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A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. |
S. 587)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057)

Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 4. Marz 2020 (BGBI. | S. 440);

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) GVBI.
[1 881-51 vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 184)

B Rechtsgrundlagen der Satzung uber bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Verordnung iliber die Aufnahme von auf Landesrechten beruhenden Regelungen in dem
Bebauungsplan vom 28. Januar 1977.

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Juni 2018
(GVBI. 2018 Nr. 9, Seite 197 - 248);

Hessische Gemeindeordnung (HGO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. I S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz 2020 (GVBI.
S. 201)
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C Planungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 1-3 BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1. BauGB)
1.1 Mischgebiete MI1 und MI2

(§ 6 BauNVO)
Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

4. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. sonstige Gewerbebetriebe.
Nicht zulassig sind:

5. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen,
3. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

2 MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr.1. BauGB)
21 Mischgebiet Mi1

Die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt I.

2.2 Mischgebiet MI2
Die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt II.

3 Bauweise, uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Bauweise

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstuiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

g:\projekte\1931\text\entwurf\1931_01e.docx 6
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4 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
4.1 Offentliche StraBenverkehrsflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

5 Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)
5.1 Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die innerhalb der festgesetzten Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen vorhandenen Geholz- und Griinbestande sind dauerhaft zu sichern. Ab-
gangige Gehdlze sind in gleichem Umfang und Qualitat zu ersetzen. Sofern Baume wegen
Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden und Beeintrachtigungen (z.B.
Windbruchgefahr) gefallt werden miissen, sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
Wege und sonstige befestigte Flachen durfen nur in wasserdurchlassiger Bauweise errichtet
werden.

5.2 Begriinung nicht iberbaubarer Grundstuiicksflachen

Mindestens 30 % der nicht Uberbaubaren, aul3erhalb der festgesetzten Flachen fur die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen liegenden Grundstlicksflachen
sind mit Strauchern der Vorschlagliste E1 zu bepflanzen.

Je angefangene 200 m? der nicht Gberbaubaren, au3erhalb der festgesetzten Flachen fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen liegenden Grundstuicksfla-
chen ist 1 Baum nach Vorschlagliste E1 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

6 Bauliche und sonstige technische MaBRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung

(§ 9 (1) Nr. 23 b) BauGB)

6.1 Anlagen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

Bei der Errichtung von Gebauden sind die fur die Inbetriebnahme von Anlagen fur die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung notwendigen Leitungen und Anschlisse zu installieren.

7 Sonstige Festsetzungen

71 MaRBnahmen aus der artenschutzrechtlichen Folgenbewaltigung

Die aus der faunistischen Untersuchung resultierenden Vermeidungs-, Schutz- und Minimie-
rungsmafinahmen sind zu beachten und Gegenstand der Festsetzungen.

g:\projekte\1931\text\entwurf\1931_01e.docx 7
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7.1.1 ErsatzmaBBnahmen

e ErsatzmaBnahme 1: Anbringung von mindestens 5 Fledermaus-Flachkasten auf dem
Grundstlick, um hier wieder Spaltenquartiere fir diese Tiergruppe zur Verfigung zu stel-
len. Alternativ ist der Einbau entsprechender Kasten oder Fledermausziegel in die Dam-
mung des Neubaus moglich.

e ErsatzmaBnahme 2: Anbringung von mindestens 2 Halbhohlen-Nistkasten am Altbau
nach der Sanierung an den AuRenmauern, um die durch die Sanierung am Gebaude wahr-
scheinlich ebenfalls verloren gehenden Brutnischen fur Halbhohlenbruter wie den Haus-
rotschwanz zu ersetzen.

g:\projekte\1931\text\entwurf\1931_01e.docx 8
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D Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 (1) HBO)
1 Gestaltung von Grundstiickszufahrten und -zuwegungen

Grundstuckszufahrten und -zuwegungen sind aus Grinden einer weitestgehenden Larmmin-
derung aus gerauscharmen Betonpflasterbeldgen herzustellen. Hierbei sind die folgenden
Mindestanforderungen zwingend zu beachten:

grélRtmogliche Ebenheit des Pflastersteines,

dauerhafte ebene Verlegung,

schmale Fugen ohne oder mit sehr kleiner Fase,
Diagonalverband bei groeren Fasen,

glatte bis feinaufgerauhte Oberflache mit feiner Kérnung.

2 Dachausbildung
Im Mischgebiet MI1 sind nur Flachdacher zulassig.

Im Mischgebiet MI2 sind nur Satteldacher zulassig.

g:\projekte\1931\text\entwurf\1931_01e.docx 9
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E Hinweise
1 Beispielhafte Artenlisten zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

1.1 Baume:

Acer campestre (Feldahorn), Acer monspessulanum (Franzdésicher Ahorn), Acer platanoides
(Spitzahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Aesculus hippocastanum (Rol3kastanie), Al-
nus spaethii (Purpurerle), Betula pendula (Birke), Betula nigra (Schwarzbirke), Carpinus betu-
lus (Hainbuche), Celtis australis (Europaischer Zirgelbaum), Fagus silvatica (Rotbuche),
Fraxinus excelsior (Esche), Fraxinus excelsior ,Westhof's Glorie” (Strallenesche), Ginkgo bi-
loba (Gingko), Gleditsia triacanthos ,Skyline“ (Lederhulsenbaum), Liquidambar styraciflua
(Amberbaum), Magnolia kobus (Kobushi-Magnolie), Ostrya carpinifolia (Europaische Hopfen-
buche), Parrotia persica (Eisenholzbaum), Pinus sylvestris (Waldkiefer), Platanus x acerifolia
(Ahornblattrige Platane), Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus avium ,Plena” (Geftlltblihende
Vogelkirsche), Quercus cerris (Zerreiche), Quercus frainetto (Ungarische Eiche), Quercus
palustris (Sumpfeiche), Quercus robur (Stieleiche), Quercus robur ,Fastigiata” (Sauleneiche)
Robinia pseudoacacia (Gewdhnliche Robine), Salix alba ,Liempde” (Silberweide), Sophora ja-
ponica (Japanischer Schnurbaum), Sorbus aucuparia (Eberesche), Tilia cordata (Winterlinde),
Tilia cordata ,,Greenspire” (Amerikanische Stadtlinde), Tilia platyphyllos (Sommerlinde), Tilia
tomentosa ,Brabant” (Silberlinde), Uimus ,Regal”’ -S- Resista (Regal-Ulme), Zelkova serrata
(Japanische Zelkove)

1.2 Straucher (Hohe mind. 60 cm):

Berberis vulgaris (Gemeiner Sauerdorn), Cornus alba (WeiRer Hartriegel), Cornus mas (Kor-
nelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus mono-
gyna/laevigata (Ein- und Zweigriffeliger Weildorn), Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen),
Ligustrum vulgare (Liguster), Ligustrum vulgare ,Atrovirens” (Immergriner Liguster), Lonicera
xylosteum (Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schwarzdorn), Rosa arvensis (Feldrose), Rosa
canina (Hundsrose), Rosa gallica (Essigrose), Rosa rubiginosa (Weinrose), Rubus fruticosus
(Brombeere), Salix caprea (Salweide), Salix purpurea (Purpurweide), Sambucus nigra
(Schwarzer Holdunder), Sambucus racemosa (Traubenholunder), Syringa vulgaris (Gemeiner
Flieder), Viburnum opulus (Gewodhnlicher Schneeball), Viburnum lantana (Wolliger Schnee-
ball).

1.3 Kletterpflanzen:

Clematis vitalba (Waldrebe), Hedera helix (Efeu), Humulus lupulus (Hopfen), Lonicera caprif-
olium (Jelangerijelieber), Parthenocissus tric. ,Veitchii“ (Wilder Wein), Parthenocissus quinque-
folius (Selbstkletternder Wein), Vitis vinifera (Weinrebe), Spalierobst.

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denk-
malpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
unter Hinweis auf § 21 HDSchG, anzuzeigen. In diesen Fallen kann fir die weitere Fortfihrung
des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich
werden.

g:\projekte\1931\text\entwurf\1931_01e.docx 10
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3 Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il des Oberhessischen Heilquellenschutzgebie-
tes (440-088). Die Verordnung vom 07.02.1929, veréffentlicht im Hessischen Regierungsblatt
Nr. 3 vom 19.02.1929, regelt, dass in der Schutzzone Il des Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirkes Bodeneingriffe von mehr als 20,0 m genehmigungspflichtig sind.

Zudem liegt das Plangebiet innerhalb der Schutzzone IlIA des Trinkwasserschutzgebietes
WSG Wasserwerk Inheiden (531-040). Die Festsetzung des Trinkwasserschutzgebietes er-
folgte mit Datum vom 27.09.1995, veroffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr.
46/1995, S. 3594.

Die Verbote gem. § 6 der Verordnung vom 27.09.1995 sind zu beachten.

4 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begrindeten
Einzelfallen abgewichen werden kann.

5 Bodenschutz

Nach § 1 des Hess. Gesetzes zur Ausflihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Alt-
lastensanierung (HAItBodSchG) vom 28.09.2007 sind die Funktionen des Bodens auf der
Grundlage des Bundes-Bodenschutzgesetzes, des HAItSchG sowie der aufgrund dieses Ge-
setzes erlassenen RechtsVO nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Dies beinhaltet
insbesondere:

1. die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen,

2. den Schutz der Boden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkungen
auf die Bodenstruktur,

3. einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Begren-
zung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3,

4. die Sanierung von schadlichen Bodenveranderungen und Altlasten sowie hierdurch verur-
sachten Gewasserverunreinigungen.

