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A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Verordnung Uber 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 gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1 S. 1802)

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

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (GVBI. 2024 Nr. 57)

B Rechtsgrundlagen der Satzung uber bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

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

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juli 2024 (GVBI. 2024 Nr. 32)

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

(geman § 9 Abs. 1-3; 8§ 12 BauGB i.V.m. § 9 Absatz 2 BauGB)

Fur den Bereich des Vorhaben- und Erschlieungsplans (Allgemeines Wohngebiet WA) sind
im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durch-
fuhrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchflihrungsvertrages sind zulassig.

1 Artder baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA
(gem. § 4 BauNVvO)
Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind:

1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

2 Mal der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Die maximal zulassige Grundflachenzahl betragt 0,4.

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse betragt 3.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Nebenanlagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95 Uberschritten werden.

3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

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

Uberbaubare Grundstiicksflache B1

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gemal? § 22
Abs. 4 BauNVO darf innerhalb der festgesetzten tberbaubaren Grundsticksflache Bl ein
Grenzabstand von 3 m zu der noérdlichen sowie der stidlichen Grundstiicksgrenzen unterschrit-
ten werden.
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Uberbaubare Grundstiicksflache B2
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Baugrenzen
gemal Planeintrag festgesetzt.

4 Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Die Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sind gemaf Planeintrag
festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten Flache fur Stellplatze sind Nebenanlagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten zulassig.

5 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
51 StralBenverkehrsflachen
Die offentlichen Stralenverkehrsflachen sind gemal3 Planeintrag festgesetzt.

6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder Mal3hahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. 8 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)
6.1 Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen

Nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen sind unversiegelt zu belassen und mit Baumen, Strau-
chern, Rasen- oder Wiesenflachen zu bepflanzen. Auf mindestens 10 % der Grundstiicksfrei-
flachen sind Straucher zu pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Vorhandene Gehdlze kénnen hierauf angerechnet werden. Zur Anpflanzung sind die Arten der
Pflanzliste zu verwenden. Von der Regelung ausgenommen sind die Flachen von Wegen,
Terrassen, Zuwegungen, Stellplatzen mit ihren Ein- und Ausfahrten sowie Abstellplatze fur
Fahrrader.

6.2 Befestigte Wege und Flachen auf Baugrundstiicken

Wege, Terrassen, Zuwegungen, Stellplatze mit lhren Ein- und Ausfahrten sowie sonstige zu
befestigende Flachen auf Baugrundstiicken sind so herzustellen, dass Niederschlage versi-
ckern oder in angrenzende Pflanzflachen entwassert werden kdénnen.

6.3 Artenschutz

6.3.1 Bauzeitenregelung

Die Baufeldvorbereitung (Gehdlzrodung/ Abrissarbeiten) darf ausschlie3lich in der Zeit von
1.10. bis 28.02. stattfinden. Unmittelbar vor der Rodung sind die Gehdlze erneut auf Besatz
hin zu kontrollieren. Sollte kein Nachweis erbracht werden, sind die Ba&ume unmittelbar im
Anschluss zu fallen. Sollte wiedererwartend ein Fledermausnachweis erbracht werden, ist das
weitere Vorgehen umgehend mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.
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6.3.2 Fledermaus- und Vogelnistkasten

Es sind 2 Fledermauskasten und 2 Vogelbrutkasten (H6hlenk&asten) an geeigneter Stelle als
Ersatz fUr die entfallende Baumhohlenstruktur anzubringen.

6.3.3 Vermeidung von Vogelschlag

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten ist flr alle grofl3flachig
spiegelnden Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien
oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren. Zur Verrin-
gerung der Spiegelwirkung ist eine Verglasung mit Auf3enreflexionsgrad von maximal 15 % zu
verwenden.

6.3.4 Aulienbeleuchtung

Fur die AuRenbeleuchtung sind ausschlie3lich Leuchten (geschlossene Gehause) mit starker
Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung zuléssig, dabei sind ausschliel3lich Leucht-
mittel mit einem Lichtfarbspektrum bis max. 3000 Kelvin (warmes Weildlicht) oder gelbes Licht
(ca. 1800 Kelvin) zulassig.
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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 wasserdurchléassigen
Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau herzustellen.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Hungen ist fir je 9 hergestellte Stellplatze ein
standortgeeigneter heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm,
gemessen in 1,0 m Hohe n eine unbefestigte Pflanzflache von mindestens 4 m2 zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Die Baumscheiben sind wirksam gegen Befahren zu sichern
(z.B. durch den Einbau von Pfosten, Pollern, Schutzbigeln 0.4.)

