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A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Geset-
zes vom 23. Oktober 2024 (Nr. 323)

Naturschutzgesetz — HeNatG Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege
der Landschaft (Hessisches) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zuletzt geandert durch Artikel
84 des Gesetzes vom 16. Dezember 2025 (GVBI. 2025 Nr. 110)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane 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 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802)

B Rechtsgrundlagen der Satzung uber bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Verordnung uber die Aufnahme von auf Landesrechten beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan vom 28. Januar 1977

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 9. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023
(GVBI. S. 90, 93)
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C Planungsrechtliche Festsetzungen

(geménR § 9 Abs. 1-3; § 12 BauGB i.V.m. § 9 Absatz 2 BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1 Mischgebiet MI
(gem. § 6 BauNVO)
Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschéafts- und Burogebaude

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

Sonstige Gewerbebetriebe,

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

6. Gartenbaubetriebe.

4.
5,

Nicht zulassig sind:

1. Vergnlugungsstatten,
2. Tankstellen.

1.2 Urbanes Gebiet MU
(gem. § 6a BauNVQ)
Zulassig sind:

Wohngebaude,

Geschéfts- und Burogebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisenwirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

4. Sonstige Gewerbebetriebe,

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

wN -~

Nicht zulassig sind:

1. Vergnugungsstatten,
2. Tankstellen.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
21 Mischgebiet Ml
Die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,45.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Nebenanlagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,675 Uberschritten werden.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,2.
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Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse betragt 3.

Die maximal zulassige Traufhdhe wird auf 152,90 m UGNN festgesetzt. Die Festsetzung der
maximal zuldssigen Traufthéhe bemisst sich bei Flachdachern anhand des oberen Abschlus-
ses der Attika. Untergeordnete gebaudetechnische Anlagen diirfen die festgesetzte maximal
zulassige Traufhohe auf bis zu 15 % der Dachflache des darunter liegenden Geschosses um
maximal 2,0 m Uberschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig mindestens einen Abstand
zur darunterliegenden Gebaudeaulienwand aufweisen, die der HOhe des Aufbaus entspricht.
Photovoltaikanlagen auf Dachflachen dirfen die festgesetzte maximal zuldssige Traufhdhe
vollflachig um maximal 1,0 m Uberschreiten.

2.2 Urbanes Gebiet MU
Die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,7.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Nebenanlagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,6.
Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse betragt 3.

Die maximal zuldssige Traufhdhe wird auf 153,50 m U NN festgesetzt. Die Festsetzung der
maximal zuldssigen Traufthéhe bemisst sich bei Flachdachern anhand des oberen Abschlus-
ses der Attika. Untergeordnete gebaudetechnische Anlagen dirfen die festgesetzte maximal
zulassige Traufhohe auf bis zu 15 % der Dachflache des darunter liegenden Geschosses um
maximal 2,0 m Uberschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig mindestens einen Abstand
zur darunterliegenden Gebaudeaulienwand aufweisen, die der Hohe des Aufbaus entspricht.
Photovoltaikanlagen auf Dachflachen dirfen die festgesetzte maximal zuldssige Traufhéhe
vollflachig um maximal 1,0 m Gberschreiten.

3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

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

Es wird keine Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch die Baugrenzen
gemal Planeintrag festgesetzt.
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4 Stellplatze, Carports, Garagen, Tiefgaragen

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVOQ)
4.1 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen, Garagen und Carports ist in den Uberbaubaren
und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.

5 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
5.1 Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

5.1.1 Verkehrsberuhigter Bereich

Es wird eine o6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich“ gemal Planeintrag festgesetzt.

6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)
6.1 Anpflanzung von Baumen

Pro Zeichensymbol in der Plankarte ist ein hochstdmmiger Laubbaum der Vorschlagsliste F1
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5,0 m
gegenuber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zulassig. Die Baume sind mit
einem Dreibock und Stammschutz zu versehen und sind in den ersten 5 Jahren bei Bedarf zu
wassern. In Anwendung des § 40 Abs. 4 BNatSchG ist ausschlie3lich Pflanzgut nicht gebiets-
fremder Herkunft zu verwenden.

6.2 Flachenbefestigungen

Die Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten muss mit Pflaster, Verbundsteinen oder ahn-
lichen luft- und wasserdurchlassigem Belag erfolgen. Wasserdichte oder nicht durchwurzel-
bare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von permanent mit Wasser geflillten Gar-
tenteichen zulassig.

6.3 Schottergarten

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschittun-
gen bedeckte Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleichbare
lose Materialschittungen) das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder
nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritz-
wasserschutz am Gebdude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Gebaudeumrandungen
mit einer Breite von bis zu 50 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachtberstand.

6.4 ArtenschutzmafRnahmen
6.4.1 Okologische Baubegleitung
Im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten ist durch eine ékologische Baubegleitung

sicherzustellen, dass nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44 BNatSchG)
verstofden wird.
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6.4.2 Vermeidung von Lichtverschmutzung

Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ration) mit vollstdndig ge-
schlossenem, staubdichtem Gehause (Schutzklasse IP 65) und einem flr die meisten Arten
wirkungsarmen Farbspektrum (ohne UV-Anteil, Farbtemperatur 1600 — 2400 K, max. 3000 K),
deren Oberflache sich nicht auf mehr als 60 °C aufheizt. Die Beleuchtung darf nicht Gber den
Bestimmungsbereich hinaus strahlen. Zudem ist die Beleuchtung auf die tatsachliche Nut-
zungszeit zu begrenzen. Die Lichtpunkthéhen sind moéglichst niedrig zu halten.

Nicht erlaubt sind flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende R6hren und rundum strah-
lende Leuchten mit einem Lichtstrom von tUber 50 Lumen. Nicht erlaubt ist zudem das Anstrah-
len von Gewassern und Vegetation. Stellen die Technischen Regeln fir Arbeitsstatten andere
Anforderungen bei nachtlicher Beleuchtungspflicht, so gelten diese; allerdings sind die dort
festgesetzten Mindestmalie nicht erheblich zu Gberschreiten.

6.4.3 Vogelschutz an Glasfassaden

Bei der Verwendung von spiegelnden Oberflachen und Glaselementen von mehr als 5 m? Fla-
chengroRe sind geeignete MalRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag zu treffen, wie eine
kleinteiligere Untergliederung der Flachen, das Einarbeiten und Aufbringen von Punktrastern,
Streifen oder sonstigen Mustern mit einer Bedeckung von mindestens 25 %, UV-reflektierende
Folien bzw. Beschichtungen oder die Verwendung von halbtransparentem oder geripptem
Glas.

6.4.4 Vermeidung von Tétung

Geholzrodungen und Baufeldfreimachung dirfen nur auf3erhalb der Brutzeit (d. h. in der Zeit
vom 01.Oktober bis 28./29. Februar) erfolgen. Sollte dies aus zwingenden Griinden nicht még-
lich sein, sind die Bereiche unmittelbar vor Baubeginn durch einen Fachgutachter auf Brutbe-
satz hin zu Uberprufen. Zudem ist eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde er-
forderlich.

6.4.5 Durchgangigkeit fir Kleintiere

Einfriedungen mussen eine Bodenfreiheit von mindestens 10 cm aufweisen.
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D Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 (3) HBO)
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder dhnlichem luft- und wasserdurchlassigen
Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau herzustellen.

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Hungen in ihrer jeweils gliltigen Fassung.

2 Dachausbildung

Es sind nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 10°
zulassig.
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E Nachrichtliche Ubernahmen

(gem. § 9 (5) BauGB)
1 Trinkwasserschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des von der Landesregierung durch Verordnung vom
27.09.1995 und im StAnz. Nr. 1995/46, S. 3594 festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
~WSG Wasserwerk Inheiden® (WSG-ID: 531-040), zuletzt geadndert durch die Verordnung vom
25.08.2020; im StAnz. Nr. 39/2020, S. 972. Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone
[lIA. Die entsprechenden Schutzgebietsverordnungen ist zu beachten.
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F Hinweise

1 Vorschlagslisten fiir Geholzarten/-sorten

Feldahorn
Birke
Spitzahorn
Hainbuche
Esskastanie
Zitterpappel
Traubeneiche
Stieleiche
Rotbuche
Esche
Sommerlinde
Winterlinde

Feldulme

Acer campestre
Betula pendula
Acer platanoides
Carpinus betulus
Castanea sativa
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Tilia platyphyllos
Tilia cordata

Ulmus minor

2 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz soll Niederschlagswasser von demjenigen ver-
wertet 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.

3 Kampfmittel
Soweit im Zuge der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden soll-
ten, ist der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen unverziglich zu verstandigen.

4 Schadliche Bodenveranderungen

Werden im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fir das Vorliegen schadlicher Bodenveran-
derungen oder Altlasten festgestellt, sind die Bauarbeiten in diesem Bereich unverziglich ein-
zustellen. Der Sachverhalt ist gemal § 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG unverziglich dem Re-
gierungsprasidium GielRen, Dezernat 41.4, zur Prifung anzuzeigen.

5 Entsorgung von Bauabfallen

Bei Bau,- Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung
von Bauabfallen® der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten.

Im Hinblick auf die ordnungsgemafe Abfallentsorgung fir mineralische Abfalle wird auf die
Vorgaben der seit 01.08.2023 geltenden Ersatzbaustoffverordnung (EBV) vom 09.07.2021
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(BGBI | s. 2598) hingewiesen. Die EBV enthalt u. a. die Anforderungen an die getrennte
Sammlung von mineralischen Abfallen aus technischen Bauwerken sowie die Anforderungen
an den Einbau von zulassigen mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken und
sonstige Verpflichtungen.