Sollten im Rahmen von Bodeneingriffen im Zusammenhang zukunftiger Baumalinahmen Er-
kenntnisse Uber Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen bekannt werden, die eine Be-
eintrachtigung der baulichen Nutzung ergeben konnten, so hat der Trager der Bauleitplanung
die Art, das Ausmal sowie das Gefahrdungspotenzial aufzuklaren sowie etwaige Sanierungs-
und Sicherungsmalinahmen festzulegen. Dabei ist der nachfolgende Erlass zu beachten:
~Musterlass zur Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten,
bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren®.

g:\projekte\1931\text\entwurf\1931_01e.docx 11
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F Begriindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Auf dem Grundstlick GielRener Strale 24 in der Kernstadt von Hungen befinden sich die Ge-
baude der ehemaligen Gastwirtschaft ,Darmstadter Hof“. Das Vorderhaus und der riickwartige
Saalbau wurden Anfang des 20. Jahrhunderts errichtet und bis zum Jahr 1957 gastronomisch
genutzt. Der Saalbau wurde fur Kulturveranstaltungen wie Theater-, Konzert- und Kinoauffuh-
rungen genutzt. Seit den 60er Jahren des letzten Jahrhunderts wird das Vorderhaus zu Wohn-
zwecken genutzt, der Saalbau steht seitdem leer.

Die Halle und die rickwartigen Grundstlicksfreiflachen bieten das Potential einer Wiedernutz-
barmachung zu kulturellen Zwecken. Im Rahmen der stadtebaulichen Férdermalinahme
»~Wachstum und nachhaltige Erneuerung® (vorher: ,Stadtumbau in Hessen®) und entsprechend
des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) flr das Fordergebiet ,Hun-
gen-Kernstadt” beabsichtigt der Vorhabentrager die Einrichtung eines Veranstaltungsortes als
interkulturelle Begegnungsstatte fur eine vielfaltige Nutzung wie Kunstausstellungen, Theater-
und oder Lesungen.

Eine regionale Einbindung der Kulturstatte kann dabei Gber Interaktionen mit Spielhdusern und
anderen Kunsteinrichtungen in der Region stattfinden. Die Begegnungsstatte soll dabei o6rtli-
chen und regionalen Kulturschaffenden Mdglichkeiten fur Veranstaltungen bieten, gleichzeitig
aber auch Uberregional bekannten Kunstlern Auftrittsmoglichkeiten bieten.

Die Einrichtung einer Kulturstatte im Kernbereich von Hungen stellt einen wesentlichen Bau-
stein zur Belebung und Aktivierung der Funktionsvielfalt der Innenstadt dar und kann zur nach-
haltig zur Starkung des Alleinstellungsmerkmals der Stadt Hungen als Schéaferstadt beitragen.

In Abstimmung mit der Bauaufsicht des Landkreises GielRen sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Genehmigung des Vorhabens durch die Aufstellung eines Bebauungs-
planes geschaffen werden.

Da es sich um ein konkretes Einzelvorhaben handelt, erfolgt die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Darmstadter Hof“ in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf der Grund-
lage eines vom Eigentimer als Vorhabentrager entwickelten Vorhaben- und Erschliefungs-
planes gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB). Dieser wird Bestandteil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes ,Darmstadter Hof*. Hierfir ist mit dem Eigentimer als Vorhabentrager
bis zum Satzungsbeschluss ein Durchfihrungsvertrag abzuschlie3en.

Die Planaufstellung soll als Bebauungsplan der Innentwicklung im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB erfolgen.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets im Stadtraum von Hungen (rot gekennzeichnet)

2 Lage und Abgrenzung

Das Grundstuck Giel3ener Stralte 24 befindet sich in der Gemarkung Hungen in der Flur 6 und
betrifft die Flurstlicke 109/3 und 111/1. Die Flache liegt in der Kernstadt Hungen sldlich der
GieRener Stralle und wird von dieser aus erschlossen (s. Abb. 1). Zur planungsrechtlichen
Sicherung der Erschliefdung ist vorgesehen, Teilflachen der angrenzenden Stral3enflachen in
den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans einzubeziehen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat demnach eine Grél3e von insgesamt
3.369 m? und setzt sich aus den in der Gemarkung Hungen, Flur 6 gelegenen Flurstiicken
109/3, 111/1 und 229 (tlw.) zusammen (s. Abb. 2).
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Abb. 2: Lage des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Darmstadter
Hof“

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Die Stadt Hungen liegt im mittelhessischen Landkreises Gie3en mit einer Entfernung von 22
km sidostlich des Oberzentrums Gielden. Im Ordnungsraum des Regierungsbezirks Gielden
fungiert Hungen gemaf dem Regionalplan Mittelhessen 2010 gemeinsam mit Lich als ein ge-
meinsames Mittelzentrum und bilden gemeinsam einen zentralen Ort.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen als Vorranggebiet Siedlung — Bestand — dar-
gestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Hungen ist das Plangebiet gem. § 1 Abs. 1 BauNVO als
gemischte Bauflache dargestellt. Die stdlich anschlieRenden Grundstiicke sind im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt (s. Abb. 3).

Der Bebauungsplan ist somit gem. § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt anzusehen.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Hungen (Lage des Grundstiicks gelb markiert)

4 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hungen hat in ihrer Sitzung am __._ .2020 auf-
grund von § 12 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Darmstadter Hof*
in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
gefasst sowie den Entwurf des Bebauungsplans gebilligt und die Offenlegung des Bebauungs-
plans gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist gem. § 12 Abs. 1 BauGB zwischen dem Vorha-
bentrager und der Stadt ein Durchfihrungsvertrag abzuschlieRen, tber den sich der Vorha-
bentrager zur Planung und Durchfiihrung der ErschlieBungsmaflinahmen und zur Realisierung
des Bauvorhabens innerhalb einer noch zu bestimmenden Frist sowie zur Tragung der Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet. Der Durchfihrungsvertrag ist vor dem Satzungs-
beschluss des Bebauungsplans nach § 10 Abs. 1 BauGB abzuschlielRen.

5 Gewaihrleistung des Sicherungszieles nach § 13a Abs. 1 BauGB

Im Bebauungsplan wird eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt. Der Bebau-
ungsplan wird gem. § 13a BauGB — Bebauungsplane der Innenentwicklung — im beschleunig-
ten Verfahren durchgefuhrt.

Durch die Bebauungsplananderung wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die gem.
Anlage 1 zum UVPG einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen. Es befinden sich keine Schutzgebiete nach EU-Recht im oder in unmittelbarer Nahe
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zu dem Geltungsbereich. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet 5519-304 ,Horloffaue zwischen Hungen und Grund-Schwal-
heim“ befindet sich suddstlich in einer Entfernung von ca. 1.400 m zum Plangebiet. Das
nachstgelegene Vogelschutzgebiet 5421-401 ,Vogelsberg® befindet sich nordlich sowie west-
lich in einer Entfernung von ca. 950 bzw. 1.200 m zum Plangebiet. Beide Gebiete werden
sowohl aufgrund der raumlichen Distanz zum Geltungsbereich des Bebauungsplans als auch
auf Grund der vorgesehenen Nutzung nicht in ihrer Schutzfunktion beeintrachtigt.

Es bestehen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Im beschleunigtem Verfahren nach § 13a BauGB gelten gem. Abs. 2 Nr. 1 die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung
nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgese-
hen wird.

6 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Fur das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben richtet sich hier nach § 34 BauGB — unbeplanter Innenbereich. Die im Suden
und Osten an das Gebiet angrenzenden Gewerbe-, Misch- und Wohnnutzungen liegen in den
Geltungsbereichen von Bebauungsplanen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Bereich der gewerblich genutzten Flachen im Westen des
Plangebietes wird durch die Bebauungsplane Nr. 1.07 ,Ehemalige Ziegelei“ (Satzungsbe-
schluss 18.11.1994), Nr. 1.09/4 ,Sudlich Giel3ener Stral3e” (Satzungsbeschluss 28.01.1993)
und Nr. 1.11 ,Konigsberger Stralle* (Satzungsbeschluss 02.04.1992) geregelt. Die Bebau-
ungsplane setzen Gewerbegebiete (GE) bzw. Industriegebiete (Gl) fir die Gewerbestrukturen
an der GielRener Strale fest.

Die sldlich des Plangebietes sowie der Jahnstral3e liegende Bebauung ist Gber die Bebau-
ungsplane Nr. 1.09/4 ,Sudlich Gieldener Strale” und ,Sudwestliche Stadterweiterung® als
Misch- bzw. allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Das Plangebiet liegt weiterhin im Stadtumbaugebiet gem. § 171b Abs. 1 BauGB fiir das Gebiet
~-Hungen-Kernstadt®.

7 Bestandsdarstellung und Bewertung

7.1 Verkehrliche Situation

Das Plangebiet liegt an der Gie3ener Stral3e und wird von dieser aus erschlossen.

7.2 Stadtebauliche Situation

Im Plangebiet befinden sich die Gebaude der ehemaligen Gastwirtschaft ,Darmstadter Hof".
Das zweigeschossige Vorderhaus und der riickwartige Saalbau wurden Anfang des 20. Jahr-
hunderts errichtet und bis zum Jahr 1957 gastronomisch genutzt. Der Saalbau wurde flr
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Kulturveranstaltungen wie Theater-, Konzert- und Kinoauffihrungen genutzt. Seit den 60er
Jahren des letzten Jahrhunderts wird das Vorderhaus zu Wohnzwecken genutzt, der Saalbau
steht seitdem leer. Stdlich des Saalbaus befindet sich die Gartenflache des Grundstiicks mit
ihrem Baum- und Strauchbestand.

Die 6stlich, stdlich und westlich des Plangebietes liegenden Grundstlicke sind gréftenteils
mit freistehenden Einzelhdusern bebaut, die zu Wohnzwecken genutzt werden. Noérdlich der
Giel3ener Stralde befinden sich meist groRvolumige, gewerblich genutzte Gebaude.