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Hungen in ihrer jeweils gultigen Fassung.
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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
IlIA. Die entsprechenden Schutzgebietsverordnungen ist zu beachten.

2 Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
Das Plangebiet liegt innerhalb der Risikogebiete HQ 10, HQ 100 und HQ extrem der Horloff.

Bei Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten handelt es sich gemaR § 78b
Abs.1 WHG um Gebiete, fur die Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht als Uber-
schwemmungsgebiete festgesetzt oder vorlaufig gesichert sind. Fur Risikogebiete auf3erhalb
von Uberschwemmungsgebieten gilt gemaR § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG, dass bei der Auswei-
sung neuer Baugebiete im AuRRenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung
von Bauleitplanen fur nach 8§ 30 Abs. 1 und 2 oder nach 8§ 34 BauGB zu beurteilenden Gebie-
ten insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher
Sachschéden in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen sind. Dies gilt flr
Satzungen nach 8§ 34 Abs. 4 und § 35 Abs. 6 BauGB entsprechend. In diesem Bereich sind
die Regelungen des § 78b WHG und des § 78c WHG zu bertcksichtigen.

Die Gefahrenkarten der Horloff zeigen die Uberflutungsflachen bei einem 10-jahrlich Hoch-
wasser (HQ 10), einem 100-j&hrlichen Hochwasser (HQ 100) sowie bei einem extremen Hoch-
wasser (HQ extrem).
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereichs in der Gefahrenkarte HQ 10 der Horloff *
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Abb. 2: Lage des Geltungsbereichs in der Gefahrenkarte HQ 100 der Horloff 2

1 HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE [HLNUG]: Viewer zur Information tiber die Hochwasserrisi-
komanagementpldne in Hessen [HWRM-Viewer], Gefahrenkarten, HQ 10 — Uberflutungsflachen mit Wassertiefe. Abgerufen am
18.07.2025 von https://hwrm.hessen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang=de

2 HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE [HLNUG]: Viewer zur Information tiber die Hochwasserrisi-
komanagementpldne in Hessen [HWRM-Viewer], Gefahrenkarten, HQ 100 — Uberflutungsflachen mit Wassertiefe. Abgerufen
am 18.07.2025 von https://hwrm.hessen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang=de
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3 HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE [HLNUG]: Viewer zur Information uber die Hochwasserrisi-
komanagementpléane in Hessen [HWRM-Viewer], Gefahrenkarten, HQ extrem — Uberflutungsflachen mit Wassertiefe. Abgeru-
fen am 18.07.2025 von https://hwrm.hessen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang=de
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F Hinweise

1 Vorschlagslisten fir Geho6lzarten/-sorten

Feldahorn
Schwarzerle
Birke
Spitzahorn
Hainbuche
Esskastanie
Zitterpappel
Traubeneiche
Stieleiche
Silberweide
Salweide
Grauweide
Rotbuche
Esche
Sommerlinde
Winterlinde

Feldulme

Sauerdorn
Roter Hartriegel
Hasel
WeilRdorn
Besenginster
Pfaffenhiitchen
Faulbaum
Liguster
Kreuzdorn
Heckenkirsche
Vogelkirsche
Schwarzdorn

Hundsrose

Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Acer platanoides
Carpinus betulus
Castanea sativa
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix caprea
Salix cinerea
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Tilia platyphyllos
Tilia cordata
Ulmus minor

Berberis vulgaris

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna/laevigata
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus
Frangula excelsior
Ligustrum vulgare
Rhamnus cathartica
Lonicera xylosteum
Prunus avium

Prunus spinosa

Rosa canina
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Schw. Holunder Sambucus nigra
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

2 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach 8§ 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 begriindeten Einzelfallen
abgewichen werden kann.

Daruber hinaus wird die Nutzung von Zisternen, auch zur Brauchwassernutzung, empfohlen.

3 Kampfmittel

Soweit im Zuge der Bauarbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstande gefunden werden soll-
ten, ist der KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen unverzuglich zu verstandigen.