6 Bergaufsicht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerks-
feldern, in denen kleinraumige Lagerstattenunter-suchungen stattgefunden haben. Informati-
onen Uber die ortliche Lage dieser Untersuchungsarbeiten liegen nicht vor. Bei der Bauaus-
fuhrung, insbesondere bei Erdarbeiten, ist daher auf mégliche Veranderungen des nattrlichen
Untergrundes zu achten, insbesondere auf solche, die auf bergmannische Schachte hinwei-
sen. Gegebenenfalls sind entsprechende bauliche SicherungsmaflRnahmen zu treffen.

7 Starkregen

Das Plangebiet wird gemaR der Starkregen-Hinweiskarte des Hessischen Landesamtes fur
Naturschutz, Umwelt und Geologie einem Starkregen-Index von ,Hoch® zugeordnet.

Gemal der FlieRpfadkarte des Starkregen-Viewer Hessen des HLNUG liegt das Plangebiet
aullerhalb des Gefahrdungsbereiches (s. Abb. 2).

Abb. 1: Auszug aus dem Starkregen-Viewer Hessen des HLNUG ' mit Markierung des Plangebietes

"Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG): StarkregenViewer Hessen. Online unter: https://um-
weltdaten.hessen.de/mapapps/resources/apps/starkregenviewer/index.html?lang=de (Zugriff am 13.05.2026)
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Abb. 2: FlieBpfadkarte aus dem Starkregen-Viewer Hessen des HLNUG 2 mit Markierung des Plangebietes

8 Denkmalschutz

Das Planungsgebiet liegt in der naheren Umgebung der folgenden Kulturdenkmaler geman §
2 Abs. 1 und gemaf § 2 Abs. 3 Hessischem Denkmalschutzgesetz (HDSchG).

o Gesamtanlage historische Altstadt, Hungen
Kulturdenkmal gemaf § 2 Abs. 3 HDSchG geschichtlichen Griinden.

e Am Zwenger 8, Hungen
Kulturdenkmal gemafly § 2 Abs. 1 HDSchG aus geschichtlichen, kinstlerischen und
stadtebaulichen Grinden.

e Lindenallee 9, Hungen
Kulturdenkmal gemafly § 2 Abs. 1 HDSchG aus geschichtlichen, kunstlerischen und
stadtebaulichen Grinden.

Instandsetzungen oder Umgestaltungen von Kulturdenkmalern sowie Veranderungen in deren
Umgebung unterliegen gemaf § 18 HDSchG der denkmalrechtlichen Genehmigungspflicht.

Bauarbeiten in der naheren Umgebung eines Kulturdenkmals konnen durch die geringe raum-
liche Distanz eine mogliche Beeintrachtigung generieren und das Schutzgut Kulturdenkmal
beschadigen, in seiner Wirkung beeintrachtigen oder gar zerstéren.

Im Landkreis Gielten sind die Kleindenkmaéler noch nicht flachendeckend erfasst. Deshalb
kénnen sich im Plangebiet Kleindenkmaler oder historische Grenzsteine befinden, die zwar
Kulturdenkmaler im Sinne des HDSchG sind, aber noch nicht im Denkmalverzeichnis erfasst

2Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG): StarkregenViewer Hessen. Online unter: https://um-
weltdaten.hessen.de/mapapps/resources/apps/starkregenviewer/index.html?lang=de (Zugriff am 13.05.2026)
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wurden. Diese sind ebenfalls an Ort und Stelle zu erhalten und auch wahrend der MaRnahme
zu schutzen. Im Verdachtsfall ist der Kontakt mit dem Landesamt fir Denkmalpflege aufzu-
nehmen.

9 Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denk-
malpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzuglich anzu-
zeigen (§ 21 HDSchG) in diesen Fallen kann fur die weitere FortfUhrung des Vorhabens eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist, muss
eine vom Verursacher beauftrage Grabungsfirma mittels einer Baubeobachtung beim Mutter-
bodenabtrag, Aushub der Baugrube, sowie beim Rickbau von Bauresten die Mallnahme be-
gleiten.

Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Graber oder andere Kulturdenkma-
ler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2
HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe
eine Grabungsmalnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu
sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

10 Beeinflussung durch elektrifizierten Bahnbetrieb

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (ins-
besondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benach-
barter Bebauung fuhren kénnen. In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungs-
geraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt
dem Bauherrn, fur entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisen-
bahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den
einzelnen Bauherrn auf eigene Kosten geeignete Schutzmalinahmen vorzusehen bzw. vorzu-
nehmen.
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G Begriindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Das im Jahr 2018 genehmigte Seniorenzentrum - Am Limes verzeichnet aufgrund der hohen
Nachfrage einen zusatzlichen Bedarf an Pflege- und Betreuungsraumen. Um diesem Bedarf
gerecht zu werden, wurde durch den Vorhabenstrager das sudlich angrenzende Nachbar-
grundstlick erworben. Dort ist nun die Errichtung eines Erweiterungsbaus vorgesehen, der das
bestehende Angebot sinnvoll erganzen soll. Zur Sicherstellung effizienter Ablaufe ist eine bau-
liche Verbindung zwischen Bestandsgebaude und Erweiterungsbau vorgesehen. Hierzu soll
insbesondere der bestehende Cafébereich im Erdgeschoss bis an die Grundstlcksgrenze er-
weitert werden, um eine direkte Verbindung beider Baukorper zu ermaoglichen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,An der Lindenallee“ sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die bedarfsgerechte Weiterentwicklung geschaffen werden. Hierfur ist
eine Anpassung der bisherigen Festsetzungen erforderlich, um die geplante Nutzung und die
damit verbundenen baulichen Erganzungen stadtebaulich geordnet zu erméglichen und pla-
nungsrechtlich abzusichern.

2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich der Hungener Altstadt und wird von der ,Lin-
denallee“ eingerahmt. Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 503/69, 503/58, 503/57,
503/67 und 503/68 der Flur 1 der Gemarkung Hungen und hat eine GroéRe von 7.483 m? (0,75
ha) (siehe Abb. 3).

Abb. 3: Raumlicher Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1.2.2 , An der Lindenallee*

g:\projekte\2604\text\entwurf\2604_e_om.docx/ 22. Mai 2026 16



Stadt Hungen 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 1.2.2 ,,An der Lindenallee“

3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionalplan Mittelhessen

Die Stadt Hungen liegt im mittelhessischen Landkreis Giel3en mit einer Entfernung von 22 km
sudostlich des Oberzentrums Gielien. Im Ordnungsraum des Regierungsbezirks Giefden fun-
giert Hungen gemafR dem Regionalplan Mittelhessen 2010 gemeinsam mit Lich als ein Mittel-
zentrum.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung, Bestand
ausgewiesen (siehe Abb. 4). In diesen Bereichen soll die Siedlungsentwicklung der Stadte und
Gemeinden schwerpunktmaBig stattfinden. Ostlich, stidlich und westlich des Plangebiets weist
der Regionalplan Mittelhessen ebenfalls ein Vorranggebiet Siedlung, Bestand aus.

Im Norden grenzt das Plangebiet an ein Vorranggebiet flir Landwirtschaft an. Am sidlichen
Rand des Plangebiets verlauft zudem eine Fernwasserleitung, Bestand. Etwa 500 m westlich
des Plangebiets befindet sich der Bahnhof Hungen, der im Regionalplan als Haltepunkt im
Regional- bzw. Nahverkehr, Bestand dargestellt ist.

Die Planung dient der baulichen Erweiterung eines bestehenden Seniorenzentrums. Hierfur
ist im Plangebiet die Festsetzung eines Mischgebiets sowie eines Urbanen Gebiets vorgese-
hen. Da sich das Plangebiet innerhalb eines im Regionalplan als Vorranggebiet Siedlung, Be-
stand ausgewiesenen Bereichs befindet, entspricht die geplante Weiterentwicklung den regi-
onalplanerischen Zielsetzungen fur die Siedlungsentwicklung. Die Ziele des Regionalplans zur
Entwicklung der Siedlungsflachen werden damit grundsatzlich gewahrt.

Abb. 4: Lage des Plangebietes im Regionalplan Mittelhessen 2010 (roter Kreis)
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3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Hungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hungen stellt den Bereich des Plangebiets als gemischte
Bauflache dar (siehe Abb. 5).

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen als Mischgebiet (MI) sowie Urbanes Ge-
biet (MU) entsprechen dieser Entwicklungsrichtung grundséatzlich, da beide Gebietsarten eine
gemischte Nutzung mit Wohnen sowie nicht wesentlich stérenden Nutzungen ermdglichen.
Die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt Hungen wird durch die Planung nicht be-
eintrachtigt.

Nérdlich des Plangebiets sind Kleingérten sowie eine Griinflache dargestellt. Ostlich des Plan-
gebietes schliel3t das Gelande der Feuerwehr an, das als Gemeinbedarfseinrichtung im stad-
tebaulichen Umfeld eine besondere Funktion Ubernimmt. Sudlich sowie sidwestlich des Plan-
gebietes sind vorwiegend weitere gemischte Bauflachen ausgewiesen.
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Abb. 5: Lage des Plangebietes im Flachennutzungsplan der Stadt Hungen

4 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hungen hat in Ihrer Sitzung am 16.12.2025 die
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,An der Lindenallee“ beschlossen.

Aufgrund der Innenbereichslage sowie der geringen GroRe des Plangebietes erfolgt die Auf-
stellung der 2. Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.
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Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trager 6ffent-
licher Belange gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB fanden in der Zeit vom 16.03.2026 bis
einschliellich 24.04.2026 statt.