8 Vorhabenbeschreibung
(ausgearbeitet durch GSW Gesellschatft fiir Stadtentwicklung und Stéddtebau mbH, Worms)

8.1 Zielsetzung

e Wiedernutzung der leerstehenden Bausubstanz durch eine kulturelle Einrichtung
e Erhalt der kulturhistorisch bedeutsamen Gebaude zur Identitatsstiftung
¢ Funktionsergdnzung des touristischen Angebots der Stadt Hungen

8.2 MaRnahmen

o Aufstellung einer Bauleitplanung zur planungsrechtlichen Vorbereitung des Vorhabens

e Sanierung, Umbau und Erweiterung der bestehenden Bausubstanz fir die geplante Nut-
zung

o Herstellung adaquater Freiflachen

¢ Nachweis der erforderlichen Stellplatzflachen

8.3 Nutzungs- und Bewirtschaftungskonzept

Der Saalbau und die umgebenden Grundstlcksfreiflachen bieten das Potential einer Wieder-
nutzbar-machung zu kulturellen Zwecken. Vorgesehen ist die Einrichtung eines Veranstal-
tungsortes als interkulturelle Begegnungsstatte fur eine vielfaltige Nutzung wie Kunstausstel-
lungen, Theater- und Kleinkunstauffihrungen oder Lesungen.

Eine regionale Einbindung der Kulturstatte ist Uber Interaktionen mit Spielhdusern und anderen
Kunsteinrichtungen in der Region geplant. Die Begegnungsstatte soll sowohl drtlichen als auch
regionalen Kulturschaffenden wie z.B. dem Hungener Hinterhoftheater Moéglichkeiten fir Ver-
anstaltungen bieten, gleichzeitig aber auch tberregional bekannten Kunstlern Auftritte ermog-
lichen.

Veranstaltungen im Saal mit elektroakustisch verstarkter Musikbeschallung sollen auf max. 10
Vorstellungen pro Jahr beschrankt werden.

Auf der Freiluftbihne am Sudende des Gebdudes sind ebenfalls Theatervorfuhrungen o. a.
geplant (Sommertheater). Diese sollen maximal zwei Stunden andauern und auf3erhalb der
Ruhezeiten stattfinden.

8.4 Planung

Geplant ist es, den ehemaligen Saalbau in seiner urspriinglichen Gestalt weitestgehend zu
erhalten und entsprechend seiner urspringlichen Nutzung zu sanieren.

Aufgrund der erfolgten Umnutzung der ehemaligen Gaststatte zu Wohnungen wird die ehe-
mals durch den gemeinsamen Hof filhrende ErschlieBung auf die Westseite des Gebaudes in
einen Anbau verlegt. Das ehemalige Foyer und die Nebenrdume sowie ein Teil der Flache
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unterhalb der Empore werden als WC-Anlagen flr Besucher und fir die neue Erschliellung
der Empore umgebaut.

Die vorhandene Szenenflache wird auf knapp 50 m? vergrofiert und zusatzlich auf der Stdseite
des Gebaudes eine etwa 30 m? gro3e Freiluftblhne errichtet. Die derzeit uberwiegend zuge-
mauerten Offnungen auf der Ostseite werden als Zugang zum Garten wiederhergestellit.

Eine Realisierung des Nutzungskonzeptes ist innerhalb der zur Verfligung stehenden Flache
des Gebaudebestandes jedoch nicht moglich. Westlich direkt an das Bestandsgebaude an-
schliel3end soll daher ein neues Gebaude errichtet werden. Neben einem Foyer mit Garde-
robe/Kasse und einer Anrichtkliche mit Nebenrdumen sind hier Klnstlergarderoben und La-
gerraume flur Kulissen etc. vorgesehen. Vom Foyer fihrt ein direkter Zugang zur Freilicht-
bihne.

Im Nord-Osten ist eine AulRentreppe als 2. Rettungsweg fiir das Obergeschoss geplant.

Bestandsgebaude und Anbau haben bei einer Uberbauten Flache von etwa 630 m? und einer
Nutzungsflache von insgesamt 664,42 m? einen Bruttorauminhalt von 4.273,07 m3. Im Saal
steht fir Veranstaltungen im Erdgeschoss eine Flache von ca. 196 m? zur Verfligung zzgl.
Empore (ca. 40 m?) und zwei Logen (ca. 30 m?) im Obergeschoss (Gesamtflache ca. 266 m).

Die maximal zulassige Besucherzahl wird vertraglich auf 200 Personen begrenzt. Im Freien
sind insgesamt 50 Besucherplatze vorgesehen.

Abb. 4: Saalbau (Gartenansicht) Abb. 5: Saalbau (Innenansicht)

8.5 Stellplatzflachen

Aufgrund der Ergebnisse der Schallimmissionsprognose fur Veranstaltungen vom 12.03.2020
werden auf dem Grundstlick keinerlei Stellplatze geplant. Vorgesehen ist lediglich eine Zu-
fahrtsmdglichkeit fur die Anlieferung sowie eine Feuerwehrzufahrt.

Erforderliche Stellplatze fiir Besucher

Parkmdglichkeiten flir Besucher und Angestellte sollen in der nach der Stellplatzsatzung der
Stadt Hungen erforderlichen Anzahl an geeigneter Stelle auf offentlichen Stellflachen in der
Umgebung nachgewiesen und per Baulast gesichert werden. Entsprechende Flachenverfug-
barkeiten werden derzeit Uberprift und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens dargestellt
(s. a. Kap. 10).

Anlieferverkehr
Veranstaltungsequipment sowie Speisen und Getranke fir das Catering werden von Trans-
portern angeliefert. Im Tageszeitraum kann zur Be- und Entladung auf das Grundstiick
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gefahren werden. Wahrend des Nachtzeitraums nach 22.00 Uhr wird jedoch keine Zufahrt
zulassig sein, Anlieferung bzw. Abtransport kann in diesem Zeitraum nur per Rollwagen zu
einem Transporter im &ffentlichen Strallenraum erfolgen. In der Nahe des Grundstickszu-
gangs ist hierzu an der Giel3ener Stralle ein Stellplatz fur Transportfahrzeuge geplant.

Diese Regelung soll mit den jeweiligen Veranstaltern bzw. Cateringfirmen im Mietvertrag ge-
sichert werden.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Dem bestehenden Gebietscharakter sowie den Darstellungen des Flachennutzungsplans und
den vorgesehenen Nutzungen entsprechend wird als Art der baulichen Nutzung ein Mischge-
biet gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Die vorgesehene Nutzung des ruckwartigen Saalbaus mit baulicher Erweiterung als interkul-
turelle Begegnungsstatte ist gem.§ 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO den Anlagen fur kulturelle Zwecke
zuzuordnen. Ebenso entspricht die Nutzung des Vorderhauses als Wohnhaus dem Gebiets-
charakter des Mischgebietes i. S. der BauNVO.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uiber die Festsetzung einer Grundflachenzahl sowie der
zulassigen Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 wird dem im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans vorgesehenen Vorhaben in einem ausreichend flexiblen und stadtebaulich vertretbaren
MaR Rechnung getragen. Uber die Bestandsgebaude wird derzeit auf dem Grundstiick eine
GRZ von ca. 0,2 ausgeschopft.

Die Festsetzung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse entspricht den im Plangebiet lie-
genden Gebauden sowie den beabsichtigten Nutzungserganzungen.

9.3 Bauweise

Den bestehenden Gebauden sowie den geplanten Nutzungserganzungen entsprechend wird
die offene Bauweise festgesetzt.

9.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflache entspricht den auf dem Grundsttck vor-
handenen Gebaudestrukturen sowie den geplanten Erweiterungen gem. Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan.

9.5 Verkehrsflachen

Der Einbezug von Teilflachen der angrenzenden StraRenflachen in den rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans erfolgt zur planungsrechtlichen Sicherung der ErschlieRung des
Plangebietes auf der Ebene der Bauleitplanung.
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9.6 Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB festgesetzten Nutzungsregelungen, Flachen
oder MalRnahmen dienen der Minimierung des Eingriffs in den Boden- und Wasserhaushalt,
der Einbindung des Plangebietes in die raumliche Umgebung sowie der Vermeidung von ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden.

9.7 Bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB haben die Vorgabe baulicher MaRnahmen
zum Inhalt, die den Einsatz erneuerbarer Energien ermdglichen sollen. Die Festsetzung
schreibt also nicht die Errichtung von Anlagen zur Gewinnung und Nutzung erneuerbarer Ener-
gien vor, sondern soll allein deren Einsatz durch vorbereitende bauliche Malknahmen erleich-
tern. Ihr Einsatz bleibt nach wie vor der Entscheidung des Vorhabentragers vorbehalten.

10 Ruhender Verkehr

Fur die geplante Umnutzung des Darmstadter Hofes zu einer interkulturellen Begegnungs-
statte sind nach der Stellplatzsatzung der Stadt Hungen 40 Stellplatze nachzuweisen. Den
Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung entsprechend sollen dabei auf dem Grund-
stuck keinerlei Stellplatze fur Besucher oder Beschéaftigte der Begegnungsstatte hergestellt
werden. Die erforderlichen Stellplatze sollen im Bereich des Hungener Bahnhofs vorgehalten
werden, der in einer fulBlaufigen Entfernung von ca. 400 m zum Darmstadter Hof liegt und in
5 Gehminuten zu erreichen ist (s. Abb. 6). Hier sind im Zuge der Umgestaltung des Bahnhofs-
umfeldes auf stadtischer Flache 51 neue Parkplatze hergestellt worden, von denen 6 Stell-
platze privat vermietet wurden und zwei Stellplatze als Behindertenstellplatze ausgewiesen
sind. Die restlichen Stellplatze werden tagsuber als Park- & Ride- bzw. Kiss- & Rideplatze
genutzt und sind nicht vermietet.

