
ermoglicht damit eine Bebauung im Sinne einer stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung auf
einer im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache, die gleichwohl dem Umfeld des
Plangebietes gerecht wird. Auch hierbei ist beachtlich, dass der Bebauungsplan der Gemeinde Ober-
kleen von 1964 unter Geltung der damaligen Baunutzungsverordnung i.d.F. von 1962 aufgestellt wurde
und im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die Baunutzungsverordnung fur das
Plangebiet in der aktuell rechtsgultigen Fassung Anwendung findet. Nach der Regelung des § 20 Abs. 2
Satz 2 BauNVO i.d.F. von 1962 waren die Flachen von im Dachraum oder im Keller zulassigen Aufent-
haltsraumen einschlieRlich der zu ihnen fihrenden Treppenrdume und einschlie3lich ihrer Umfassungs-
wande entgegen der gesetzlichen Regelung der Baunutzungsverordnung in der aktuell rechtsgiltigen
Fassung hierbei noch mitzurechnen. Mithin kann die festgesetzte Geschossflachenzahl durch die Ge-
schossflache in den Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. 8 2 Abs. 5 HBO sind, nunmehr deutlich
besser ausgenutzt werden.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens
einer AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von
Oberkante Rohful3boden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit
Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tiber Dach und un-
tergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind
keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fir das Mischgebiet, entsprechend den Festsetzungen des rechtswirksa-
men Bebauungsplanes von 1964, die Zahl der Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = Il, sodass nach
Mal3gabe der getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung hier grundsatzlich eine maximal zwei-
geschossige Bebauung zuziglich von Geschossen, die nicht unter die Vollgeschossdefinition der HBO
fallen, bauplanungsrechtlich zuléssig ist.
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Mit der Festsetzung soll sichergestellt werden, dass sich die Bebauung im Wesentlichen an der beste-
henden Bebauung orientiert und hinsichtlich der Lage des Plangebietes auch zukinftig vertraglich di-
mensioniert ist.

3.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt, entsprechend den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
der Gemeinde Oberkleen von 1964 und der Bestandsbebauung, eine offene Bauweise i.S.d. § 22
Abs. 2 BauNVO fest, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit den Hauptge-
bauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans orien-
tieren sich die Baugrenzen grof3tenteils an den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans von
1964. Dabei wird auch die Lage der bestehenden Hauptgeb&ude entlang der Stral3e Hofstatt bertick-
sichtigt, um die bestehende Bebauungsstruktur harmonisch einzubinden. Bei Konkurrenz von Grundfl&-
chenzahl und tberbaubarer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mal3gabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen wer-
den kdnnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen. Der Bebauungsplan beinhaltet hierzu keine weiterge-
henden Festsetzungen.

34 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der bestehenden verkehrlichen ErschlieRung sowie in Anlehnung an die Festsetzungen
des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 1964 werden im Bebauungsplan im Bereich der Stral3en-
parzelle der BahnstraBe gemaR §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Die
Wegeparzelle im Osten des Plangebietes wird als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung Wirtschaftsweg (unbefestigt) bauplanungsrechtlich gesichert.

3.5 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

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 bzw. in Teilen bereits einem Ausgleich zugefuhrt werden. Hierzu gehéren unter
anderem die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von oberirdischen Pkw-Stellplat-
zen und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachen-
gestaltung. Aufgrund der aus naturschutzfachlicher Sicht sensiblen Lage des Plangebietes im Nahbe-
reich zu den Geholzflachen im Siden des Plangebietes wird zudem festgesetzt, dass im Mischgebiet
zur Aul3enbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von nicht mehr als 3.000
K (warmweil3e Lichtfarbe) mit geringem Ultraviolett- und Blaulichtanteil, die kein Licht tGiber die Horizon-
tale hinausgehend abstrahlen, zu verwenden sind. Leuchtmittel sind technisch und konstruktiv so aus-
zuwahlen, anzubringen und zu betreiben, dass Lichteinwirkungen tUber das Baugebiet hinaus sowie auf
Grunflachen, B&ume und sonstige Gehdlzbestande auf ein Minimum begrenzt werden.
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Dariiber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan zur grinordnerischen Gestaltung sowie zur Wahrung der
Freiraumqualitat Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen. Mit den Vorgaben zur Dachbegriinung wird neben gestalterischen aus-
drticklich auch stadttkologischen Aspekten Rechnung getragen.