4 Starkregen

Das Plangebiet wird gemal3 der Starkregen-Hinweiskarte des Hessischen Landesamtes fir
Naturschutz, Umwelt und Geologie einem Starkregen-Index von ,Hoch* zugeordnet.
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Abb. 4: Auszug aus dem Starkregen-Viewer Hessen des HLNUG 4 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 18.07.2025)
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G Begriundung
1 Anlass und Aufgabenstellung

Anlass und Zielsetzung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Dammweg
13“ stellt der Bedarf zur Schaffung von Planungsrecht fir eine geplante Wohnbebauung mit
Lagerflachen auf dem betreffenden Grundstiick dar. Vorhabentréager ist die Wohnbaugenos-
senschaft Horlofftal eG, welche beabsichtigt in dem innerstadtischen Plangebiet ein zusatzli-
ches Mehrfamilienhaus mit einer Lagerflache im Erdgeschoss zu errichten.

2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet am dstlichen Rand der Hungener Altstadt und westlich der Stral3e
.,Dammweg"“. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 150/13 sowie 659/1 (tw.) und hat
eine Grof3e von 2.475 m2 (0,25 ha).

Abb. 5: Raumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionalplan Mittelhessen

Die Stadt Hungen liegt im mittelhessischen Landkreis Giel3en mit einer Entfernung von 22 km
suddostlich des Oberzentrums Giel3en. Im Ordnungsraum des Regierungsbezirks Gief3en fun-
giert Hungen gemaf dem Regionalplan Mittelhessen 2010 gemeinsam mit Lich als ein Mittel-
zentrum.
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Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhnessen 2010 als gemischte Bauflache, Bestand so-
wie als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen ausgewiesen. Es liegt damit innerhalb
des Vorranggebietes Siedlung Bestand und Planung (Z 5.21), in welchen schwerpunktmafig
die Siedlungsentwicklung der Stadte und Gemeinden stattfinden soll.

Die planungsrechtliche Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes erfolgt damit innerhalb
der regionalplanerisch ausgewiesenen Vorranggebiete Siedlung Bestand und Planung und
steht damit den regionalplanerischen Zielsetzungen nicht entgegen.

In den Vorbehaltsgebieten fur besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und Frischluftent-
stehen sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich, wiederherge-
stellt werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MaRnahmen, die die Produk-
tion und den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Pla-
nungen und MaRnahmen in diesen Gebieten, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthy-
gienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen vermieden werden. der Ausstol3
lufthygienisch bedenklicher Stoffe soll reduziert, zuséatzliche Luftschadstoffemittenten sollen
nicht zugelassen werden. (G 6.1.3-1) Bei dem Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktio-
nen handelt es sich um einen Grundsatz der Raumordnung. Der Wohnraumschaffung im in-
nerstadtischen Bereich durch eine NachverdichtungsmafRnahme im Innenbereich ist vorlie-
gend aus Sicht des Plangebers ein hoheres Gewicht beizumessen. Es handelt sich um ein
bebautes und bereits im Bestand weitgehend versiegeltes Grundstiick.

Abb. 6: Lage des Plangebietes im Regionalplan Mittelhessen 2010

3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Hungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hungen stellt fir den Bereich des Plangebietes eine ge-
mischte Bauflache dar.
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Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes WA gem. 8§ 4 BauNVO entspricht damit
nicht der Darstellung des Plangebietes im Flachennutzungsplan. Gemaf § 13a Abs 2 Nr. 2
BauGB kann der Bebauungsplan jedoch auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan geandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt Hungen
wird durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht beeintrachtigt, sodass der Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen ist.

Abb. 7: Flachennutzungsplan der Stadt Hungen

4 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hungen hat in lhrer Sitzung am 26.08.2025 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Dammweg 13“ beschlossen.

Aufgrund der Innenbereichslage sowie der geringen GroRRe des Plangebietes erfolgt die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

5 Gewahrleistung 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 durchgefihrt.
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Durch die Bebauungsplananderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die gem.
Anlage 1 zum UVPG einer Pflicht zur Durchfiihrung 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. 1.000 m zum Plangebiet. Das nachst-
gelegene Vogelschutzgebiet 5519-401 ,Wetterau® befindet sich stidéstlich in einer Entfernung
von ca. 800 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 Unféllen nach 8§ 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 Umweltpriifung abgese-
hen wird.