Weiterhin wurden 6stlich des Bahnhofsgebaudes 17 provisorische Stellplatze hergestellt, die
im Rahmen der stadtebaulichen FérdermalRnahme zur Umgestaltung der Ladestralle dauer-
haft ausgebaut werden. Insgesamt kénnen hier somit maximal bis zu 60 Stellplatze zusatzlich
fur den Darmstadter Hof genutzt werden (s. Abb. 7 und Abb. 8). Nutzungskonflikte sind auf
Grund der Uberwiegend in den Abendstunden stattfindenden Veranstaltungen des Darmstad-
ter Hofes nicht zu erwarten. Die nachzuweisenden Stellplatze liegen mit 400 m in zumutbarer
Entfernung zum Baugrundstiick und sind gem. § 5 der Stellplatzsatzung der Stadt Hungen
durch Eintragung einer Baulast zu sichern.
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Abb. 6:Lage der Stellpldtze am Bahnhof Hungen'

Abb. 7: Verfiigbare 6ffentliche Stellplatze am Hungener Bahnhof?

" Kartengrundlage: OPENSTREETMAP
2 Plangrundlage: ING.-BURO MULLER GMBH & Co. KG, Griinberg
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Abb. 8: Lage der 17 provisorischen Stellpldtze an der Ladestrale

11 Ver- und Entsorgung

1.1 Losch- und Trinkwasserversorgung

Nach Auskunft der Stadtwerke Hungen ist die Trinkwasserversorgung als gesichert anzuse-
hen.

GemalR Tabelle 1 des DVWG-Arbeitsblattes W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die
offentliche  Trinkwasserversorgung® ist flir das vorgesehene Mischgebiet eine
Léschwassermenge von 48 m®h Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden zur
Verfugung zu stellen.

Nach Auskunft der Stadtwerke Hungen steht zur Léschwasserversorgung eine
Léschwassermenge von ca. 40 m¥h zur Verfugung. Die Léschwasserversorgung kann von
der Stadt Hungen somit nicht vollstdndig Uber das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt
werden. Fir das Plangebiet ist daher gem. Nr. 6 des Arbeitsblattes W 405 zur Sicherstellung
des  Loschwasserbedarfs durch  den  Vorhabentrdger eine  objektbezogene
Léschwasserbereitstellung vorzusehen.

11.2  Abwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung ist nach Auskunft der Stadtwerke Hungen im Trennsystem als ge-
wahrleistet anzusehen. Der vorhandene Kanalbestand ist grundsatzlich in der Lage, die anfal-
lenden Abwassermengen aufzunehmen.
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12 Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im Januar 2020 durch das Biro GPM
Geoinformatik, Umweltplanung, Neue Medien, Kronberg, eine faunistische Untersuchung
durchgeflhrt.® Die Ergebnisse der Untersuchung sind im Folgenden in Ausziigen dargestelit:

LJAuf dem Grundstiick steht an der StralBenseite ein Wohnhaus, das erhalten bleibt und
nicht Gegenstand dieser Untersuchung war.

Hinter diesem Wohnhaus befindet sich der ca. 300 m? groe Saal, der vollstdndig
ausgerdumt und im Erdgeschol3 (iberall betretbar war. Es handelt sich um einen Backstein-
bau mit einem Vorbau und einem kleinen Dachboden (iber der hohen Decke des Hauptsaa-
les.

Das Gebédude weist an der der Aul3enfassade, unter dem Dachiiberstand und an schad-
haften Fenstern eine Vielzahl von Spalten auf, die als Einflugéffnungen fiir Flederméause
oder Vbgel geeignet wéren. Auch andere kleine und mittelgroBe Wirbeltiere kbénnen
problemlos ins Innere der Gebdude gelangen.

Uber einem groBen Tor an der Westseite des Saales wurde in einer Spalte ein relativ
frisches Nest eines kleineren Singvogels gefunden. Es handelt sich hbchstwahrscheinlich
um ein Nest des Hausrotschwanzes (Phoenicurus ochruros) aus dem vergangenen Jahr.
Ansonsten wurden an den Aul3ienwénden keine Vogelnester gefunden.

Im gro8en Innenraum des Saales, einigen Nebenrdumen und auf der Biihne wurden
auller wenig Méusekot keine anderen Hinweise auf eine Besiedlung durch Flederméause,
Viégel oder sonstige Wirbeltiere gefunden.

In einem kleinen Raum im 1. Stock des nérdlich an den Saal angebauten Vorbaus wurden
dagegen gréBere Mengen Kot des Steinmarders (Martes foina) gefunden, der sich hier
regelméllig aufzuhalten scheint.

Die Decke des Saales ist an vielen Stellen schadhaft und weist zum Teil groBe Lécher
auf. Durch diese und durch den Zugang zum Dachboden im vorderen Anbau konnten der
Dachboden teilweise eingesehen werden. Betreten werden konnte er aufgrund der Bau-
félligkeit nicht.

Er ist zum Ziegeldach hin nicht isoliert und durch eine Vielzahl von Spalten und Lécher
auch fir gré3ere Wirbeltiere frei von aullen zugénglich. Auch hier wurden Kot und einzelne
Beutereste des Steinmarders sowie kleinere Mengen an Méusekot gefunden. Es konnten,
von der Einstiegsluke zum Dachboden aus, keine Hinweise auf eine Besiedlung des
Dachbodens durch Flederméuse gefunden werden. Auch Vogelnester oder Kot oder Ge-
wélle der Schleiereule wurden im Dachboden nicht festgestellt. Es sind im Dachboden aber
eine Vielzahl von Spalten vorhanden, die nicht genauer eingesehen werden konnten. Es
gibt hier also durch aus potenzielle Lebensstétten flir Fledermé&use, die vor einer Abde-
ckung des Daches oder einem vollstdndigen Umbau des Dachbodens noch einmal ge-
nauer untersucht werden sollten.

An der Ostseite des Saales stehen einige hdhere Strducher und eine niedrige aber
dichte Hecke, in denen aber keine Vogelnester gefunden wurden. An der Sid- und
Stidwestseite des Gebdudes stehen ein hoher Walnussbaum, eine abgestorbene Kirsche,
ein groRer Ahorn, mehrere éltere Haselstrducher und mehrere weitere Laubbdume so

3 GPM GEOINFORMATIK, UMWELTPLANUNG, NEUE MEDIEN, Kronberg: Ergebnisbericht zur Untersuchung des ehemaligen Fest-
saals des Darmstadter Hofes in der GieRener StralRe 24 in Hungen auf Vorkommen von Fledermausen, europaischen Brutvo-
geln oder sonstigen, streng geschutzten Tierarten am 28. Januar 2020
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dicht am Gebé&ude, dass sie im Zuge der Renovierungsarbeiten mdglicherweise geféllt
werden miissen. In den Bdumen und Strduchern sind ebenfalls weder Vogelnester noch
Baumhéhlen vorhanden.

Nur in der abgestorbenen Kirsche sind in einigen Stammspalten und hinter loser Rinde
einige potenzielle Brutplétze oder Quartiere vorhanden, die aber ausnahmslos nicht besetzt
waren und auch weder flir Végel noch fiir Flederméuse besonders glinstig wirkten. Da im
hinteren Teil des Grundstiicks ein gréRerer Garten mit Laubbdumen und Strduchern
vorhanden ist, in den nicht eingegriffen wird, sind hier geniigend Gehdlze vorhanden, um
den Wegfall einzelner Bdume oder Strducher durch die Sanierungsarbeiten als Bruthabi-
tate fiir Vogel zu kompensieren.

Ansonsten ist eine Stérung von Lebensstétten von Flederméusen, européischen Brutvo-
geln oder sonstigen, streng geschiitzten Tieren oder eine Tétung von Individuen dieser
Tiergruppen durch die geplanten Sanierungsarbeiten oder die Féallung einzelner Bdume
und Strducher am Gebéude bei einem Baubeginn vor oder nach der Brutzeit héchst-
wahrscheinlich nicht zu erwarten.

Da hier durch die Sanierung oder den Umbau des Gebéudes auf jeden Fall einzelne tat-
Sséchlich genutzte oder zumindest potenziell geeignete Sommerquartiere flir Flederméause
verloren gehen werden, miissen an dem geplanten Neubau mindestens fiinf Fledermaus-
flachkésten unter dem Dachliberstand angebracht werden, um hier am Gebdude wieder
Spaltenquartiere fiir diese Tiergruppe zur Verfiigung zu stellen. Dafiir kbnnte zum Bei-
spiel das Kastenmodel 1FF der Firma Schwegler verwendet werden. Alternativ kénnten
nattirlich auch entsprechende Késten oder Fledermausziegel in die Ddmmung des Neu-
baus eingebaut werden.

Um die durch die Sanierung am Geb&ude wahrscheinlich ebenfalls verloren gehenden Brut-
nischen flir Halbhéhlenbriiter wie den Hausrotschwanz zu ersetzen, sollten nach der Sa-
nierung an den Aul3enmauern mindestens zwei spezielle Halbh6hlen-Nistkésten (z.B. Halb-
héhle 2H der Firma Schwegler) angebracht oder in die Gebdudeddmmung eingebaut wer-
den.”

13 Larmschutz

Auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurde durch das Schalltechnische
Bilro Pfeifer, Ehringshausen, im Marz 2020 zu den Gerauscheinwirkungen durch die zukinf-
tige Nutzung eine Schallimmissionsprognose erstellt.*

Im Rahmen dieser Untersuchung erfolgte auch eine schalltechnische Bewertung von vier bis-
lang auf dem Grundstick vorgesehenen Mitarbeiterstellplatzen. Zur Konfliktvermeidung wird
gemall Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf die Anordnung dieser Stellplatze auf dem
Grundstuck verzichtet (vgl. a. Vorhabenbeschreibung, Kap. A1.1).