5 Gewabhrleistung des Sicherungsziels 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 Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die gem.
Anlage 1 zum UVPG einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen. Es befinden sich keine Schutzgebiete nach EU-Recht im oder in unmittelbarer Nahe
zu dem Geltungsbereich. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet 5519-304 ,Horloffaue zwischen Hungen und Grund-Schwal-
heim*“ befindet sich stdlich in einer Entfernung von ca. 1.200 m zum Plangebiet. Das nachst-
gelegene Vogelschutzgebiet 5519-401 ,Wetterau® befindet sich noérdlich in einer Entfernung
von ca. 1.000 m zum Plangebiet. Beide Gebiete werden sowohl aufgrund der réumlichen Dis-
tanz zum Geltungsbereich des Bebauungsplans als auch auf Grund der vorgesehenen Nut-
zung 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

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,An der Lindenallee®, welche am 03.02.2017 als Satzung beschlossen wurde (siehe
Abb. 6). Der Bebauungsplan setzt flir das ndrdliche Teilgebiet ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) mit einer GRZ von 0,3, einer GFZ von 0,6, einer offenen Bauweise und einer maximalen
Anzahl der Vollgeschosse von drei fest. Fir den mittleren Teilbereich wird ein Mischgebiet (MI)
mit einer GRZ von 0,4, einer GFZ von 0,8, einer offenen Bauweise und einer maximalen An-
zahl der Vollgeschosse von drei festgesetzt. Flr den sldlichsten Teilbereich wird ebenfalls ein
Mischgebiet (MI) festgesetzt mit einer GRZ von 0,5, einer GFZ von 1,0, einer offenen Bauweise
und einer maximalen Anzahl der Vollgeschosse von drei. Fur alle drei Bereiche werden zudem
Angaben zur Trauf- und Geb3udehdhe festgesetzt. Des Weiteren wird durch die 1. Anderung
des Bebauungsplans ,An der Lindenallee“ eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
,verkehrsberuhigter Bereich“ sowie eine Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Bauhof* festgesetzt.
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Abb. 6: 1. Anderung des Bebauungsplans ,,An der Lindenallee*

Sudlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzend ist der Bebauungsplan ,,An der Lindenallee®
gultig, welcher am 26.07.1996 als Satzung beschlossen wurde (siehe Abb. 7). Der Bebau-
ungsplan setzt fir die Flache 6stlich an das Plangebiet angrenzend eine Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” fest. Fur eine sudliche Teilflache setzt der Bebauungs-
plan eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kulturellen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen® fest. Durch den Bebauungsplan wird des Weiteren eine Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® sowie eine Grunflache mit der Zweckbestimmung
.Festplatz festgesetzt. Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan im Westen ein Mischgebiet
sowie ein Gewerbegebiet fest.
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Abb. 7: Bebauungsplan , Lindenallee*

Fir die im Bebauungsplan ,Lindenallee* festgesetzte Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Festplatz® ist inzwischen der Bebauungsplan ,Am Bulrgerpark® rechtskraftig, welcher am
11.10.2012 als Satzung beschlossen wurde (siehe Abb. 8). Der Bebauungsplan setzt eine
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Festplatz®, und eine 6ffentliche Grunflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” fest. Des Weiteren wird durch den Bebauungsplan
ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6, einer GFZ von 1,2, einer maximalen Anzahl der Voll-
geschosse von drei und einer offenen Bauweise festgesetzt.
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Abb. 8: Bebauungsplan ,,Am Birgerpark“

Etwa 80 m sudlich des Plangebietes ist der Bebauungsplan ,Vergnigungsstatten Sanierungs-
gebiet Hungen“ von 2011 rechtskraftig (siehe Abb. 9). Dieser dient dem Schutz und zur Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und setzt die grundsatzliche Unzulassigkeit von Ver-
gnugungsstatten fest.
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Abb. 9: Bebauungsplan ,,Vergniigungsstitten Sanierungsgebiet Hungen*

7 Bestandsdarstellung und Bewertung

71 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Siedlungsbereichs der Stadt Hungen und befin-
det sich nordwestlich der Hungener Altstadt. Die ndhere Umgebung des Plangebiets ist durch
eine gemischte Nutzungsstruktur gepragt in der neben Wohnnutzungen auch Gewerbe- und
Gemeinbedarfseinrichtungen vorhanden sind.

Der nérdliche Teil des Plangebiets ist durch ein Seniorenzentrum bebaut, welches so auch
weiterhin bestehen bleiben soll (siehe Abb. 10). Der stdliche Teilbereich ist derzeit noch durch
das Gebaude eines ehemaligen Gewerbebetriebs bebaut, welche fur das Vorhaben jedoch
abgerissen werden soll (siehe Abb. 11). Dort ist die Errichtung eines Erweiterungsbaus vorge-
sehen, der mit dem bestehenden Seniorenzentrum baulich verbunden werden soll.
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Abb. 10: Seniorenzentrum ,,Am Limes“ im noérdlichen Teilbereich des Plangebiets Quelle: Planergruppe
ROB

Abb. 11: Leerstehender Gewerbebetrieb im siidostlichen Teilbereich des Plangebiets Quelle: Planergruppe
ROB

Ostlich des Plangebiets befindet sich die Freiwillige Feuerwehr der Stadt Hungen (siehe Abb.
12). Nordwestlich und westlich des Plangebietes schliel3t vorwiegend Wohnbebauung an das
Plangebiet an. Nordwestlich des bestehenden Seniorenzentrums handelt es sich dabei um
gréRere Mehrfamilienhduser, wahrend die Wohnbebauung weiter 6stlich vorwiegend von klei-
neren Mehrfamilienhdusern und Einfamilienhausern gepragt ist.
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Abb. 12: Freiwillige Feuerwehr Hungen 6stlich an das Plangebiet angrenzend Quelle: Planergruppe ROB

Sudostlich des Plangebiets befindet sich die alte Grundschule, welche inzwischen als Kultur-
zentrum genutzt wird. Hieran angrenzend befindet sich zudem der alte Schulhof, der als Mul-
tifunktionsanlage mit Spiel- und Freizeitsporteinrichtungen genutzt wird (siehe Abb. 13)

Abb. 13: Kulturzentrum und Multifunktionsanlage siidostlich des Plangebiets Quelle: Planergruppe ROB

Sidlich des Plangebietes befindet sich das ehemalige Betriebsgelande der Firma Robert Jackl
GmbH & Co. KG, einem mittlerweile stillgelegten Betrieb fiir Textilveredelung (siehe Abb. 14).
Das Areal wurde zwischenzeitlich von der Stadt Hungen erworben und soll einer neuen Nut-
zung zugefihrt werden. Vorgesehen ist die Schaffung einer Mischung aus Wohnen und er-
ganzenden Nutzungen.
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Abb. 14: Ehemaliges Betriebsgelande der Firma Robert Jackl GmbH & Co. KG Quelle: Planergruppe ROB

Das Plangebiet wird Uber die Lindenallee erschlossen, die einmal um das Plangebiet herum-
lauft (siehe Abb. 15 und Abb. 16). Im naheren Umfeld des Plangebiets sind die Gehwege fur
FulRganger gut ausgebaut und teilweise durch einen Streifen fir parkende Autos vom flie3en-
den Verkehr abgegrenzt. Ausgewiesene Radwege gibt es im naheren Umfeld des Plangebiets
nicht.

Abb. 15: Ostlich im Plangebiet verlaufende Lindenallee Quelle: Planergruppe ROB
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Abb. 16: Siidlich des Plangebietes verlaufende Lindenallee Quelle: Planergruppe ROB

Etwa 1,5 km westlich des Plangebiets verlauft die Bundesstralie B 457, die die Stadt Hungen
an die umliegenden Stadtteile und Gemeinden anbindet. Etwa 8 km sudlich des Plangebiets
verlauft die Autobahn A 45, welche in Richtung Norden nach Gielden und in Richtung Siden
nach Hanau fihrt. Zudem befindet sich etwa 11 km westlich des Plangebiets die Autobahn A
5, die in Richtung Stden nach Frankfurt fuhrt.

Das Plangebiet liegt etwa 500 m 6stlich des Hungener Bahnhofs, welcher von der Regional-
bahn RB 46 (Gelnhausen — GieRen Bahnhof) angefahren wird.

7.2 Landschaftliche Situation

Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich um eine innerstadtische Siedlungsflache, die
bereits zum jetzigen Zeitpunkt zu weiten Teilen versiegelt ist. Verkehrsflachen wie Stral3en,
Stellplatzflachen und gepflasterte Nebenflachen dominieren, neben dem vorhandenen Senio-
renheim wie auch dem Bereich des ehemaligen Gewerbebetriebes der Fa. Jackl das Bild.
Eingestreut sind lediglich einige wenige Grunflachen, die entweder als Rasen oder aber als
gestodrtes innerstadtisches Griinland zu bezeichnen sind. Vereinzelt stehen einige neu ange-
pflanzte Linden und einige Ziergehdlze. Kleinere Zierbeete mit Stauden und Kleinstrauchern
erganzen das Bild.
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8 Planerische Zielsetzung

8.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Die planerische Zielsetzung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,An der Lindenallee® be-
steht in der Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage zur Errichtung eines Erweite-
rungsbaus an das im nérdlichen Teil des Plangebiets bestehenden Seniorenzentrums.