e Mindestens 10 % der Grundstiicksflachen eines Baugrundstiickes sind mit standortgerechten
Laubbdumen und Laubstrduchern zu bepflanzen. Der Bestand sowie die nach den sonstigen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen
kénnen hierbei angerechnet werden.

e Je funf oberirdische Pkw-Stellplatze ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter
Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

e Die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden mit Dachern mit einer Neigung bis ein-
schlie3lich 10° sind mindestens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Die
Mindesthdhe der Substratschicht betragt 10 cm. Von einer Begriinung ausgenommen sind Licht-
kuppeln, Dachaufgange, technische Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutzstreifen; Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zéhlen in diesem Zusammenhang nicht zu den technischen
Aufbauten und sind fachgerecht Giber der Dachbegriinung auszuftihren.

e Zum Erhalt festgesetzte Baume, Strducher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Im Hinblick auf den Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen wird darauf hin-
gewiesen, dass gesunder Baumbestand zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar durch Baumal3nah-
men betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Gehdlzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen* durch entsprechende Schutz-
mafnahmen vor Beschadigung oder sonstigen Beeintréachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzel-
raumbereiches zu schitzen. Dies gilt auch fiir Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass Leuchten fur die Au3enbeleuchtung, insbesondere Wandleuch-
ten, so einzusetzen sind, dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung
soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen; dabei sind moéglichst niedrige
Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Bdumen und Strduchern ist zu verzichten. Flache
LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren.
Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzich-
ten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Be-
leuchtungszeiten einzuschréanken. Bewegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen,
wenn das Licht tatsachlich benétigt wird. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35
Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzge-
setz — HeNatG) verwiesen.

SchlieRlich wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstdndig transparenter oder
spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhé&ngenden Glasflache von mehr als 20 m2 gemali
§ 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzuléssig ist. Zudem sind gemaR 8§ 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau
und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper grof3flachige Glasfassaden und spiegelnde Fas-
saden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden
wird.
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4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat 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.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Sicherung einer mgglichst einheitlichen Gestaltung von Geb&uden im Plangebiet sowie in der Um-
gebung wird hinsichtlich der Dachgestaltung festgesetzt, dass Satteldacher mit einer Dachneigung von
20° bis 40°, Zelt- und Walmdéacher mit einer Neigung von 15° bis 25°, Pultdacher mit einer Neigung von
maximal 15° und Flachdacher mit einer Neigung von maximal 10° zuléssig sind. Fir Nebenanlagen
i.S.d. 88 12 und 14 BauNVO sowie fir untergeordnete Dacher sind jeweils abweichende Dachformen
und Dachneigungen zulassig. Weiterhin wird festgesetzt, dass zur Dacheindeckung von Déchern mit
einer Neigung von mehr als 10° Tonziegel, Dachsteine oder sonstige nicht glanzende Materialien in den
Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zulassig sind. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt unberthrt.

4.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelméRig auch die Option auf Selbstdarstellung
einher. Werbeanlagen kdnnen sich dabei als hdufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdb-
lierung und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stra3en- und Ortsbild auswirken. Aufgrund der
Lage des Plangebietes im Ubergang zu den Geholzflachen wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen
daher gestalterisch eingeschrankt. Der Bebauungsplan setzt demnach fest, dass selbstleuchtende Wer-
beanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht unzuldssig sind.
Werbeanlagen an Geb&uden dirfen zudem die jeweilige AuRenwandhohe nicht Giberschreiten.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Stral3en- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschliel3lich offene Einfriedungen, z.B. aus
Drahtgeflecht oder Stabgitter, bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m tber der natirlichen Gelandeflache
in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen sowie die
Pflanzung von heimischen Laubhecken zuldssig sind. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Bei
Einfriedungen ist ein Mindestbodenabstand von im Mittel 0,15 m einzuhalten. Zudem wird festgesetzt,
dass die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzdunen unzulassig ist, um somit den offe-
nen Charakter von Einfriedungen zu wahren und negative Wirkungen auf das Stral3en- und Ortsbild zu
vermeiden.
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4.4 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéltern kann sich oftmals negativ auf das Stral3en-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur Abfall- und
Wertstoffbehélter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufligen
oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu um-
geben sind.