Die gutachterlichen Aussagen sind im Folgenden in Auszugen dargestellt:

13.1  Aufgabenstellung

,Der Auftraggeber plant die Renovierung der Rdumlichkeiten der ehemaligen Gaststétte
L,Darmstadter Hof* in der Giel3ener Stral3e 24 in 35410 Hungen. Es sollen hier u. a. Veran-
staltungen mit elektroakustisch verstarkter Musikbeschallung stattfinden.

4 SCHALLTECHNISCHES BURO A. PFEIFER, Ehringshausen: Immissionsprognose Nr. 4265/111 - Schallimmissionsprognose fiir Ver-
anstaltungen in der ehemaligen Gaststatte ,Darmstadter Hof“ in der Gie3ener StralRe 24 in 35410 Hungen; 12.03.2020
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Hierfiir soll wéhrend der Planungsphase eine Schallimmissionsprognose erstellt werden.
Diese muss der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm —TA L&rm) und den dort benannten Berech-
nungs- und Bewertungsverfahren geniigen.

Es ist zu priifen, ob durch die vom gesamten Betrieb des Gebdudes ausgehenden Geréu-
sche die in der Umgebung geltenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden. [...]*

13.2 Immissionsorte

LAlIs malRgebliche Immissionsorte wurden folgende Orte ausgewéhit:

— lo1 Wohnhaus GielRener Stral3e 28, Ostseite, 5,5 m H6he
— lo2 Wohnhaus GielRener Stral3e 30, Ostseite, 5,5 m H6he
— lo 3 Wohnhaus GielRener Stral3e 22, Siidseite, 5,5 m Hbéhe
— lo4 Wohnhaus Moltkestral3e 1, Westseite, 5,5 m Hbéhe

— lo5 Wohnhaus Giel3ener Stral3e 24, Westseite, 5,5 m Hbéhe
— lo6 Wohnhaus JahnstralRe 5, Nordseite, 5,5 m Hohe

— lo7 Wohnhaus JahnstraRe 7, Nordseite, 5,5 m Hohe

— lo 8 Wohnhaus Jahnstral3e 9; Nordseite, 5,5 m Hohe

Die Immissionsorte 1 - 5 befinden sich geméal3 Flachennutzungsplan der Stadt Hungen in
einer bestehenden gemischten Baufldache. Es wird daher von einer Einstufung als Mischge-
biet ausgegangen.

Die Immissionsorte 6 - 8 befinden sich geméafl Flachennutzungsplan der Stadt Hungen in
einer bestehenden Wohnbaufldche. Es wird daher von einer Einstufung als allgemeines
Wohngebiet ausgegangen.

Die Lage der Immissionsorte ist im Ubersichtsplan [Abb. 9 - Anm. d. Verf.] angegeben. [...J*

13.3 Emissionsdaten
13.3.1 Allgemeines

LAIs Abschétzung zur sicheren Seite wird von einer 16 - stlindigen Einwirkzeit tags (06:00-
22:00 Uhr) ausgegangen. Veranstaltungen mit elektroakustischer Musikbeschallung im Saal
kdénnen bis in die Nachtzeit (nach 22:00 Uhr) hinein andauern. Auf der Freiluftblihne am
Siidende des Gebé&udes sollen Theatervorfiihrungen o. &. dargeboten werden. Anlieferun-
gen von Getrdnken und/oder Speisen erfolgen mittels Transporter. Auf dem Parkplatz auf
dem Grundstlick befinden sich 4 Pkw-Stellplédtze fiir die Mitarbeiter. [...]*

13.3.2 Biihne im Freibereich

»Im Aullenbereich sidlich des Gebdudes sollen Theateraufflihrungen o. &. stattfinden
(,Sommertheater*). Hierbei wird eine elektroakustische Anlage verwendet. Fiir die beiden
Lautsprecher auf der Blihne wird von einem Schallleistungspegel von maximal Larreq = 90
dB(A) ausgegangen, zzgl. Zuschlag fiir Informationshaltigkeit in Héhe von K;,; = 6 dB. Es
wird davon ausgegangen, dass diese Darbietungen maximal zwei Stunden andauern und
innerhalb der Ruhezeiten stattfinden.

GeméR Ubersichtsplan sind 50 Plétze im Freien vorgesehen.
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Fiir den Zuschauerbereich siidlich der Biihne wird [...] von einem Schallleistungspegel von
Lwarr = 80 dB(A) ausgegangen, welcher 5 Minuten pro halbe Stunde einwirkt, bei einer Ge-
samteinwirkzeit von zwei Stunden. [...]*

13.3.3 Anlieferungsverkehr

LAnlieferung von Speisen und Getrdnken erfolgen mittels Transportern. Der Bericht [Tech-
nischer Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen durch Lastkraftwagen auf Be-
triebsgelénden von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen und Verbraucher-
maérkten sowie weiterer typischer Gerdusche insbesondere von Verbrauchermérkten von
2005 des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie — Anm. d. Verf.] gibt u. a.
Beurteilungsschallleistungspegel fiir Transporter - Bewegungen pro 1 m Wegstrecke und 1
Stunde Einwirkzeit pro Vorgang und Stunde an. [...]

Bei Veranstaltungen wird von zwei Transportern fiir die Lieferung der Speisen bzw. Ge-
trdnke ausgegangen, welche das Gebédude wéhrend der Tageszeit und aulBerhalb der Ru-
hezeiten anfahren. [...]*

13.3.4 Nachtliche Vorgidnge im Freien

»Fur den Nachtzeitraum wird davon ausgegangen werden, dass in Ausnahmeféllen z.B. bei
Auftritten von Musikern der Abtransport von Equipment nach 22:00 Uhr erfolgt. Hierbei wird
davon ausgegangen, dass durch organisatorische Mal3nahmen sichergestellt wird, dass der
Transporter im éffentlichen Strallenraum parkt. Der Abtransport der Geréte soll mittels larm-
armen Rollwagen, Sackkarren o.4. erfolgen.

Der Transporter soll auf der 6ffentlichen Stral8e parken, folgende Gerdusche werden der
Anlage zugeordnet:

- Rollgerdusche auf dem Weg von der Halle zum Kfz; hierfiir sollen ldrmarme, gummi-
oder luftbereifte Transportmittel verwendet werden, aullerdem soll die Zuwegung von
der Stral3e mit einem glatten Oberflichenbelag ausgestattet werden. Ansatz: Schallleis-
tungspegel Ly, = 38 dB(A) pro Stunde und Meter Wegstrecke, Einwirkzeit 15 Minuten.

- Beladetétigkeiten, 4 mal je eine Minute; Ansatz wie oben (Schallleistungspegel von Ly,
=82 dB(A) zzgl. Impulszuschlag von K, = 3 dB)

- insgesamt 4 Tiirenschldge beim Transporter (Schallleistungspegel wie bei Pkw L, =
97,6 dB(A)) (s. unten 13.4).

- ein Motorstart (Schallleistungspegel L, = 95 dB(A)); sonstige Motorgerdusche wie das
Laufenlassen im Stand dlirfen nicht vorkommen.*

13.3.5 Ergebnisse

Es ergeben sich die in den folgenden Tabellen angegebenen Beurteilungspegel.

g:\projekte\1931\text\entwurf\1931_01e.docx 26



Stadt Hungen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Darmstadter Hof*

Teil-Beurteilungspegel
tags L,r / dB(A)

Quelle/Bezeichnung Iol | To2 | To3 | To4 | To5 | To6 | To7 | To8
Biihne Lautsprecher links 233 282 | 188 | 283 | 151 | 43,1 | 448 | 443
Biihne Lautsprecher rechts 158 | 26,6 | 304 | 297 | 144 | 445 | 446 | 433
Transporter Tiirenschlag 343 | 26,1 14,0 -2.4| 33,7 0,1 0,0 3,0
Transporter Motorstart 263 | 17,6 37| -7,7| 256 | -11,1 | -11,0 | -§,2
Transporter Standlauf 392 | 304 | 16,6 57| 391 L7 1.9 6,7
Liiftungsoffnung N 27,5 | 269 ( 31,0 | 238 | 258 | 21,9 | 171 | 173
Liiftungsoffnung S 27,1 29,1 | 249 | 239 258 | 24,1 | 23,0 | 226
An- und Abfahrt Transporter 32,1 | 22,7 55| 01| 334 03| 28| -06
Pkw-Fahrten tags 334 | 235 5,2 28| 341 4,1 2,0 4,2
Theaterpublikum 51 181 | 157 | 132 15| 24,0 23,7 | 234
Manuelle Entladung 409 | 29,6 | 156 73| 389 6,4 99 8,7
Dach W 208 | 204 | 122 72| 2.7 | 100 87| 11,2
Dach O 120 11,3 215 | 133 | 12,7 | 132 | 116 9.9
Parkplatz tags 404 | 281 | 129 49| 348 | 10,5 82| 154
Verglasung Foyer 19,1 37| 21| 98| 164 | -124| -10,1 | -94
Verglasung Vorbereich -3,9 1,3| 75| 44| -75 51 4.9 4,6
Biihneneingang 74| 142 | 94| -13,7| 31 |-112| 81| -45
Fenster O1 75 39| 235 159 73| 12,8 73 87
Fenster O2 6,5 41| 224 | 20,7 6,1 | 133 7.9 4,6
Fenster O3 6,8 57| 224 | 21,8 57| 151 99 6,8
Fenster O4 6,0 59| 21,7 | 216 50| 157 | 109 8,1
Fenster S 4,6 9,9 6.5 | IL1 1,5 17,8 17,1 | 16,5
Ausgang Biihne S -0,4 4,7 7,0 92| -19| 145 136 | 129
Beurteilungspegel 46 37 34 30 44 30 28 28
Immissionsrichtwert MI 60 60 60 60 60 55 55 55

Tab. 1: Beurteilungspegel tags
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Tab. 2: Beurteilungspegel nachts

13.4 Kurzzeitige Gerauschspitzen

LKurzzeitige Gerduschspitzen im Sinne der TA Lérm sind durch Einzelereignisse hervorge-
rufene Maximalwerte des Schalldruckpegels, die im bestimmungsgemélen Betriebsablauf
auftreten.