Das im Jahr 2018 genehmigte Seniorenzentrum - Am Limes verzeichnet aufgrund der hohen
Nachfrage einen zusatzlichen Bedarf an Pflege- und Betreuungsraumen. Um diesem Bedarf
gerecht zu werden, wurde durch den Vorhabenstrager das sudlich angrenzende Nachbar-
grundstlick erworben. Dort ist nun die Errichtung eines Erweiterungsbaus vorgesehen, der das
bestehende Angebot sinnvoll erganzen soll. Zur Sicherstellung effizienter Ablaufe ist eine bau-
liche Verbindung zwischen Bestandsgebaude und Erweiterungsbau vorgesehen. Hierzu soll
insbesondere der bestehende Cafébereich im Erdgeschoss bis an die Grundstlicksgrenze er-
weitert werden, um eine direkte Verbindung beider Baukorper zu ermoglichen (siehe Abb. 17).
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Abb. 17: Ansicht des Bestandsgeb&dudes mit dem geplanten Erweiterungsbau Quelle: ABID Senioren Im-
mobilien GmbH

8.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung innerhalb bereits besiedelter Bereiche aus 6kologi-
scher Sicht sinnvoll und zu begrufRen. Die Planung befindet sich innerhalb eines bestehenden
Siedlungsgefliges und beherbergt bereits das bestehende Seniorenzentrum, welches auf-
grund des hohen Bedarfs erweitert werden soll. Ziel der Nachverdichtung im Siedlungsraum
ist es, die bauliche Nutzung zu optimieren, ohne die 6kologische Leistungsfahigkeit und das
landschaftsbildpragende bzw. stadtebauliche Griin zu beeintrachtigen.

Zur Aufwertung des stadtischen Griins bzw. des Strallenraums werden erganzende Gehdlz-
pflanzungen (Anpflanzung von 4 Baumen) vorgenommen.
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9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur planungsrechtlichen
Steuerung der zuldssigen Bebauungsdichte werden im Plangebiet Teilbereiche als Mischge-
biet (MI) sowie Teilbereiche als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Die Gliederung des Plange-
biets tragt der bestehenden und geplanten Nutzungssituation Rechnung und erméglicht eine
Gebietsentwicklung, in der Wohnen sowie gebietsvertragliche, nicht wesentlich stérende Nut-
zungen — insbesondere soziale und gesundheitliche Einrichtungen — miteinander vereinbar
sind.

Im nérdlichen Teilbereich wird — entsprechend der bereits in der 1. Anderung des Bebauungs-
plans getroffenen Festsetzung — weiterhin ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Diese Festsetzung
dient der planungsrechtlichen Absicherung des bestehenden Seniorenzentrums. Das Misch-
gebiet ermoglicht neben Wohnnutzungen insbesondere auch Geschafts- und Birogebaude
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Damit
wird die fir den Standort typische Mischung aus Wohnen und erganzenden, dem Gebiet die-
nenden Nutzungen dauerhaft gesichert.

Fir den sudlichen Teilbereich wird ein Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Hintergrund ist die
beabsichtigte Erweiterung des bestehenden Seniorenzentrums und die damit verbundenen
Nutzungen, die einen hoheren Wohnanteil und einen untergeordneten Anteil gewerblicher, so-
zialer und gesundheitlicher Nutzungen aufweisen und damit dem Gebietscharakter urbaner
Gebiete entsprechen.

Die zulassigen Nutzungen orientieren sich grundsatzlich an den Nutzungskatalogen des § 6
BauNVO (MI) und des § 6a BauNVO (MU). Um Nutzungskonflikte zu vermeiden und den ge-
wulnschten stadtebaulichen Charakter eines vorwiegend durch Wohnen sowie soziale und ge-
sundheitliche Nutzungen gepragten Gebietes zu sichern, werden jedoch einzelne Nutzungen
gezielt ausgeschlossen. So sind Vergnlgungsstatten und Tankstellen sowohl im Mischgebiet
als auch im Urbanen Gebiet als nicht zulassig festgesetzt. Diese Nutzungen sind typischer-
weise mit einem Uberdurchschnittlichen Verkehrsaufkommen, lIangeren Betriebszeiten sowie
potenziell erheblichen Larm- und Stérwirkungen verbunden und stehen damit im Widerspruch
zu den Schutzbedirfnissen der im Plangebiet und dessen Umfeld vorgesehenen bzw. bereits
vorhandenen Nutzungen. Der Ausschluss dient somit der Sicherung der Wohnruhe, der Auf-
enthaltsqualitat und einer konfliktarmen Weiterentwicklung des Standortes.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.
Durch das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung soll eine vertragliche Dichte im Plangebiet
ermdglicht werden.

Die Festsetzung zum Maf der baulichen Nutzung erfolgt im Mischgebiet sowie im Urbanen
Gebiet durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GF2),
der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der maximal zuldssigen Traufhéhe.

Mit den Festsetzungen wird die bauliche Ausnutzbarkeit so geregelt, dass im nordlichen Teil-
bereich die bestehende Nutzung des Seniorenzentrums planungsrechtlich gesichert und im
sudlichen Teilbereich die geplante Erweiterung stadtebaulich vertraglich ermoglicht wird.
Gleichzeitig werden ausreichende Freiflachenanteile sowie eine geordnete Héhenentwicklung
gewahrleistet.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 im Mischgebiet und 0,7 im Urbanen Gebiet
sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 bzw. 1,6 liegen unterhalb der
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Orientierungswerte zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO
fur Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete. Dadurch wird die vertragliche bauliche Dichte des
Plangebiets zielgerichtet gesteuert. Die Neubebauung soll sich so in die bestehende Umge-
bungsbebauung stadtebaulich integrieren.

Zur Steuerung der Hohenentwicklung innerhalb des Plangebiets wird die zulassige Zahl der
Vollgeschosse auf 3 begrenzt. Erganzend wird eine maximal zuldssige Traufhdhe festgesetzt.
Die Festsetzung der maximal zulassigen Traufhohe bemisst sich bei Flachdachern anhand
des oberen Abschlusses der Attika. Die Festsetzung orientiert sich dabei an dem Bestandsbau
sowie an den Planen der geplanten Erweiterung.

Bei Flachdachern dirfen untergeordnete gebaudetechnische Anlage die festgesetzte maximal
zulassige Gebaudehdhe auf bis zu 15 % der Dachflache des darunter liegenden Geschosses
um maximal 2,0 m Uberschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig mindestens einen Abstand
zur darunterliegenden Gebaudeaulienwand aufweisen, die der Hohe des Aufbaus entspricht.
Photovoltaikanlagen auf Dachflachen dirfen die festgesetzte maximal zuldssige Gebaude-
héhe vollflachig um maximal 1,0 m Uberschreiten.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zur
jeweils festgesetzten GRZ Il Uberschritten werden. Im Mischgebiet wird hierfur eine GRZ Il von
0,675, im Urbanen Gebiet (MU) eine GRZ Il von 0,8 festgesetzt. Durch diese Festlegung wird
insbesondere die oberirdische Herstellung der erforderlichen Stellplatze, Zufahrten sowie be-
triebs- und nutzungsbedingter Nebenanlagen (z. B. Technik-, Abstell- und Nebenflachen) er-
maoglicht, ohne die Versiegelung unbegrenzt zu erhdhen. Die unterschiedlichen Werte tragen
der jeweiligen Gebietscharakteristik und dem hdheren Flachenbedarf im MU im Zusammen-
hang mit der vorgesehenen Erweiterung des Seniorenzentrums Rechnung und stellen zu-
gleich eine stadtebaulich vertretbare Obergrenze der zusatzlichen Flacheninanspruchnahme
sicher.

Art Flache Anteil GRz GRz Il Zahl der GFz
Vollgeschosse

Mischgebiet (MI) 4.249 m? 57 % 0,45 0,675 1 1,2
Urbanes Gebiet (MU) 2.334 m? 31 % 0,70 0,8 1] 1,6
Offentliche ) 0
StraRenverkehrsflache 855 m 1%
Summe 7.438 m? 100 %

Tab. 1: Flachenbilanz

9.3

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Mischgebiet sowie fur das Urbane Gebiet wird entsprechend der geplanten Bebauung
keine Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Gebdude sind mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten; die Lange der Gebaude darf 50,0 m Uberschreiten.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Damit sind die Uberbaubaren Flachen eindeutig definiert.
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9.4 Stellplatze, Carports, Garagen, Tiefgaragen

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stell-
platzen, Carports, Garagen und Tiefgaragen. Innerhalb des Plangebiets ist die Errichtung von
oberirdischen Stellplatzen, Carports und Garagen in den Gberbaubaren und nicht Gberbauba-
ren Grundsticksflachen zulassig.

9.5 Verkehrsflachen

Die Lindenallee wird entsprechend ihrer bestehenden und zukiinftig vorgesehenen Nutzung
als offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festge-
setzt.

9.6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

9.6.1 Anpflanzung von Baumen

Pro Zeichensymbol in der Plankarte ist ein hochstdmmiger Laubbaum der Vorschlagsliste F1
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5,0 m
gegenuber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zulassig. Die Baume sind mit
einem Dreibock und Stammschutz zu versehen und sind in den ersten 5 Jahren bei Bedarf zu
wassern. In Anwendung des § 40 Abs. 4 BNatSchG ist ausschlie3lich Pflanzgut nicht gebiets-
fremder Herkunft zu verwenden.

9.6.2 Flachenbefestigungen

Zur Berucksichtigung der Belange des Boden- und Wasserhaushaltes sowie zur Foérderung
einer nachhaltigen und klimagerechten Siedlungsentwicklung werden im Bebauungsplan Fest-
setzungen zur Ausflihrung von Flachenbefestigungen getroffen. Ziel der Regelung ist es, die
Versiegelung der Grundsticksflachen auf das notwendige Mal} zu begrenzen und den natir-
lichen Wasserkreislauf weitgehend zu erhalten.

Es wird festgesetzt, dass die Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten ausschlieBlich mit
luft- und wasserdurchlassigen Belagen, wie beispielsweise Pflasterverbundsteinen oder ver-
gleichbaren Materialien, zu erfolgen hat. Dies tragt zur Reduzierung des Oberflachenabflus-
ses, zur Unterstlitzung der Grundwasserneubildung sowie zur Entlastung der bestehenden
Entwasserungsinfrastruktur bei.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien wird grundsatz-
lich ausgeschlossen, da diese zu einer vollstandigen Versiegelung der Flachen fihren und die
natlrlichen Bodenfunktionen erheblich beeintrachtigen wirden. Eine Ausnahme wird aus-
schlieRlich fur die Anlage von permanent mit Wasser gefullten Gartenteichen zugelassen, da
in diesen Fallen wasserundurchlassige Materialien aus funktionalen Grinden erforderlich sind
und die Nutzung 6kologisch sowie stadtebaulich vertretbar ist.