6 Bestehende Rechtsverhdltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des einfachen Bebauungsplans
,vergnugungsstatten Sanierungsgebiet Hungen® von 2011. Dieser dient dem Schutz und zur
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und setzt die grundsatzliche Unzuléassigkeit von
Vergnlgungsstatten im Bereich des Plangebietes fur den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,Dammweg 13 fest.
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Die Pfanne

A

g i \

Abb. 8: Bebauungsplan ,,Vergniigungsstitten Sanierungsgebiet Hungen*

Sudlich der BitzenstralRe befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1.27 ,Se-
niorenzentrum Hungen® aus dem Jahr 2009, welcher Reine Wohngebiete mit einer zulassigen
GRZ von 0,4, einer GFZ von 1,2 sowie drei Vollgeschossen und offener Bauweise festsetzt.
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Abb. 9: Bebauungsplan Nr. 1.27 ,,Seniorenzentrum Hungen*

Der Bebauungsplan ,Am Mullerweg*“ grenzt weiter sudlich an das vorliegende Plangebiet und
setzt Reine sowie Allgemeine Wohngebiete mit Grundflachenzahlen von 0,3 — 0,4 sowie ein
bis zwei Vollgeschossen sowie Industriegebiete mit einer GRZ von 0,8 und einer Baumassen-
zahl von 6,0 festsetzt.
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Abb. 10: Bebauungsplan ,,Am Miillerweg“

7 Bestandsdarstellung und Bewertung

7.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist im Bestand durch ein Wohnhaus im Westen des Flursticks mit zwolf
Wohneinheiten bebaut. Weiterhin befinden sich eine groRziigige gepflasterte Stellplatzanlage
sowie Nebenanlagen, Miullplatze und kleinere Rasenflachen auf dem Grundstiick.
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Abb. 12: Sudlicher Bereich des Grundstiicks mit bestehender Mullsammelstelle, Bereich geplanter Neu-
bebauung

Das Plangebiet schliel3t unmittelbar dstlich an die bestehende dichte Altstadtbebauung an.
Sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein weitgehend unbebautes Gartengrund-
stiick sowie daran anschlie3end eine Stellplatzanlage an der Bitzenstrale.

Im Norden grenzt ein mit Gewerbehallen bebautes Grundstick an. Im Osten befinden sich
weitere Gartengrundstiicke. Die in der naheren Umgebung entlang der Niddaer Stral3e vor-
handene Bebauung ist Giberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Entlang der Untertorstraf3e
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befinden sich Uberwiegend Wohngebdude mit teilweise erdgeschossigen Gewerbeflachen
(Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe),

7.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Uber den unmittelbar dstlich des betreffenden Grundstiickes
verlaufenden Dammweg. Dieser fuhrt im Norden auf die Niddaer Straf3e (im weiteren Verlauf
Nonnrenréther StraRe / L3007) sowie im Westen auf die Bitzenstrale/Untertor- und Obertor-
stralRe), sodass Uber die Giel3ener StralRe und die Friedberger Stral3e Anschluss an die Bun-
desstral3e B47 besteht.

7.3 Landschaftliche Situation

Das Plangebiet wird zum jetzigen Zeitpunkt durch umfangreiche, gepflasterte Parkplatzfla-
chen, sowie Nebenanlagen, Millcontainerpléatze und Rasenflachen mit zwei Obstgehoélzen,
sowie einem éalteren BlUhstreifen gekennzeichnet. Die vorhandenen Biotopstrukturen sind bis
auf die vorhandenen Gehdlze von geringer 6kologischer Wertigkeit. Artenschutzrechtlich ste-
hen dem geplanten Vorhaben aufgrund der starken anthropogen Uberformung und der vor-
handenen Biotopstrukturen keine Belange entgegen.

8 Planerische Zielsetzung

8.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Die planerische Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Dammweg 13“ be-
steht in der Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage zur Errichtung eines Mehrfamili-
enwohnhauses mit Lager- und Abstellflachen im Erdgeschoss. Diesbeziglich sind insbeson-
dere Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, zur Uberbaubaren Grundstiicksflache und
zum Mal3 der baulichen Nutzung im Plangebiet zu treffen.

Insgesamt sollen durch das Vorhaben 8 Wohnungen sowie 245 m2 Lagerflache fir den Vor-
habentrager (Wohnungsbaugenossenschaft Horlofftal eG) geschaffen werden. Geplant ist
hierzu die Errichtung eines dreigeschossigen Neubaus mit einem flach geneigten Satteldach.
Die geplante Lagerflache soll als Materiallager fir Material zur Instandhaltung und Renovie-
rung von Wohnungen dienen.