Die héchsten Immissionspegel sind wéhrend des Zuschlages einer Fahrzeugtiir zu erwar-
ten. Die Parkplatzlarmstudie gibt fiir das Zuschlagen einer Pkw-Tlir einen Wert von Ly ,.x =
97,5dB(A) an. Eigene Messungen an Pkw-Tiiren neuerer Bauart ergaben deutlich geringere
Werte.

Das Geréusch, welches beim Schliel3en einer Pkw-Tiir entsteht, ist nutzerabhéngig. Es kann
davon ausgegangen werden, dass die Fahrer sich ,normal“ verhalten. Letztlich will niemand
sein Fahrzeug durch unangemessenes Verhalten beschédigen.
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Wird die Tir ,normal” zugeschlagen, dann ergeben sich Schalldruckpegel in einem Meter
Abstand von L g, < 70-80 dB(A). Das entspricht Schallleistungspegeln von Ly, = 78 - 88
dB(A).

Der Schallleistungspegel von L., = 97,5 dB(A) ergibt sich nur dann, wenn die Der Schall-
leistungspegel von Ly,.. = 97,5 dB(A) ergibt sich nur dann, wenn die fiir das Zuschlagen
der Tiir eines Transporters derselbe Ansatz wie fiir Pkw verwendet.”

*) nur tags

Tab. 3: Maximalpegel an den Immissionsorten

13.5 Bewertung

,Die ermittelten Beurteilungspegel unterschreiten die zur Tages- und Nachtzeit an den Im-
missionsorten geltenden Immissionsrichtwerte bzw. halten diese ein.

Voraussetzung fir die Einhaltung der nachts geltenden Immissionsrichtwerte an den Immis-
sionsorten 1 und 5 sind die in Kapitel [13.3.4 — Anm. d. Verf.] beschriebenen Ansétze fiir die
néchtliche Beladung eines Transporters sowie die Festlegungen zu dem Innenschalldruck-
pegel der Musik hinsichtlich des A-bewerteten Schalldruckpegels und des Schalldruckpegel
ohne Frequenzbewertung.

Die Bedingung der TA Ldrm, wonach die Immissionsrichtwerte durch einzelne kurze Ge-
rduschspitzen zur Tageszeit um maximal AL = 30 dB und zur Nachtzeit um maximal AL = 20
dB (liberschritten werden dlirfen, wird an allen Immissionsorten eingehalten.”
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Abb. 9: Ubersichtsplan mit Kennzeichnung der Immissionsorte

14 Sonstige Belange des Umweltschutzes

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt wird,
entfallt die Umweltprifung. Die Belange des Umweltschutzes sind dennoch weiterhin allge-
mein zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig” gelten.
Nach dieser Bestimmung ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
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der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Diese gesetzliche Fiktion flhrt
dazu, dass die mit der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene
Ausgleichsverpflichtung bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung entfallt.

Die im Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich zu prifenden Umweltbelange umfassen die
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgefuhrten Belange. Die nachfolgende tabellarische
Ubersicht dient als ,Checkliste* fir die im Rahmen der Planung zu beriicksichtigenden Be-
lange von Natur und Landschaft.

Tab. 4: Umweltbelange

Belang Erlauterungen

Auswirkungen auf Tiere Siehe Kap. 12 ,Artenschutz®

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Auswirkungen auf Pflanzen Im Plangebiet sind groRe Flachen bebaut bzw. versiegelt.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) Die vorhandenen Biotoptypen im Plangebiet besitzen nur

eine untergeordnete Bedeutung fur den Naturschutz, so
dass keine erheblichen Eingriffe zu erwarten sind. Die
rickwartige Gartenflache mit ihren Baum- und Strauchbe-
standen wird planungsrechtlich zum Erhalt festgesetzt.
Auswirkungen auf die Flache Durch die Planung kommt es nicht zu einer Inanspruch-
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) nahme von bislang unbebauten Flachen im Aufienbe-
reich, sondern lediglich um bereits genutzte und weitge-
hend bebaute Flachen im Innenbereich.

Auswirkungen auf den Boden Im Plangebiet sind grof3e Flachen bebaut bzw. versiegelt.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) Natirliche Bodenverhaltnisse sind nicht anzutreffen. Die
Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Ge-
bot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, in-
dem Flachen innerhalb im Innenbereich flir eine neuge-
ordnete Nutzung mobilisiert werden (Nachverdichtung).
Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachen-
verbrauchs im Aufldenbereich geleistet. Daher ist der Be-
bauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden
Bodenschutzes positiv zu bewerten.

Auswirkungen auf das Wasser | Fliel3- oder Stillgewasser sind innerhalb des Plangebiets
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) nicht vorhanden.

Zu den Wasserschutz- und Heilquellenschutzgebieten s.
Kap. E3. Unter Einhaltung der Ge- und Verbote der jewei-
ligen Schutzgebietsverordnungen sind durch die vorgese-
hene Nutzung Beeintrachtigungen der Schutzgulter nicht

zu erwarten.
Auswirkungen auf Luft/Klima Die Beeintrachtigung des Kleinklimas ist wegen der gerin-
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) gen FlachengroRe auf das Gebiet selbst beschrankt und

wirkt sich nicht auf die Umgebung aus. Die im Verhaltnis
relativ geringe Nachverdichtung fihrt nicht zu einer erheb-
lichen Veranderung der Luft oder der kleinklimatischen
Verhaltnisse im Gebiet.

Auswirkungen die Landschaft | Durch die Planung kommt es nicht zu einer erheblichen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) Anderung oder Stérung des Ortsbildes, da das Gebiet be-
reits weitestgehend bebaut ist und die Einbindung in das
Ortsbild durch Festsetzungen gesichert wird.
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Auswirkungen auf die biologi-
sche Vielfalt
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die ruckwartige Gartenflache mit ihren Baum- und
Strauchbestanden wird planungsrechtlich zum Erhalt fest-
gesetzt. Durch die Planung gehen ggf. nur einzelne Baum-
standorte verloren, so dass eine erhebliche Beeintrachti-
gung der biologischen Vielfalt im Gebiet nicht zu erwarten
ist.

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Gebiete
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Siehe Kap. 5. Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Eu-
ropaische Vogelschutzgebiete) sind im Plangebiet oder
dessen naheren Umgebung nicht vorhanden.

Umweltbezogene Auswirkun-
gen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Siehe Kap. 13 ,Larmschutz”

Umweltbezogene Auswirkun-
gen auf Kulturglter und sons-
tige Sachguter

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

Im Planbereich sind bislang keine Kulturguter (z.B. Boden-
denkmale) bekannt.

Vermeidung von Emissionen
sowie sachgerechter Umgang
mit Abfallen und Abwassern

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB)

Die planungsrechtliche Festsetzung eines Mischgebietes
im baulichen Bestand fiihrt nicht zu einer wesentlichen Zu-
nahme von Emissionen.

Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB)

Der Bebauungsplan trifft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB
entsprechende Festsetzungen. Hinsichtlich der Nutzung
von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
wird auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickel-
ten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen Fas-
sung verwiesen. Der Bebauungsplan steht einer Nutzung
von erneuerbaren Energien nicht entgegen.

Darstellungen  von  Land-
schaftsplanen sowie von sons-
tigen Planen

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)

Im Landschaftsplan der Stadt Hungen ist das Plangebiet
als Siedlungsbereich (Siedlungsgebiet neuerer Zeit) dar-
gestellt. Die planungsrechtliche Festsetzung eines Misch-
gebietes im baulichen Bestand steht nicht im Widerspruch
zu den Darstellungen des Landschaftsplans.

Erhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB)

Durch Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Be-
schlliissen der Europaischen Gemeinschaften festgeleg-
ten Immissionsgrenzwerte liegen fir das Plangebiet nicht
VOr.

Wechselwirkungen  zwischen
den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Hinsichtlich der zu berlicksichtigenden Wechselwirkungen
zwischen den betroffenen Schutzgitern sind keine sich
negativ verstarkenden Wechselwirkungen im Einwir-
kungsbereich des Vorhabens (z.B. auf Grund anderer Pla-
nungen im Gebiet) zu erwarten.
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Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fur schwere Unfalle
oder Katastrophen zu erwarten
sind

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB)

Es besteht keine Anfalligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zulassigen Vorhaben fur schwere Unfalle oder Kata-
strophen. Es sind keine Vorhaben als Verursacher solcher
Unfalle oder Katastrophen (z.B. Explosionen oder starke
Brande) im Bebauungsplan vorgesehen.

Storfallbetriebe im Umfeld des Plangebiets sind nicht be-
kannt.

Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegan-
gen werden. Dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen die
Méoglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung
und andere Maflinahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen so-
wie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mald zu be-
grenzen. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fir Wohnzwecke ge-
nutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umge-
nutzt werden.