Darlber hinaus leisten wasserdurchlassige Flachenbefestigungen einen Beitrag zur Verbes-
serung des Mikroklimas innerhalb des Plangebietes, indem sie die Verdunstung férdern und
sommerliche Hitzeeffekte mindern. Gleichzeitig wird eine starkere Durchgriinung der Grund-
stlicke begunstigt und das Erscheinungsbild der privaten Freiflachen positiv beeinflusst.

Insgesamt stellt die Festsetzung zu Flachenbefestigungen eine geeignete, verhaltnismalige
und wirkungsvolle Mallnahme dar, um 6kologische Belange im Rahmen der Bauleitplanung
zu berlcksichtigen und eine umweltvertragliche Umsetzung der geplanten Wohnbebauung
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sicherzustellen. Sie erganzt die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes und unterstitzt
die Ziele einer nachhaltigen und ressourcenschonenden Entwicklung des Plangebietes.

9.6.3 Schottergarten

Zur Férderung einer 6kologisch hochwertigen und gestalterisch angemessenen Ausgestaltung
der privaten Grundstlcksfreiflachen wird im Bebauungsplan eine Festsetzung zur Unzuldssig-
keit von Schottergarten getroffen. Ziel der Regelung ist es, die Durchgriinung des Plangebietes
zu sichern, negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu vermeiden und ein wohngebiets-
vertragliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten.

Als Schottergarten gelten grof¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichba-
ren losen Materialschuttungen bedeckte Flachen, bei denen diese Materialien das hauptsach-
liche Gestaltungselement darstellen und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen.
Solche Flachengestaltungen sind in zunehmendem Malde verbreitet, fiihren jedoch regelma-
Rig zu 6kologischen und klimatischen Nachteilen.

Schottergarten beeintrachtigen die Bodenfunktionen, reduzieren die Versickerungsfahigkeit
von Niederschlagswasser und tragen zur Erhéhung der Oberflachentemperaturen bei. Zudem
bieten sie keinen oder nur einen sehr eingeschrankten Lebensraum fur Insekten, Végel und
andere Tierarten und wirken sich damit negativ auf die biologische Vielfalt aus. Auch aus ge-
stalterischer Sicht flihren sie haufig zu einer Verarmung des Ortsbildes und stehen dem Ziel
eines durchgrinten Wohngebietes entgegen.

Vor diesem Hintergrund werden Schottergarten im Plangebiet grundsatzlich als unzulassig
festgesetzt. Eine Ausnahme gilt ausschlief3lich fir dem Spritzwasserschutz am Gebaude die-
nende Randbereiche. Diese dirfen mit Steinen, Kies oder vergleichbaren Materialien ausge-
fuhrt werden, soweit dies aus bautechnischen Grinden erforderlich ist. Die Breite dieser Rand-
bereiche wird auf maximal 50 cm begrenzt oder alternativ auf die Breite des jeweiligen Dach-
uberstandes, sofern dieser grof3er ist. Durch diese Einschrankung wird sichergestellt, dass die
Ausnahme funktional begrindet bleibt und nicht zu einer flachigen Ausdehnung schotterdomi-
nierter Bereiche fuhrt.

Die Festsetzung ist verhaltnismafig und Iasst den Grundstlickseigentimern ausreichend Ge-
staltungsspielraum fur eine vielfaltige, naturnahe und pflegeleichte Gartengestaltung. Gleich-
zeitig tragt sie wesentlich zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Forderung der Biodiversitat
sowie zur nachhaltigen Entwicklung des Wohngebietes bei.

Insgesamt unterstitzt die Regelung zur Unzulassigkeit von Schottergarten die stadtebaulichen
und Okologischen Zielsetzungen des Bebauungsplanes und tragt zu einem attraktiven, lebens-
werten und klimaangepassten Wohnumfeld bei.

9.6.4 ArtenschutzmafRnahmen

Okologische Baubegleitung

Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen der festgesetzten 6kologischen Bau-
begleitung berlcksichtigt. Hierdurch wird sichergestellt, dass durch zulassige BaumalRnahmen
nicht gegen das Totungsverbot verstol3en wird.

Vordringliche Aufgaben der 6kologischen Baubegleitung sind:

e Aufklarung der am Bau Beschéaftigten und der Bauleitung Uber Sinn und Zweck von
Naturschutzauflagen und artenschutzrechtlichen Bestimmungen (z.B.
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Ruicksichtnahme auf sensible Areale oder stérempfindliche Arten, Tétungsverbot fir
geschutzte Arten etc.)

e Kontrolle der Einhaltung von Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen (z.B. Schutz
von Baumen, Vergramungsmalinahme Steinmarder)

e Prufung der weiteren Reduzierung von Eingriffen
e Priufung bei Erweiterung des Eingriffsumfangs
e Kontrolle der fachgerechten Oberbodenbehandlung

e Kontrolle der ordnungsgemafen Rekultivierung von Baustelleneinrichtungen und
Baustralen

¢ Dokumentation des Bauablaufes, Beweissicherung

o Ggf. Kontrolle auf Brutbesatz, sollten die Baufeldvorbereitungen auf3erhalb der Brut-
und Setzzeit erfolgen

Die 6kologische Baubegleitung ist somit das geeignete Instrument, im Rahmen der Umsetzung
der Planung gezielt artenschutzrechtliche Belange zu berlicksichtigen und bislang nicht vo-
rauszusehende Probleme zu bewaltigen.

Vermeidung von Lichtverschmutzung

Zur Berucksichtigung der Belange des Natur- und Artenschutzes sowie zur Sicherung eines
wohnvertraglichen Umfeldes wird im Bebauungsplan eine Festsetzung zur Vermeidung von
Lichtverschmutzung getroffen. Ziel der Regelung ist es, Beeintrachtigungen nachtaktiver In-
sekten und anderer lichtsensibler Tierarten zu minimieren und zugleich die Wohnqualitat im
Plangebiet zu sichern. Die Festsetzungen zur Vermeidung von Lichtverschmutzung basiert auf
den gesetzlichen Grundlagen des Insektenschutzgesetzes (Drittes Gesetzes zur Anderung
des Bundesnaturschutzgesetzes) sowie des Hessischen Naturschutzgesetztes. Gemal § 35
Abs. 1 HeNatG

Kinstliche Aufienbeleuchtung kann insbesondere durch hohe Lichtintensitaten, ungeeignete
Lichtfarben und ungerichtete Abstrahlung erhebliche 6kologische Auswirkungen haben.
Nachtaktive Insekten werden durch kurzwelliges, kaltweiles Licht besonders stark angezo-
gen, was zu Desorientierung, Erschépfung und erhéhter Mortalitat flhren kann. DarlGber hin-
aus kann Ubermafige oder falsch ausgerichtete Beleuchtung zu Lichtimmissionen fihren, die
sowohl die Tierwelt als auch die Wohnruhe beeintrachtigen.

Vor diesem Hintergrund wird festgesetzt, dass fur die AufRenbeleuchtung ausschlief3lich
Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von bis zu 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) zulassig
sind. Warmweifes Licht weist einen geringeren Blauanteil auf und ist daher deutlich weniger
attraktiv fir nachtaktive Insekten als kaltweilRes oder tageslichtweil3es Licht.

Zusatzlich wird vorgeschrieben, dass vollstandig gekapselte Leuchtgehduse zu verwenden
sind, die ihr Licht ausschlief3lich abgeschirmt in den unteren Halbraum emittieren. Durch diese
technische Ausfuhrung wird verhindert, dass Licht ungerichtet in den Himmel oder in angren-
zende Freirdume abstrahlt. Dies tragt zur Reduzierung von Lichtemissionen, zur Vermeidung
von Blendwirkungen sowie zur Begrenzung der rdumlichen Ausbreitung kinstlicher Beleuch-
tung bei.

Die Festsetzung stellt eine verhaltnismalige und technisch einfach umsetzbare Malinahme
dar, die den Grundstlickseigentimern weiterhin eine sichere und funktionale Auf3enbeleuch-
tung ermdglicht. Gleichzeitig leistet sie einen wirksamen Beitrag zur Reduzierung von
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Lichtverschmutzung, zur Férderung der Biodiversitat im Siedlungsraum sowie zur Einhaltung
der allgemeinen Ziele einer nachhaltigen und umweltvertraglichen Bauleitplanung.

Insgesamt erganzt die Festsetzung zur Vermeidung von Lichtverschmutzung die weiteren na-
turschutzfachlichen Regelungen des Bebauungsplanes sinnvoll.

Vogelschutz an Glasfassaden

Zur Berlcksichtigung der Belange des Arten- und Naturschutzes sowie zur Vermeidung ver-
meidbarer Beeintrachtigungen wildlebender Vogelarten wird im Bebauungsplan eine Festset-
zung zum Vogelschutz an Glasfassaden getroffen. Ziel der Regelung ist es, das Risiko von
Vogelschlag an spiegelnden Oberflachen und grof¥flachigen Glaselementen wirksam zu redu-
zieren. In § 37 HeNatG sind Vorgaben hinsichtlich des Vogelschutzes definiert, welche die
Basis fur die getroffene Festsetzung bilden.