4.5 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbdumen und Laubstréu-
chern oder artenreicher Ansaaten als naturnahe Grinflache anzulegen und zu pflegen sind. Zudem wird
festgesetzt, dass grof3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschiit-
tungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind
und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzul&dssig sind. Stein- oder Kiesschittungen,
die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Geb&ude oder der Versickerung von Niederschlagswasser
dienen, bleiben hiervon unberthrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende Errichtung von weit-
gehend vegetationslosen und somit sich fir den Naturhaushalt und das lokale Kleinklima negativ aus-
wirkenden Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich eine entsprechende griinordnerische
Gestaltung und Begriinung der Freiflachen gesichert werden kann.

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

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Verfahren ist fiir alle Bauleitpléane an-
zuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens geméan § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemal3 § 13a BauGB aufgestellt werden.

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

Die Durchfiihrung faunistischer Erhebungen erfolgte auf der Grundlage des ,Leitfadens fur die arten-
schutzrechtliche Prufung in Hessen". Freilanduntersuchungen erfolgten zu den Brutvdgeln, den Fleder-
mausen sowie den Reptilien. Wahrend der Begehungen wurde zudem auf andere, ggf. planungsbe-
deutsame Arten geachtet. Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Vogel-
arten Girlitz, Grunfink und Heckenbraunelle hervorgegangen. Fledermause queren den Geltungsbe-
reich nur transferfliegend, gelegentlich auch nahrungssuchend. Hinweise auf Quartierfunktionen im
Plangebiet ergaben sich hingegen nicht. Reptilien wurden nicht nachgewiesen. Das Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) kann fir die Heckenbraunelle nach der Prifung bei Beriicksichtigung von Vermeidungs-
mafinahmen ausgeschlossen werden. Hierbei sind die folgenden Mal3hahmen umzusetzen:

e Erhalt von Geholzen am siidwestlichen Rand des Geltungsbereiches

e Von einer Rodung von Baumen und Gehdélzen ist wahrend der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) abzuse-
hen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeit-
nah vor Beginn der MaRhahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrol-
lieren.

e Bei Neubauten sind geeignete MaRnahmen zur Vermeidung eines signifikant erhéhten Kollisions-
risikos fir Vogel an Glasflachen umzusetzen. Das Aufkleben von Vogelsilhouetten oder die Nut-
zung von UV-Stiften ist unwirksam und damit nicht statthaft.

o Bei einer Baufeldfreimachung im Bereich der Lagerflachen sind AbrissmalRnahmen an Gebauden
maglichst auRerhalb der Brut- und Aufzuchtphase (01.10. bis 28./29.02.) zu legen. Sollte dies nicht
maglich sein, ist durch eine artenschutzfachliche Baubegleitung sicherzustellen, dass keine Brut-
vagel getdtet werden kdnnen.