(§ 1a Abs. 2 BauGB)

Die Planung dient der Innenentwicklung und der Nutzbar-
machung bzw. Umnutzung vorhandener Flachenreserven
im Innenbereich, so dass keine landwirtschaftlichen Fla-
chen oder Wald in Anspruch genommen werden muissen.

g:\projekte\1931\text\entwurf\1931_01e.docx

33



Stadt Hungen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Darmstadter Hof*

G Verzeichnisse

1 Abbildungen

Abb. 1:  Lage des Plangebiets im Stadtraum von Hungen..............cccooooiiiiiie e, 13
Abb. 2: Lage des rdumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans ,Darmstadter Hof ... 14
Abb. 3:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Hungen (Lage des

Grundstlicks gelb Marki€rt)..........cooooiiiiiiiii e 15
Abb. 4:  Saalbau (GartenansiCht).............ooouiiiiiiiii 18
Abb. 5:  Saalbau (INNenanSsIiCht)...........coooiiiiiiiiii e 18
Abb. 6:  Ubersichtsplan mit Kennzeichnung der Immissionsorte..............ccccoeevveeeeeeeennne. 30
2 Tabellen
Tab. 1:  Beurteilungspegel tags ..o 27
Tab. 2:  Beurteilungspegel Nachts ..., 28
Tab. 3: Maximalpegel an den ImmIiSSIONSOMEN............uiiiiiiiiiiieiie e 29
Tab. 4:  UMWERDEIANGE........ et 31

g:\projekte\1931\text\entwurf\1931_01e.docx 34



Planzeichen gemaR der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV)

1. Art der baulichen Nutzung

@ 1.2.2. Mischgebiete

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

—t 3.5. Baugrenze

Fullschema der Nutzungsschablone

Ml

04 @ Art der baulichen Nutzung
0 SD Grundflachenzahl (GRZ) Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise Dachform
6. Verkehrsflachen
6.1.  Offentliche StraRenverkehrsflachen
6.2. StralRenbegrenzungslinie

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

ekt v
X XAKXXY x I .

.40’0’00‘0“ 13.2.2. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
,’ft’!tﬁffﬁ und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

15. Sonstige Planzeichen

E 15.13. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

e—e—e—9— 15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MalRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

0B

ARCHITEKTEN +STADTPLANER
SchulstraBe 6 65824 Schwalbach / Ts.

Stadt Hungen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Darmstadter Hof"

Datengrundlage:
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

Bearbeiter:  Ruttinger
Plannr.: 1931_01E Masstab: 1:500
Datum 28.05.2020 Format Din A3

—J

1

[

L

/

—T

[ 3

Entwurf



AutoCAD SHX Text
1153

AutoCAD SHX Text
1093


Stadt Hungen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,2Darmstadter Hof*

Anlage 1:
Vorhaben- und ErschlieBungsplan



GSW Worms mbH | Heinrich-Heine-Strale 1 | 67549 Worms Ansprechpartner Anita Broghammer-Conrads

Mobil 0173 6628992
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Anwesen: Darmstddter Hof
GieBBener Strae 24
Flurstiick 109/3 und 111/1
35410 Hungen

Eigentlimer: Jockel-Stiftung
Vertreten durch den Vorsitzenden des Vorstandes
Herrn Gerhard Jockel
Raiffeisenstralle 10
35410 Hungen

Vorhaben: Sanierung, Umbau und Erweiterung des Saalbaus der ehemaligen
Gaststadtte “Darmstadter Hof” zu einer interkulturellen
Veranstaltungsstatte fiir Kleinkunst

VORHABENBESCHREIBUNG

Auf dem Grundstiick GieBener StraBe 24 befinden sich die Gebdude der ehemaligen Gastwirtschaft
,Darmstadter Hof”. Das Vorderhaus und der riickwartige Saalbau wurden Anfang des 20. Jahr-
hunderts errichtet und bis zum Jahr 1957 gastronomisch genutzt. Der Saalbau wurde fiir Kultur-
veranstaltungen wie Theater-, Konzert- und Kinoauffilhrungen verwendet. Seit den 60er Jahren des
letzten Jahrhunderts dient das Vorderhaus zu Wohnzwecken, der Saalbau steht seitdem leer.

Zielsetzung

e Wiedernutzung der leerstehenden Bausubstanz durch eine kulturelle Einrichtung
e Erhalt der kulturhistorisch bedeutsamen Gebadude zur ldentitatsstiftung
e Funktionsergdnzung des touristischen Angebots der Stadt Hungen

MaRnahmen
e Aufstellung einer Bauleitplanung zur planungsrechtlichen Vorbereitung des Vorhabens
e Sanierung, Umbau und Erweiterung der bestehenden Bausubstanz fiir die geplante Nutzung
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e Herstellung adaquater Freiflachen
e Nachweis der erforderlichen Stellplatzflachen

Nutzungs- und Bewirtschaftungskonzept

Der Saalbau und die umgebenden Grundsticksfreiflaichen bieten das Potential einer Wiedernutzbar-
machung zu kulturellen Zwecken. Vorgesehen ist die Einrichtung eines Veranstaltungsortes als inter-
kulturelle Begegnungsstatte fiir eine vielfaltige Nutzung wie Kunstausstellungen, Theater- und Klein-
kunstauffliihrungen oder Lesungen.

Eine regionale Einbindung der Kulturstatte ist tiber Interaktionen mit Spielhdusern und anderen
Kunsteinrichtungen in der Region geplant. Die Begegnungsstatte soll sowohl ortlichen als auch
regionalen Kulturschaffenden wie z.B. dem Hungener Hinterhoftheater Moglichkeiten fir Veran-
staltungen bieten, gleichzeitig aber auch lberregional bekannten Kiinstlern Auftritte ermoglichen.

Veranstaltungen im Saal mit elektroakustisch verstarkter Musikbeschallung sollen auf max. 10
Vorstellungen pro Jahr beschrankt werden.

Auf der Freiluftblihne am Stidende des Gebaudes sind ebenfalls Theatervorfiihrungen o. a. geplant
(Sommertheater). Diese sollen maximal zwei Stunden andauern und innerhalb der Ruhezeiten
stattfinden.

Planung
Geplant ist es, den ehemaligen Saalbau in seiner urspriinglichen Gestalt weitestgehend zu erhalten
und entsprechend seiner urspriinglichen Nutzung zu sanieren.

Aufgrund der erfolgten Umnutzung der ehemaligen Gaststatte zu Wohnungen wird die ehemals
durch den gemeinsamen Hof filhrende ErschlieBung auf die Westseite des Gebadudes in einen Anbau
verlegt. Das ehemalige Foyer und die Nebenraume sowie ein Teil der Flache unterhalb der Empore
werden als WC-Anlagen fir Besucher und fiir die neue ErschlieBung der Empore umgebaut.

Die vorhandene Szenenflache wird auf knapp 50 m? vergroRert und zusatzlich auf der Stidseite des
Geb&udes eine etwa 30 m? groRe Freiluftbiihne errichtet. Die derzeit Giberwiegend zugemauerten
Offnungen auf der Ostseite werden als Zugang zum Garten wiederhergestellt.

Eine Realisierung des Nutzungskonzeptes ist innerhalb der zur Verfligung stehenden Flache des
Gebdudebestandes jedoch nicht moglich. Westlich direkt an das Bestandsgebaude anschlieRend soll
daher ein neues Geb&ude errichtet werden. Neben einem Foyer mit Garderobe/Kasse und einer
Anrichtkliche mit Nebenrdumen sind hier Kiinstlergarderoben und Lagerraume fir Kulissen etc.
vorgesehen. Vom Foyer flhrt ein direkter Zugang zur Freilichtbihne.

Im Nord-Osten ist eine AuRentreppe als 2. Rettungsweg fiir das Obergeschoss geplant.
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Bestandsgeb&dude und Anbau haben bei einer (iberbauten Flache von etwa 630 m? und einer
Nutzungsflache von insgesamt 664,42 m? einen Bruttorauminhalt von 4.273,07 m3. Im Saal steht fur
Veranstaltungen im Erdgeschoss eine Flache von ca. 196 m? zur Verfligung zzgl. Empore (ca. 40 m?)
und zwei Logen (ca. 30 m?) im Obergeschoss (Gesamtflache ca. 266 m).

Die maximal zuldssige Besucherzahl wird vertraglich auf 200 Personen begrenzt. Im Freien sind
insgesamt 50 Besucherplatze vorgesehen.

Stellplatzflachen

Aufgrund der Ergebnisse der Schallimmissionsprognose fiir Veranstaltungen vom 12.03.2020 werden
auf dem Grundstlck keinerlei Stellplatze geplant. Vorgesehen ist lediglich eine Zufahrtsmoglichkeit
fir die Anlieferung sowie eine Feuerwehrzufahrt.

Erforderliche Stellplatze fur Besucher

Parkmoglichkeiten fir Besucher und Angestellte sollen in der nach der Stellplatzsatzung der Stadt
Hungen erforderlichen Anzahl an geeigneter Stelle auf 6ffentlichen Stellflachen in der Umgebung
nachgewiesen und per Baulast gesichert werden. Entsprechende Flachenverfligbarkeiten werden
derzeit Giberprift und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens dargestellt.

Anlieferverkehr

Veranstaltungsequipment sowie Speisen und Getranke fiir das Catering werden von Transportern
angeliefert. Im Tageszeitraum kann zur Be- und Entladung auf das Grundstilick gefahren werden.
Wahrend der Ruhezeiten nach 22.00 Uhr wird jedoch keine Zufahrt zuldssig sein, Anlieferung bzw.
Abtransport kann in diesem Zeitraum nur per Rollwagen zu einem Transporter im 6ffentlichen
StraBenraum erfolgen. In der Ndhe des Grundstiickszugangs ist hierzu an der GieBener Stralle ein
Stellplatz fiir Transportfahrzeuge geplant.

Diese Regelung soll mit den jeweiligen Veranstaltern bzw. Cateringfirmen im Mietvertrag gesichert
werden.