Spiegelnde oder transparente Glasflachen kénnen von Vdgeln haufig nicht als Hindernis er-
kannt werden. Insbesondere bei groReren Glasflachen kommt es durch Spiegelungen von
Himmel, Vegetation oder Durchblicken zu Fehlanfligen, die regelmaRig zu schweren Verlet-
zungen oder zum Tod der Tiere fuhren. Auch in innerdrtlichen Wohngebieten stellt Vogel-
schlag an Glasflachen daher ein relevantes artenschutzfachliches Konfliktpotenzial dar.

Vor diesem Hintergrund wird festgesetzt, dass bei der Verwendung von spiegelnden Oberfla-
chen und Glaselementen mit einer FlachengréRe von mehr als 5 m? geeignete Mallnahmen
zur Vermeidung von Vogelschlag zu treffen sind. Die Festsetzung beschrankt sich bewusst
auf gréliere Glasflachen, da von diesen ein erhdhtes Kollisionsrisiko ausgeht.

Als geeignete MalRnahmen gelten insbesondere eine kleinteiligere Untergliederung der Glas-
flachen, das Einarbeiten oder Aufbringen von Punktrastern, Streifen oder sonstigen Mustern
mit einer Bedeckung von mindestens 25 %, der Einsatz von UV-reflektierenden Folien oder
Beschichtungen sowie die Verwendung von halbtransparentem oder geripptem Glas. Diese
MaRnahmen sind fachlich anerkannt und erhéhen die Sichtbarkeit der Glasflachen fur Végel
deutlich, ohne die Nutzung oder die architektonische Gestaltung der Gebaude unverhaltnis-
mafig einzuschranken.

Die Festsetzung ist verhaltnismafig und lasst den Bauherren einen ausreichenden gestalteri-
schen und technischen Handlungsspielraum, da unterschiedliche Losungen zur Verfugung
stehen. Gleichzeitig wird ein wirksamer Beitrag zum Schutz wildlebender Vogelarten geleistet
und das Risiko von artenschutzrechtlichen Konflikten, insbesondere im Hinblick auf die Ver-
bote des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), reduziert.

Insgesamt unterstutzt die Festsetzung zum Vogelschutz an Glasfassaden die Ziele einer um-
weltvertraglichen und nachhaltigen Wohngebietsentwicklung und erganzt die weiteren natur-
schutzfachlichen Regelungen des Bebauungsplanes sinnvoll.

Vermeidung von Tétung und Vergramung

Zur Berticksichtigung der Belange des besonderen Artenschutzes und zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden im Bebau-
ungsplan Festsetzungen zur zeitlichen Steuerung von Gehdlzrodungen und Baufeldfreima-
chungen/ Abrissarbeiten getroffen. Ziel der Regelung ist es, das Risiko der Tétung oder er-
heblichen Stérung geschiitzter Tierarten, insbesondere von Brutvdgeln, zu vermeiden.

Sollte die Abrissarbeiten aus zwingenden Grinden innerhalb der Brutzeit erforderlich sein, ist
vor Beginn der Arbeiten eine fachgutachterliche Uberpriifung der betroffenen Bereiche auf ei-
nen aktuellen Brutbesatz durchzufuhren. Die Arbeiten dirfen in diesem Fall nur dann erfolgen,
wenn durch den Fachgutachter bestatigt wird, dass keine Brutstatten oder Fortpflanzungsstat-
ten geschuitzter Arten betroffen sind. Gegebenenfalls sind geeignete Vermeidungs- oder
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Schutzmalnahmen festzulegen und umzusetzen. Diese sind im Vorfeld mit der UNB abzu-
stimmen.

Insgesamt stellt die Festsetzung eine angemessene und zielfihrende Malinahme dar, um ar-
tenschutzrechtliche Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu berticksichtigen und die Aus-
wirkungen der geplanten Wohnbebauung auf den Naturhaushalt zu minimieren.

Durchgangigkeit fiir Kleintiere

Um Wanderwege fir Kleintieren freizuhalten, ist flr Einfriedungen ein Mindestbodenabstand
von 0,170 m einzuhalten. Diese Regelung stellt eine einfache, aber wirkungsvolle MaRnahme
zur Verbesserung der 6kologischen Vernetzung dar.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines gewachsenen Siedlungsbereiches und war zuvor als
Gartnereigelande genutzt. Auch innerértliche Freiflachen erflllen eine wichtige Funktion als
Lebensraum, Rickzugs- und Wanderkorridor fur Kleintiere, wie beispielsweise Igel, Amphibien
oder Kleinsauger. Durch bauliche Verdichtungen und Einfriedungen kénnen solche Bewe-
gungsraume eingeschrankt oder vollstdndig unterbrochen werden.

Die festgesetzte Bodenfreiheit von mindestens 10 cm ermdoglicht es Kleintieren, Grundstiicks-
grenzen zu passieren, ohne dass die Funktion der Einfriedungen als Grundstiicksabgrenzung
wesentlich beeintrachtigt wird. Damit wird verhindert, dass Einfriedungen als durchgehende
Barrieren wirken und zur Zerschneidung von Lebensraumen fihren.

Die Regelung ist stadtebaulich und funktional verhaltnismaRig, da sie weder die Nutzung der
Grundsticke noch die Gestaltung der Einfriedungen wesentlich einschrankt. Gleichzeitig leis-
tet sie einen Beitrag zum Arten- und Naturschutz im Siedlungsbereich und unterstitzt die Ziele
einer nachhaltigen und umweltvertraglichen Stadtentwicklung.

In Verbindung mit den Festsetzungen zu offenen Einfriedungen tragt die Regelung zur Durch-
gangigkeit fur Kleintiere dazu bei, das Plangebiet als durchgriinten und 6kologisch funktions-
fahigen Wohnstandort zu entwickeln.

Insgesamt stellt die Festsetzung eine angemessene und zielflihrende MaRhahme dar, um 6ko-
logische Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichtigen und die Auswirkungen
der geplanten Wohnbebauung auf den Naturhaushalt zu minimieren.

10 Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Zur Berucksichtigung der Belange des Boden- und Wasserhaushaltes sowie zur Foérderung
einer nachhaltigen und klimagerechten Siedlungsentwicklung werden im Bebauungsplan Fest-
setzungen zur Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen getroffen. Ziel der Regelung ist
es, die Versiegelung der Grundstiicksflachen auf das notwendige Mal} zu begrenzen und den
natlrlichen Wasserkreislauf weitgehend zu erhalten.

Es wird festgesetzt, dass Stellplatze mit Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichem luft- und
wasserdurchlassigen Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau her-
zustellen sind. Dies tragt zur Reduzierung des Oberflachenabflusses, zur Unterstitzung der
Grundwasserneubildung sowie zur Entlastung der bestehenden Entwasserungsinfrastruktur
bei.

Daruber hinaus leisten wasserdurchlassige Flachenbefestigungen einen Beitrag zur Verbes-
serung des Mikroklimas innerhalb des Plangebietes, indem sie die Verdunstung férdern und
sommerliche Hitzeeffekte mindern.
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Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Hungen in ihrer jeweils gliltigen Fassung.

10.2 Dachausbildung

Entsprechend der Bestandsbebauung und der geplanten Erweiterung wird festgesetzt, dass
nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 10°zulassig
sind.

11 Denkmalschutz
Im Plangebiet befinden sich keine Einzelkulturdenkmaler oder sonstigen Denkmaler. Das Ge-

biet befindet sich jedoch unmittelbar angrenzend an die denkmalgeschitzte Gesamtanlage
der historischen Altstadt sowie in der Nahe mehrerer Einzeldenkmaler.

Abb. 18: Denkmalgeschiitzte Gesamtanlage und Einzelkulturdenkméler im Umfeld des Plangebiets (blau)
Quelle: Planergruppe ROB

12 Ver- und Entsorgung

12.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage von Hungen und ist daher im Bestand
bereits grundséatzlich erschlossen.
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Unter Berucksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung sind ge-
mafR dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung“ im konkreten Fall 96 m®h bei einem Mindestfliedruck von 1,5 bar
fur die Dauer von mindestens 2 Stunden zur Verfligung zu stellen. Fur das Plangebiet kann
von Seiten der Stadt Hungen ausreichend Loschwasser Uber das 6ffentliche Trinkwassernetz
bereitgestellt werden.

Das Regierungsprasidium GieRen hat im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB darauf
hingewiesen, dass flr das Plangebiet die offentliche Wasserversorgung sichergestellt werden
muss:

,Der gesamte Wasserbedarf (Trink-, Betriebs-, L6schwasser) ist hierzu unter Berticksich-
tigung der demografischen Entwicklung, des Klimawandels und der konkret zu erwarten-
den zusétzlichen Pflegeplétze zu ermitteln (Jahresmenge und Tagesspitzenbedarf). Bei
der Bedarfsermittlung ist bereits auf eine sparsame, rationelle Wasserverwendung zu ach-
ten. Es ist friihzeitig der Nachweis zu erbringen, dass der gesamte Wasserbedarf des Bau-
gebiets, insbesondere auch in ldngeren Trockenperioden und im Brandfall, durch den zu-
sténdigen Wasserversorger gedeckt werden kann. Es ist durch lhren Wasserversorger
nachzuweisen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung
zur Versorgung des Plangebietes ausreichend dimensioniert sind (z. B. Zustand der Tech-
nik, Leitungsdimensionierung, Auslegung der Gewinnungs-, Aufbereitungs- und Speicher-
anlagen).

Der ermittelte Wasserbedarf ist den gliltigen Wasserrechten sowie den Férdermengen der
letzten 5 Jahre gegenliberzustellen. Zusétzlich sind die zukiinftigen Férdermengen auch
unter Beriicksichtigung des Klimawandels und eines damit evtl. verbundenen geringeren
nutzbaren Wasserdargebotes zu prognostizieren.