Dariiber hinaus wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des 8§ 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschédigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten besonders und streng geschuitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschitzter Vogel-
arten fuhren kénnen, auf3erhalb der Brutzeit durchzufuhren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

c) Gehdlzruckschnitte und -rodungen aufRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufih-
ren,

d) Baumhohlen und Gebdude vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbeiten durch einen Fachgutach-
ter auf Uberwinternde Arten zu tberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8§ 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.
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6. 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 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Jedoch befindet sich nordlich der Stral3e Hofstatt das
festgesetzte Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) des Kleebachs.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen der vorgesehenen zusétzlichen Nutzungen in entsprechendem Um-
fang ein zusatzlicher Wasserbedarf. Zum derzeitigen Zeitpunkt kann der kiinftige Bedarf an Trinkwasser
jedoch noch nicht abschliel3end benannt werden.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand oder erfolgt durch Anschluss an
das bestehende Versorgungsnetz im Bereich der BahnstraRe. Zum gegenwaértigen Zeitpunkt ist davon
auszugehen, dass der Wasserbedarf im Plangebiet gedeckt und die ausreichende Loschwasserversor-
gung sichergestellt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Hausanschlisse) sind entweder Bestand oder werden
innerhalb des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintréchtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MalRnahmen ist nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

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

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermgglicht eine Bebauung und Nutzung des Baugrundstiickes und somit auch eine
entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch Uber die festgesetzte Grundfla-
chenzahl begrenzt wird. Der Bereich des Plangebietes ist dartiber hinaus bereits gegenwartig fast voll-
standig versiegelt.
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Der Bebauungsplan enthdlt gleichwohl Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu
befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlédssigen Befestigung
von Pkw-Stellplatzen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur
Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Verhinderung von reinen Schotterflachen. Insofern
werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Mal3hahmen vorgegeben, die auch der Verringe-
rung der Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltene Festsetzungen zur wasserdurchléssigen Befestigung von Pkw-
Stellplatzen bei Neuerrichtung und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien zur Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Nie-
derschlagswasser grundsatzlich versickern kann. Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsme-
thode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen auch der Schutz des Grundwassers zu beachten.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

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

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewdasser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewésser und Gewasserrandstreifen:

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser; die Planung berthrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwésserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewéasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist von keiner Beeintrdchtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszugehen.
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6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieBung als gesichert i.S.d. § 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist bereits Bestand oder erfolgt durch einen Anschluss an das zentrale Kana-
lisationsnetz im Bereich der Bahnstral3e, sodass anfallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klar-
anlage gereinigt werden kann.

Dariiber hinaus sind die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung
mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser zu beriicksichti-
gen. Niederschlagswasser soll gemal3 § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, so-
weit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Auf die Bestimmungen der Entwasserungssatzung der Gemeinde
Langgons in der jeweils rechtsgiiltigen Fassung wird hingewiesen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen im Ge-
meindegebiet ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen der
Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung des Baugebietes oder zu einem spéteren Zeitpunkt
fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Féllen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fur die Bewasserung der Aul3enanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine maf3geblichen Kosten fir gegebenenfalls notwendige FolgemalRnahmen fir eine
ordnungsgemale Abwasserbeseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fiir den Bau
von Rickhalteanlagen an anderer Stelle im Gemeindegebiet, entstehen.
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6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

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

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeziglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen bei Neuerrichtung, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Gestaltung der Grundsticksfreifla-
chen. Weiterflihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier
insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

7. Vorsorgender und nachsorgender Bodenschutz
Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfihrung sind die einschlagigen Vorgaben und Normen
sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fir Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten,
Jagd und Heimat herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fir Bauausfiihrende” und ,Bodenschutz
fur Hauslebauer” sowie die DIN-Vorschriften DIN 19649 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten* und DIN
19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sons-
tige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind umgehend die zusténdigen Behdrden zu informieren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor.

8. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor.
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9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Festsetzung eines Mischgebietes
im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen vorhanden Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanla-
gen sowie Festsetzungen der angrenzenden rechtswirksamen Bebauungspléne kann dem genannten
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden. Hierzu kann ausgefiihrt
werden, dass der Bebauungsplan der Gemeinde Oberkleen von 1964 sowie der Anderungs- und Er-
ganzungsplan zu den Bebauungsplanen "Ortslage Oberkleen” und "Innerortslage" von 2002 nérdlich
der Stral3e Hofstatt und westlich der Bahnstral3e Dorfgebiet gemaflR 8 5 BauNVO festsetzen. Der Be-
bauungsplan Nr. 29 ,Gewerbegebiet und Sportanlage Brihl, Pfingstweide und Brunkel* von 1994 weist
die 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen als 6ffentliche Griinflachen aus und schreibt hier
uberlagernd die Ansaat einer Blumenwiese auf kalkhaltigem Boden vor. SchlieRlich setzt der Ande-
rungs- und Erganzungsplan zu den Bebauungspldnen "Ortslage Oberkleen" und "Innerortslage” von
2002 sudwestlich des Plangebietes Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichsgriin®
und der Bebauungsplan der Gemeinde Oberkleen von 1964 setzt studostlich sowie weiter stdlich des
Plangebietes Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO i.d.F. von 1962 fest. Storfallbetriebe i.S.d. sogenann-
ten Seveso-lll-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Das Plangebiet befindet sich im Stidwesten des geschlossenen Bebauungszusammenhanges des Orts-
teils Oberkleen und grenzt an die bestehenden gemischten Nutzungen mit zum Teil landwirtschaftlich
gepragten Wohnnutzungen an. Dariiber hinaus verlauft siidlich des Plangebietes zunachst der ehema-
lige Bahndamm, der beidseitig mit Gehdlzen gesaumt wird. Sidlich des ehemaligen Bahndamms
schliel3t sich daraufhin ein Gewerbebetrieb innerhalb eines festgesetzten Gewerbegebietes an. Im Hin-
blick auf die von dem sidlich gelegenen Gewerbebetrieb ausgehenden bzw. zulassigen Gewerbe-
larmeintrage in das Plangebiet und der vorgesehenen Umwidmung der siidlichen Flachen des Plange-
bietes von Gewerbegebiet in Mischgebiet ist hervorzuheben, dass es sich bei der vorliegenden Planung
nicht um eine erstmalige Ausweisung stadtebaulicher Entwicklungsflachen in unmittelbarer Nahe zu den
relevanten Emissionsquellen handelt. Vielmehr erfolgt eine bestandsorientierte Uberplanung bestehen-
der Bebauung und Nutzungen, die auf eine stadtebaulich geordnete Fortentwicklung des Ortsteils ab-
zielt. Bereits durch den Anderungs- und Erganzungsplan zu den Bebauungsplanen ,Ortslage Ober-
kleen“ und ,Innerortslage” aus dem Jahr 2002 wurden Flachen westlich und siidlich des Plangebietes
von Gewerbegebiet in Dorfgebiet sowie in Offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Aus-
gleichsgrin® umgewidmet, sodass im Zuge der vorliegenden Planung kein neuer schutzbedurftiger Im-
missionsort geschaffen wird, der rdumlich ndher an die ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen und die
ausgelibte gewerbliche Nutzung riickt. Demnach wird durch die vorliegende Planung kein planinduzier-
ter Immissionskonflikt geschaffen oder ein bestehender Konflikt verschérft und es erfolgt auch keine
Einschrénkung angrenzender gewerblicher Nutzungen.
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10. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbeh6rde unverziglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8§ 21
HDSchG).

11. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geéndert und ergénzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen und insbesondere auf das Ge-
setz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kéalteerzeu-
gung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fir einen mog-
lichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebduden einschliel3lich einer zunehmenden Nutzung erneu-
erbarer Energien zur Erzeugung von Wérme, Kalte und Strom fiir den Gebaudebetrieb hingewiesen.

12. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird der Aspekt der Klimaanpassung in die Planung einbezogen und
es wird eine Festsetzung zur Dachbegrinung aufgenommen. Hierdurch wird zur Retention von Regen-
wasser und zur Kiihlung des Plangebietes und damit einhergehend im lokalen Mal3stab zur Klimaan-
passung beigetragen. Ebenfalls gestalterische MaRnahmen wie der Ausschluss von Schotterflachen
zur Gestaltung der Freiflachen sowie weiteren Vorgaben zur Erhaltung und Neuanpflanzung von Bau-
men und Strauchern tragen dem Aspekt der Klimaanpassung Rechnung. In Erganzung werden fiir die
Neuerrichtung von oberirdischen Pkw-Stellplatzen wasserdurchléssige Belage fir befestigte Flachen
festgesetzt sowie die Verwendung von wasserdichten, nicht durchwurzelbaren Folien zur Freiflachen-
gestaltung ausgeschlossen. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass der vorhandene gesunde
Baumbestand erhalten bleiben soll. Im Hinblick auf zukinftige Entwicklungsmdglichkeiten im Bereich
der bereits bebauten Baugrundstiicke sudlich der Stral3e Hofstatt wird hier zugunsten der zulassigen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen jedoch auf die Festsetzung zur Erhaltung von Baumen und Strau-
chern verzichtet. Die suidwestlich in das Plangebiet hineinragenden Geholzflachen werden hingegen
zum Erhalt festgesetzt.
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Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) weist einen hohen Starkregen-
Hinweisindex fur das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flie3en die Anzahl der
beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die
Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitats-Index wird aus der Bevolke-
rungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsétzen (je-
weils pro km?) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im Stral3en-Einzugsgebiet er-
mittelt. Er zeigt im Planungsraum weder erhdhte noch stark erhéhte Werte fur die Vulnerabilitat an.
Anhand der kommunalen Fliel3pfadkarte ist ersichtlich, dass ein Flie3pfad mit einem Einzugsgebiet von
mindestens 1 ha und einer Ausdehnung von 10 m zu jeder Seite durch den 6stlichen Bereich des Plan-
gebietes verlauft. Insofern liegt fir das Plangebiet ein Gefahrdungspotential vor, dass es bei Starkrege-
nereignissen zu einer Uberflutung von Teilbereichen des Plangebietes kommen kann. Dieses Gefahr-
dungspotential begriindet sich anhand des sidlich an das Plangebiet angrenzenden Bdschungsberei-
ches des ehemaligen Bahndammes und der im Wesentlichen nach Norden ausgerichteten Hangnei-
gung. Der sich bildende FlieRpfad verlauft gegenwértig ausgehend von den Geholzflachen tber den
Ostlichen Bereich der eigentlichen Baugrundstiicke und weiter Giber das nordlich gelegene Grundstiick
in die Stral3e Hofstatt, um im Anschluss Uber die weiter nordlich gelegenen Ackerflachen in den Klee-
bach zu minden.

Kommunale FlieBpfadkarte
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(Quelle: Starkregenviewer, HLNUG, Stand: 05/2025, bearbeitet)

Innerhalb des Plangebietes sind durch die bestehenden Nutzungen bereits gegenwartig umfangreich
Flachenversiegelungen vorhanden. Im Bereich der sudlich an die Straf3e Hofstatt angrenzenden Bau-
grundstiicke wird die zulassige Grundflachenzahl gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
angehoben, sodass perspektivisch hier auch Neuversiegelungen hinzukommen kénnen.
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Um grundsétzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den Wasserhaushalt
(Erhdéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erh6hung des Spitzenabflusses der
Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwir-
ken, sind im Bebauungsplan eingriffsminimierende Malinahmen (Dachbegrinung, wasserdurchlassige
Befestigungen, Pflanzvorgaben, Erhalt von Gehdlzstrukturen) festgesetzt. Ferner dienen die entlang
des sudostlichen Geltungsbereichs zum Erhalt festgesetzten Gehélze auch dem Erosionsschutz.

13. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

14. Flachenbilanz

Die kiinftige Nutzungsaufteilung stellt sich als Flachenbilanz wie folgt dar:

Geltungsbereich des Bebauungsplans 6.823 m2

Mischgebiet 5.800 m?

davon: Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Be- 255 m?
pflanzungen

StraRenverkehrsflachen 668 m?

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier:
Wirtschaftsweg

356 m?

15. Anlagen und Gutachten
e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbtiro Fischer, Stand: 20.10.2025

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiiro Gall — Landschaftsplanung und Okologie,
Stand: 12.09.2025
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