Mit freundlichen GriiRen
GSW Gesellschaft fur Stadtentwicklung und Stadtebau mbH

i.A. Anita Broghammer-Conrads
Leiterin Stadtplanung
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Faunistische Untersuchung des Darmstadter Hofes in der GieRener Stral3e 24 in Hungen am 28.01.2020

1  Anlass, Untersuchungsumfang

Untersucht wurde der groRe Festsaal des ehemaligen Restaurants Darmstéadter Hof in der
GielRener StralR3e 24 in Hungen sowie mehrere siudlich oder studwestlich des Gebaudes auf
dem Grundstiick (ca. 3.300 m?) stehende Baume und Straucher. Der Anfang des 20. Jahr-
hunderts erbaute und ca. 300 m? groRe ehemalige Festsaal des Darmstadter Hofes wurde
bis 1957 genutzt und steht seitdem leer. Das Geb&ude soll vollstandig saniert und zu einer
interkulturellen Begegnungsstatte umgebaut werden. Aufl3erdem sind ein Anbau an der
Westseite des Gebaudes und eine neue Zufahrt und mehrere Parkplatze auf dem Grund-

stiick westlich des Saales geplant.

Abbildung 1: Der Saal des Darmstadter Hofes von NW, 28.01.2020

Durch die Untersuchung sollte sichergestellt werden, dass als Folge der Bauleitplanung bzw.
im Zuge der Renovierungsarbeiten des Gebaudes sowie der eventuellen Fallung der nah am

Gebaude stehenden Baume und Straucher keine Quartiere oder Wochenstuben von Fle-
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dermausen oder sonstigen, streng geschiitzten Tierarten und keine aktuell oder mehrfach
genutzten Nester besonders oder streng geschitzter européischer Brutvogelarten zerstort

werden.

Alle in Deutschland vorkommenden Fledermausarten sind als Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie streng geschitzt nach dem 8§ 7 des Bundesnaturschutzgesetzes vom
29.07.2009. Damit sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz sowohl der Fang, die Verlet-
zung oder Totung von Flederm&usen (8 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG) als auch eine Entnahme,
Beschadigung, oder Zerstorung ihrer dauerhaft genutzten Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
(8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) verboten. Schlief3lich dirfen die Flederm&use auch nicht wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht- und Uberwinterungszeit erheblich gestort werden (§ 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG). Gleiches gilt auch fir weitere streng geschitzte Sdugetierarten wie
beispielsweise die Haselmaus und fir alle besonders oder streng geschitzten europaischen

Brutvogelarten.

Um eine aktuelle oder frihere Besiedlung des Gebaudes durch diese Tiergruppen sicher
ausschlie3en zu kénnen, wurde es von innen und auf3en auf Spuren oder sonstige Hinweise

der Besiedlung von Flederméausen, Vogeln oder sonstigen Tierarten hin untersucht.

Dafur wurde der Dachuberstand und die Aufl3enwénde des Backsteingeb&dudes von aul3en
auf Spalten oder sonstige potentielle Einflugdffnungen fur Flederméuse oder Vogel und auf
aktuell besetzte oder altere Vogelnester hin kontrolliert. Die Innenraume des Gebaudes wur-
den ebenfalls auf Hinweise einer Besiedlung durch Vdgel oder Flederm&use hin kontrolliert.
Alle glatten Oberflachen unter moglichen Hangplatzen und Spaltenquartieren wurden nach
Beuteresten, Gewodllen und besonders nach Fledermauskot abgesucht. Der Dachboden
konnte wegen Baufélligkeit nicht betreten werden und wurde nur von der Einstiegsluke aus

mit einer starken Taschenlampe ausgeleuchtet und visuell auf eine Besiedlung hin Gberprift.

Die sudlich bzw. sidwestlich in der Nahe des Gebaudes stehenden Baume sowie die an der
Ostseite des Saales wachsenden Straucher wurden auf Vogelnester, Nistkdsten, Baumhoh-

len oder Rindenspalten hin untersucht.

Die Untersuchung des Gebaudes und der Baume auf dem Grundstiick wurde am 28. Januar

2020 vormittags durchgefihrt.
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2 Ergebnisse

Auf dem Grundstiick steht an der Stral3enseite ein Wohnhaus, das erhalten bleibt und nicht

Gegenstand dieser Untersuchung war.

Hinter diesem Wohnhaus befindet sich der ca. 300 m2 gro3e Saal, der vollstandig ausge-
raumt und im Erdgeschol3 Uberall betretbar war. Es handelt sich um einen Backsteinbau mit

einem Vorbau und einem kleinen Dachboden tber der hohen Decke des Hauptsaales.

Das Geb&aude weist an der der AuRenfassade, unter dem Dachiberstand und an schadhaf-
ten Fenstern eine Vielzahl von Spalten auf, die als Einflugéffnungen fur Flederméuse oder
Vogel geeignet waren. Auch andere kleine und mittelgrof3e Wirbeltiere kénnen problemlos

ins Innere der Gebaude gelangen.

Uber einem groRen Tor an der Westseite des Saales wurde in einer Spalte ein relativ fri-
sches Nest eines kleineren Singvogels gefunden. Es handelt sich hochstwahrscheinlich um
ein Nest des Hausrotschwanzes (Phoenicurus ochruros) aus dem vergangenen Jahr. An-

sonsten wurden an den Au3enwanden keine Vogelnester gefunden.

Im groRen Innenraum des Saales, einigen Nebenrdaumen und auf der Bihne wurden auf3er
wenig Mausekot keine anderen Hinweise auf eine Besiedlung durch Flederméuse, Vogel

oder sonstige Wirbeltiere gefunden.

In einem kleinen Raum im 1. Stock des ndrdlich an den Saal angebauten Vorbaus wurden
dagegen groRRere Mengen Kot des Steinmarders (Martes foina) gefunden, der sich hier re-

gelmafig aufzuhalten scheint.

Die Decke des Saales ist an vielen Stellen schadhaft und weist zum Teil grof3e Locher auf.
Durch diese und durch den Zugang zum Dachboden im vorderen Anbau konnten der Dach-
boden teilweise eingesehen werden. Betreten werden konnte er aufgrund der Baufalligkeit

nicht.

Er ist zum Ziegeldach hin nicht isoliert und durch eine Vielzahl von Spalten und Ldcher auch
fur grolRere Wirbeltiere frei von aul3en zuganglich. Auch hier wurden Kot und einzelne Beute-
reste des Steinmarders sowie kleinere Mengen an Mausekot gefunden. Es konnten, von der
Einstiegsluke zum Dachboden aus, keine Hinweise auf eine Besiedlung des Dachbodens
durch Flederméuse gefunden werden. Auch Vogelnester oder Kot oder Gewdlle der Schlei-
ereule wurden im Dachboden nicht festgestellt. Es sind im Dachboden aber eine Vielzahl von

Spalten vorhanden, die nicht genauer eingesehen werden konnten. Es gibt hier also durch-
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aus potenzielle Lebensstétten fir Flederméause, die vor einer Abdeckung des Daches oder
einem vollstandigen Umbau des Dachbodens noch einmal genauer untersucht werden soll-

ten.

An der Ostseite des Saales stehen einige héhere Straucher und eine niedrige aber dichte
Hecke, in denen aber keine Vogelnester gefunden wurden. An der Sid- und Stdwestseite
des Gebaudes stehen ein hoher Walnussbaum, eine abgestorbene Kirsche (siehe Abb. 2),
ein groRer Ahorn, mehrere altere Haselstraucher und mehrere weitere Laubbdume so dicht
am Gebaude, dass sie im Zuge der Renovierungsarbeiten moglicherweise geféllt werden
mussen. In den Baumen und Strauchern sind ebenfalls weder Vogelnester noch Baumhoh-

len vorhanden.

Abbildung 2: Der abgestorbene Kirschbaum stidwestlich des Saales, 28.01.2020
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Nur in der abgestorbenen Kirsche sind in einigen Stammspalten und hinter loser Rinde eini-
ge potenzielle Brutplatze oder Quartiere vorhanden, die aber ausnahmslos nicht besetzt wa-
ren und auch weder fur Vogel noch fur Fledermause besonders gunstig wirkten. Da im hinte-
ren Teil des Grundstiicks ein groRerer Garten mit Laubbaumen und Strauchern vorhanden
ist, in den nicht eingegriffen wird, sind hier gentigend Gehdlze vorhanden, um den Wegfall
einzelner Baume oder Straucher durch die Sanierungsarbeiten als Bruthabitate fur Vogel zu

kompensieren.

Ansonsten ist eine Storung von Lebensstatten von Fledermausen, européischen Brutvogeln
oder sonstigen, streng geschitzten Tieren oder eine T6tung von Individuen dieser Tiergrup-
pen durch die geplanten Sanierungsarbeiten oder die Fallung einzelner Baume und Strau-
cher am Gebaude bei einem Baubeginn vor oder nach der Brutzeit hochstwahrscheinlich

nicht zu erwarten.

Da hier durch die Sanierung oder den Umbau des Gebaudes auf jeden Fall einzelne tatséach-
lich genutzte oder zumindest potenziell geeignete Sommerquartiere fir Flederméuse verlo-
ren gehen werden, missen an dem geplanten Neubau mindestens funf Fledermaus-
Flachkasten unter dem Dachlberstand angebracht werden, um hier am Gebaude wieder
Spaltenquatrtiere fur diese Tiergruppe zur Verfliigung zu stellen. Daflr kénnte zum Beispiel
das Kastenmodel 1FF der Firma Schwegler verwendet werden. Alternativ kénnten nattrlich
auch entsprechende Kasten oder Fledermausziegel in die Dammung des Neubaus einge-

baut werden.

Um die durch die Sanierung am Gebaude wahrscheinlich ebenfalls verloren gehenden Brut-
nischen fur Halbhdhlenbriuter wie den Hausrotschwanz zu ersetzen, sollten nach der Sanie-
rung an den AufRenmauern mindestens zwei spezielle Halbhdhlen-Nistkasten (z.B. Halbhoh-

le 2H der Firma Schwegler) angebracht oder in die Gebdudedammung eingebaut werden.

Kronberg den 29.01.2020

Matthias Fehlow