Bei Fremdbezug von Trinkwasser ist die aktuelle Situation des Fremdversorgers zu be-
riicksichtigen (Abgleich der verfiigbaren Liefermengen mit den tatséchlichen Abnahme-
mengen). Dementsprechend ist eine aktuelle Lieferbescheinigung des Fremdversorgers
tber die von ihm bezogenen Liefermengen vorzulegen.*

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich nicht um die erstmalige Ausweisung
eines grofReren Neubaugebiets oder um eine siedlungsstrukturelle Erweiterung mit erhebli-
chem zusatzlichem Wasserbedarf. Der Bebauungsplan dient vielmehr der planungsrechtli-
chen Zulassung der baulichen Erweiterung eines bereits bestehenden Seniorenzentrums auf
einem bereits bebauten und erschlossenen innerstadtischen Grundstuck. Die Planung stellt
damit eine kleinrdumige Nachverdichtung im Innenbereich dar.

Die Trinkwasserversorgung des Grundstucks ist grundsatzlich bereits vorhanden. Wie in der
Begrindung ausgefihrt, befindet sich das Plangebiet in der bebauten Ortslage von Hungen
und ist daher im Bestand grundsatzlich erschlossen. Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber
einen vorhandenen Wasseranschluss.

Vor diesem Hintergrund wird die Forderung nach einer umfassenden, gebietsbezogenen Was-
serbedarfsprognose einschliellich Gegenuberstellung mit Wasserrechten, Férdermengen der
letzten funf Jahre, Klimawandelprognose des Wasserdargebots, Fremdversorgerbescheini-
gung und Darstellung allgemeiner Malnahmen bei Wassermangelsituationen fur das vorlie-
gende Einzelvorhaben als unverhaltnismafig betrachtet. Eine derartige Betrachtung ist typi-
scherweise bei der Entwicklung groRerer Baugebiete oder bei erstmaliger Erschlielung bis-
lang unversorgter Bereiche sachgerecht. Fur die Zulassung einer baulichen Erweiterung eines
bereits bestehenden Seniorenzentrums innerhalb des bereits erschlossenen Siedlungsbe-
reichs wirde eine vollumfangliche wasserwirtschaftliche Gesamtbilanzierung der kommunalen
Versorgung Uber den durch das Vorhaben ausgel6sten Prufbedarf hinausgehen.
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Die zusatzliche Trinkwassernachfrage ist im Verhaltnis zum bestehenden Versorgungsgebiet
der Stadt Hungen als gering einzustufen. Anhaltspunkte daflr, dass die 6ffentliche Trinkwas-
serversorgung durch das Vorhaben gefahrdet oder die Leistungsfahigkeit des vorhandenen
Versorgungsnetzes Uberschritten wird, liegen nicht vor.

12.2 Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage von Hungen und ist daher im Bestand
bereits grundsatzlich erschlossen. Fir die geplante Bebauung sind zwei neue Anschliisse vor-
gesehen. Ein Anschluss an bestehende Gebaude oder vorhandene Hausanschlusse erfolgt
nicht.

Die Entwasserung wird im Trennsystem hergestellt, sodass Niederschlagswasser und
Schmutzwasser getrennt voneinander abgefuhrt werden. Die Abwasserbeseitigung des Plan-
gebietes erfolgt Gber den Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

13 Wasserwirtschaftliche Belange

13.1 Trinkwasserschutzgebiet

Die Lage des Plangebietes innerhalb der Schutzzone IlIA des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebietes ,WSG Wasserwerk Inheiden* (WSG-ID: 531-040, Verordnungen vom
27.09.1995; StAnz. Nr. 1995/46, S. 3594 sowie vom 25.08.2020; StAnz. Nr. 39/2020, S. 972)
wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

13.2 Grundwasserflurabstande

Gemal der Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung sind im Rahmen der Bauleitplanung zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw.
Vernassungsschaden grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande
zu berlcksichtigen. Dabei ist auf jeweils langjahrige Aufzeichnungen von Grundwassermess-
stellen zurlGickzugreifen. Das hessische Landesamt fir Umwelt und Geologie (HLUG) erfasst
im Rahmen des Landesgrundwasserdienstes an landeseigenen Messstellen regelmafig den
aktuellen Grundwasserstand und gibt Auskunft Uber die langjahrigen Entwicklungen des
Grundwasserstands.

Die nachstgelegene Grundwassermessstelle ,Inheiden“ (Messstellen-ID: 8420) befindet sich
in einer Entfernung von ca. 2 km sudlich des Plangebietes. Bei einer Gelandeoberkante von
138,84 m G. NN betragt der minimale Grundwasserflurabstand 5,06 m unter GOK. Der maxi-
male Grundwasserflurabstand liegt bei 19,44 m unter GOK sowie der mittlere Grundwasser-
flurabstand betragt 11,37 m unter GOK.
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Messst-Name: INHEIDEN, Hohe 0. NN (m): 138.84, Darstellung: Hohe u. NN
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Abb. 19: Grundwasserflurabstinde an der Messstelle ,,Inheiden®, ID: 8420)

Das Plangebiet befindet sich in einer Hohenlage von ca. 140 m G NN und damit etwas hoher
wie die nachstgelegene Messstelle. Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3 m)
sind gemafl § 9 Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan als vernassungsgefahrdete Gebiete zu
kennzeichnen. Das Plangebiet ist vorliegend aufgrund der minimalen Grundwasserflurab-
sténde von > 3 m nicht als vernassungsgefahrdet einzustufen.

14 Umweltbelange

Eine Umweltprifung ist im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB grundsatzlich nicht
erforderlich. Ein Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung kann ebenfalls entfallen. Unabhangig von
der Entbehrlichkeit der Umweltprifung sind die Belange des Umweltschutzes gemaf § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB dennoch abzuarbeiten, um zu prifen, ob durch die Planung keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Boden

Grundsatzlich sind die Boden im Plangebiet der Bodenhauptgruppe ,Bdden aus fluviatilen Se-
dimenten® zuzuordnen. Allerdings sind die konkreten Boden im Planbereich als stadtebauliche
Weilflachen, ohne weitere Angaben zum Boden im Bodenviewer Hessen (HLNUG, 2026) dar-
gestellt. Es handelt sich um eine Bodenform im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr.
Naturliche Bodenformationen sind aufgrund der innerstadtischen Lage und der bereits starken
anthropogenen Uberformung der Flache nicht mehr gegeben.

Wasser

Es befinden sich keine Still- oder aber FlieRgewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Das
Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IIIA des Trinkwasserschutzgebietes WSG Wasser-
werk Inheiden. Das Grundwasser weist aufgrund durchlassiger Grundwasserleiter und gering-
machtiger Deckschichten eine mittlere Verschmutzungsempfindlichkeit auf.

Fauna & Flora
Das Plangebiet wurde einer Begehung im Februar 2026 unterzogen. Die Abbildung zeigt den
Okologischen Bestand innerhalb des Geltungsbereiches.
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Abb. 20: Okologischer Bestand (Quelle Luftbild/ Kataster: Natureg, 2026)
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Die Uberwiegenden Freiflachen des Geltungsbereiches werden von Rasenflachen mit einge-
streuten Ziergehdlzen und Pflanzgruppen aus Stauden und Kleingehdlzen gepragt. Es wurden
einige Linden, auch teilweise in Gruppen, angepflanzt. Die Artenzusammensetzung der Ra-
senflachen ist als artenarm zu bezeichnen und setzt sich ausschlief3lich aus weit verbreiteten,
haufigen Arten der europaischen Einheitsrasen zusammen. Die Flache wird im Zuge der
Grundstuckspflege regelmafig gemaht.

Ein kleiner Dreiecksbereich im stdlichen Geltungsbereich ist als Griinland anzusprechen. Der
Bereich ist jedoch Uberwiegend ungenutzt und wird héchsten ein bis zweimal im Jahr ge-
mulcht. Der Bestand spiegelt die unregelmaRige Nutzung wider.
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Abb. 21: Kleine Griinlandflache im Geltungsbereich Quelle: Planungsbliro Vollhardt

Der Bestand wurde im Winter gemulcht. Jedoch ist die Dominanz von Disteln (Cirsium vulgare)
und Storchschnabel (Geranium robertianum) bereits zu erkennen.

Als weitere charakteristische Arten sind zu nennen:

Schafgarbe
Schnittlauch

Glatthafer

Wegwarte

Knaulgras
Gundermann
Ferkelkraut
Herbstldwenzahn
Spitzwegerich
Breitwegerich

Jahrige Rispe
Kriechendes Fingerkraut
Kriechender Hahnenful®
Vogel Wicke

Achillea millefolium
Allium schoenoprasum
Arrhenatherum elatius
Cichorium intybus
Dactylis glomerata
Glechoma hederacea
Hypochaeris radicata
Leontodon autumnalis
Plantago lanceolata
Plantago major

Poa annua

Potentilla reptans
Ranunculus repens
Vicia cracca

Im Bereich des Seniorenheimes befinden sich einige junge Linden. Aufgrund ihrer jugendli-
chen Grofe sind sie als Habitatbdume nur sehr eingeschrankt geeignet.
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Abb. 22: Freiflachen im nordwestlichen Geltungsbereich Quelle: Planungsbiiro Vollhardt

Abb. 23: Junge Linden im Gebiet Quelle: PB VO Quelle: Planungsbiiro Vollhardt

Die restliche Flache des Geltungsbereiches wird von unterschiedlich befestigten Flachen ge-
pragt. Hier handelt es sich zum einen um das bereits bestehende Seniorenheim, die gepflas-
terten Neben-/ Parkplatzflachen wie auch eine asphaltierte Stral3e.
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Im sudlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich ein gewerblicher Gebaudekomplex, der
im Rickbau befindlich ist. Der Bereich ist vollflachig versiegelt.

Abb. 24: Im Riickbau befindlicher Gebaudekomplex von Norden aus gesehen Quelle: Planungsbliro Vollhardt

Abb. 25: Im Riickbau befindlicher Gebaudekomplex von Siiden aus gesehen Quelle: Planungsbdiro Vollhardt

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Stellungnahme (Planungsbiro S. Kraus, 2025) wur-
den die abzureilenden Gebaudestrukturen im November 2025 auf Tierbesatz hin untersucht.
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Es fand sich kein Fledermausnachweis, noch konnten Altnester von gebaudebewohnenden
Végeln nachgewiesen werden.

Es wurde das Vorkommen eines Steinmarders (Martes foina) nachgewiesen. Die in der arten-
schutzrechtlichen Stellungnahme aufgefiihrten Vermeidungsmafnahmen in Bezug auf den
Steinmarder, sind zu berlcksichtigen:

e V1 Abrissarbeiten im Winter 2025/2026

Zeitnahe Ausfuhrung der Abrissarbeiten im Winter 2025/2026. Sollte es zu einer Ver-
zbgerung kommen, konnten sich im Fruhjahr 2026 Tiere einnisten. Wenn der Abriss zu
einem spateren Zeitpunkt erfolgt (ab Marz 2026), ist das Gebaude vor Abriss erneut
auf ein Vorkommen von Tieren hin zu untersuchen.

e V2 Vergramungsmalinahmen Steinmarder

Vor den Abrissarbeiten mit einem Bagger missen Dachbereiche am ndrdlichen Sattel-
dach gedffnet werden (ca. 1 Woche vorher). Hier kdnnen einzelnen Dachplatten ent-
nommen werden oder Schalbretter an den Dachiberstanden entfernt werden. Hier-
durch wird der Dachraum hell und zugig sowie kalter, was zu einer Vergramung fuhrt.
Zusatzlich kann ein Radio 0.a. einige Tage vor Abbruch aufgebaut werden. Durch die
Musik und Sprache kommt es ebenfalls zur Vergramung.

Bestandsbewertung

Die im Eingriffsbereich vorhandenen Biotopstrukturen wie die Rasen- und Beetflachen und die
befestigten Gebaude, Stellplatz -, Strallen- und Nebenflachen weisen eine geringe bis sehr
geringe Okologische Wertigkeit auf. Genannte Flachen machen mehr als 95 % der Flache des
Geltungsbereiches aus. Der kleine Grunlandabschnitt ist zwar aus dkologischer Sicht etwas
wertiger zu bezeichnen, doch hat sich dieser im Zuge der ausbleibenden regelmaRigen Nut-
zung zu einem recht artenarmen Obergras- und distelreichen Bestand entwickelt.

Auch aus faunistischer Sicht sind die vorhanden Biotopstrukturen als weniger wertvoll einzu-
stufen. Es findet keine Nutzung der abzureillenden Gehdlze durch Fledermause oder aber
Vogel statt. Da es sich bei den vorhandenen Baumen um junge Baume handelt, kommen keine
geeigneten Fortpflanzungs-/ Ruhequartiere in Form von Héhlen- oder aber Spaltenquartieren
vor. Der ggf. stattfindende Entfall von Nestern ohne Folgenutzung kann durch geeignete Ver-
meidungsmalnahmen (Rodung der Gehdlze aufierhalb der Brutzeit) und die Anpflanzung
neuer Gehdlze kompensiert werden.

15 Artenschutzrechtliche Belange

Die Angaben zum Artenschutz basieren auf einer Potenzialabschatzung auf Basis der vorhan-
denen Biotopstrukturen und den faunistischen Untersuchungen im Rahmen der ,Artenschutz-
rechtlichen Stellungnahme zum Abbruch eines Lagergebaudes mit Wohnungen Lindenallee 8
in 35140 Hungen“.?

3 Stadt und Freiraum Planungsbiiro Sabine Kraus (26.11.2025): Artenschutzrechtlichen Stellungnahme zum Abbruch eines La-
gergebaudes mit Wohnungen Lindenallee 8 in 35140 Hungen
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MaBRnahme

Wirkfaktor

Mogliche Auswirkungen

baubedingt

Bauphase von

e (Gebaude
e Neben-/ Verkehrsflachen

o Bautatigkeiten fast ausschlie3-
lich auf bereist anthropogen
Uberformten Béden

e  Ggf. Verlust von Lebens-/
Teillebensraumen

. In den zu entfernenden Ge-
bauden kein Brutnachweis
von Végeln und Fledermau-
sen

e Baustellenbetrieb

e Larmemissionen durch den Bau-
betrieb

e Personenbewegung
« Stoffliche Emissionen (z.B.
Staub) durch den Baubetrieb

e Lediglich temporéar in inner-
stadtischen  Siedlungsberei-
chen mit bereist hoher Storwir-
kung (Parkplatzflache, Gebau-
debestand) nicht als erheblich
zu bezeichnen

anlagenbedingt

e Wohn-/ Geschéaftsgebaude

o Verkehrsflachen
¢ Geholzanpflanzung

e Umstrukturierung befestigter
Flachen, ggf. geringfligige Neu-
versieglung

e Teil-/ Lebensraumgewinnung

e Ggf. geringfligiger Lebens-
raumverlust und —degenera-
tion (Gehdlze/ Beetflachen,
Grinflache)

e Schaffung neuer potenzieller
Fortpflanzungs-/ Ruhestatten

betriebsbedingt

e Wohn-/ Geschéaftsgebaude

e Verkehrsflachen

¢ Keine Anderung im Vergleich
zum jetzigen Status quo

Tab. 2: Ubersicht der Wirkfaktoren

15.1 Fledermause

Grundsatzlich kdnnen Gebaude wie auch alte Gehdlzstrukturen Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten von Fledermausen aufweisen. In den abzureiRenden Gebaudestrukturen wurden keine
Fledermause nachgewiesen (Planungsbiro S. Kraus, 2025).

Sollten die Abrissarbeiten auRerhalb der Wintermonate erfolgen, sind die Gebaudestrukturen
kurz vor Abriss erneut auf Besatz hin zu Uberprifen.

Des Weiteren sind folgende Vermeidungsmafinahmen in Bezug auf Fledermause zu berlck-

sichtigen:

Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ration) mit vollstandig
geschlossenem, staubdichtem Gehause (Schutzklasse IP 65) und einem fir die meis-
ten Arten wirkungsarmen Farbspektrum (ohne UV-Anteil, Farbtemperatur 1600 — 2400
K, max. 3000 K), deren Oberflache sich nicht auf mehr als 60 °C aufheizt. Die Beleuch-
tung darf nicht Uber den Bestimmungsbereich hinaus strahlen. Zudem ist die Beleuch-
tung auf die tatsachliche Nutzungszeit zu begrenzen. Die Lichtpunkthéhen sind mog-
lichst niedrig zu halten. Nicht erlaubt sind flachige Fassadenanstrahlungen, freistrah-
lende Rdéhren und rundum strahlende Leuchten mit einem Lichtstrom von Gber 50 Lu-
men. Nicht erlaubt ist zudem das Anstrahlen von Gewassern und Vegetation. Stellen
die Technischen Regeln fur Arbeitsstatten andere Anforderungen bei nachtlicher Be-
leuchtungspflicht, so gelten diese; allerdings sind die dort festgesetzten Mindestmalle
nicht erheblich zu Uberschreiten.
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Stadt Hungen 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 1.2.2 ,,An der Lindenallee“

15.2 Végel

Die innerhalb des Eingriffsbereichs liegenden Geholze und Gebaudestrukturen stellen poten-
zielle Fortpflanzungs-/ Ruhestatten fir Vogel dar. Eine grundsatzliche Nutzung der vorhande-
nen Gehdlze als Fortpflanzungs-/ Ruhestatten ist daher an dieser Stelle nicht auszuschlielRen.
Im Rahmen der faunistischen Kontrolle durch das Planungsbiro S. Kraus (2025) konnten
keine gebaudebewohnenden Végel nachgewiesen werden. Nester mit Folgenutzung oder
aber Hohlenbaume konnten ebenfalls nicht innerhalb des Geltungsbereiches nachgewiesen
werden.

Sollten Geholze entfernt werden missen, sind diese ausschlief3lich in der gesetzlich geregel-
ten Zeit zu entfernen (1.10-28./29.2). Das Gleiche gilt auch fir den geplanten Gebaudeabriss.
Sollte aus zwingen Grinden dies nicht moglich sein, sind die entsprechenden Strukturen vor
Abriss/ Rodung erneut auf Brutbesatz hin zu kontrollieren.

Des Weiteren ist die folgende Vermeidungsmalinahme in Bezug auf Vogel zu bertcksichtigen:

e Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszubilden (z.B. Einsatz von
Vogelschutz-Glas, strukturiertem, mattiertem, bedrucktem Glas). Hierzu ist bei grof3fla-
chig spiegelnden Gebaudeteilen die Durchsichtigkeit, durch die Verwendung
transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster,
Streifen) zu reduzieren. Zur Verringerung der Spiegelwirkung ist eine Verglasung mit
AuBenreflexionsgras von max. 15 % zu verwenden.

Das Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Tiergruppen (Falter, Reptilien, Am-
phibien, Kafer, Libellen etc.) ist aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen und der innerstad-
tischen Lage nicht anzunehmen.

15.3 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Naturschutz- oder aber Landschaftsschutz-
gebietes. Ebenfalls sind keine Natura 2000 Gebiete von der Planung betroffen. Es finden sich
keine rechtlich geschutzten Biotope gem. § 30 BNatSchG i.V. m. § 25 HeNatG innerhalb des
Geltungsbereiches.

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IlIA des Trinkwasserschutzgebietes WSG
Wasserwerk Inheiden.
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