Die ErschlieBung erfolgt von dem 6stlich angrenzenden Dammweg aus.
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Abb. 14: Ansicht Ostseite (li.) und Nordseite (re.) — Quelle: Architekturbiro Hartmann, Hungen

Abb. 15: Ansicht Westseite (li.) und Siidseite (re.) — Quelle: Architekturbiro Hartmann, Hungen

Zur geordneten Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet ist die Errichtung oberir-
discher Stellplatze nérdlich des geplanten Neubaus vorgesehen. Hierzu wird die gesamt Stell-
platzanlage auf dem Grundstiick neu geordnet, sodass insgesamt 37 Stellplatze fur die vor-
handene sowie die geplante Wohnbebauung entstehen, wovon 3 Stellplatze im Gebaude un-
tergebracht werden.
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Abb. 16: Freiflachenplan — Quelle: Architekturbiiro Hartmann, Hungen

8.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung im besiedelten Bereich aus 6kologischer Sicht zu be-
gruRen. Sie schont Ressourcen, da sie die bestehende Infrastruktur nutzt und keine neuen
Aulenflachen versiegelt (Flachenschonung). Die Nachverdichtung vermeidet somit eine wei-
tere Flachenversiegelung wertvollerer Biotopstrukturen im Auf3enbereich und eine weitere Zer-
siedelung der Landschaft.

Durch den Neubau des Mehrfamilienhauses inkl. Lager, sowie der neuen Stellplatze kommt
es zu einer Neuversiegelung im Bereich 6kologisch geringwertiger Biotopstrukturen, die be-
reits zum jetzigen Zeitpunkt stark anthropogen tberformt und in weiten Teilen bereits befestigt
sind. Der Entfall von zwei Obstbdumen wird durch die Anpflanzung von je einem heimischen
Laubbaum pro 9 hergestellten Stellplatzen kompensiert. Es kommt somit zu der Anpflanzung
von 4 heimischen Hochstammobstbaumen.

Die Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt sowie das ortliche Lokalklima werden durch
entsprechende Festsetzungen (wasserdurchlédssige Stellplatzflachen, Festsetzungen zum
Umgang mit Niederschlagswasser) minimiert.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Der bestehenden sowie zukilnftig geplanten Nutzung entsprechend wird fir das Plangebiet
ein Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Die zuldssigen Nutzungen orientieren sich an
dem Nutzungskatalog des § 4 BauNVO. Die Errichtung der geplanten Lagerflachen im Erdge-
schoss ist als sonstiger nicht stdrender Gewerbebetrieb im Allgemeinen Wohngebiet zulassig.
Vorgesehen sind hier durch die Wohnungsbaugenossenschaft Horlofftal eG genutzte
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Lagerflachen fur Materialien, die zur Instandhaltung und Renovierung des genossenschattli-
chen Wohnungsbestandes bendtigt werden.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig. Diese Nutzungen entsprechen von ih-
rer Auspragung her nicht dem stadtebaulichen Charakter des durch Wohnen geprégten Plan-
gebietes sowie der Wohn- und Mischbebauung seiner ndheren Umgebung. Die festgesetzte
Nutzung eines Allgemeinen Wohngebietes fugt sich in die Nutzungsstruktur der ndheren Um-
gebung des Plangebietes ein.

9.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.
Durch das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung soll eine dem Gebietscharakter entspre-
chende und umgebungsvertragliche stadtebauliche Dichte in dem innerértlichen Plangebiet
ermaoglicht werden.

In dem Allgemeinen Wohngebiet erfolgt die Definition des Mal3es der baulichen Nutzung durch
die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der maximal zulassigen Anzahl der Vollge-
schosse.

Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich an dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
und entspricht dem Orientierungswert der Baunutzungsverordnung fir Allgemeine Wohnge-
biete. Hierdurch wird eine umgebungsvertragliche stadtebauliche Dichte erzielt sowie ein spar-
samer Umgang mit Grund und Boden vorangetrieben. Im Sinne der Innentwicklung kdnnen
damit zusétzliche Flacheninanspruchnahmen im AufRenbereich reduziert und Wohnraum
durch Nachverdichtung im Innenbereich geschaffen werden. Die zulassige Grundflachenzahl
darf durch Nebenanlagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten um bis zu 0,95 Uberschritten
werden, um die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen und sonstigen erforderlichen Neben-
anlagen auf dem Grundsttick zu ermdglichen.

Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse entspricht der geplanten Bebauung gemaf Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan und wird mit maximal drei Vollgeschossen bestimmt. Hierdurch
wird eine ausreichende bauliche Ausnutzung des Grundstiickes im Sinne der Wohnraum-
schaffung in Kombination mit den bendétigten Lagerflachen ermdglicht sowie eine umgebungs-
vertragliche Hohenentwicklung sichergestellt.

Art Flache Anteil GRz GRz Il Erreichbare Grundflache | Zahl der
Vollgeschosse

| WA ‘ 2.265 m?2 | 91,5% | 0,4 ‘ 0,95 l 906 m2 | 1} ‘
Offentliche
StraRenverkehrsflache 210 m2 85%

| Summe ‘ 2.475 m2 100 % 0,4 ‘ 0,95 l 906 m2 1} l

Tabelle 1: Flachenbilanz

9.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Uberbaubare Grundstiicksflache B1

Fur die Uberbaubare Grundstiicksflaiche B1 wird entsprechend der im Bestand vorhandenen
Bebauung eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. In der ab-
weichenden Bauweise darf innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflache B1
ein Grenzabstand von 3 m zu der nordlichen sowie der sidlichen Grundstiicksgrenzen
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unterschritten werden. Diese Regelung entspricht den unterschrittenen Abstandsflachen von
3 m zu den benannten Grundstiicksgrenzen im Bestand.

Uberbaubare Grundstiicksflache B2

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise sind die Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand als Einzelh&user, Doppelhduser oder Hausgruppen zu errichten. Die of-
fene Bauweise entspricht der vorliegenden Planung des neuen Wohngebaudes gemall dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

9.4 Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze

Die Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze sind gemaf Planeintrag festgesetzt. Innerhalb
der festgesetzten Flache fur Stellplatze sind Nebenanlagen und Stellplatze mit inren Zufahrten
zuléssig.

Entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze ist die Errichtung von mehr als 3 Stellplatzen ent-
lang der Grundstuicksgrenze zuléassig. Eine Zustimmung des betroffenen Nachbareigentimers
liegt dem Vorhabentrager vor.

9.5 Verkehrsflachen

Der Dammweg wird entsprechend seiner bestehenden und zukiinftig vorgesehenen Nutzung
als offentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

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

Die getroffenen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, wasserdurchlas-
sigen Stellplatzflachen und zum Umgang mit Niederschlagswasser dienen dazu die Eingriffe
in den Boden- und Wasserhaushalt sowie das oOrtliche Lokalklima zu minimieren.

Die Begriindung der artenschutzrechtlichen Ausgleichsmal3nahmen ist dem Kapitel G15 zu
entnehmen.
10 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Einzelkulturdenkmaéler oder sonstigen Denkmaler. Es befin-
det sich jedoch unmittelbar angrenzend an die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage der histori-
schen Altstadt.
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rung des Plangebietes (blau)
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11 Ver- und Entsorgung

11.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage von Hungen und ist daher im Bestand
bereits grundséatzlich erschlossen. Die Trinkwasserversorgung erfolgt von der Bitzenstral3e,
Flurstiick 150/15, tber den Wasseranschluss DN70.

Léschwasser = Erganzung im weiteren Verfahrensablauf

5 Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen: Kulturdenkmaler in Hessen. Abgerufen am 18.07.2025 von https://denkxweb.denkmal-
pflege-hessen.de/objekte/
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11.2 Abwasserbeseitigung

Die Entwésserung erfolgt Gber den Anschluss an den durch das Grundstiick verlaufenden
Ortskanal der Gro3e ND 350. Weiterhin steht ein dffentlicher Mischwasserkanal der Grof3e DN
1.100 im Dammweg zur Verfligung.

Fur die Entwasserung des Grundstiicks ist aufgrund der befestigten Flachen ein Uberflutungs-
nahweis zu fihren. Gemal dem dargestellten Konzept muss fir die Rickhaltung des Regen-
wassers bei Starkregenereignissen eine Retentionszisterne eingebaut werden. Der Abwasser-
anschluss soll, wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt an den Ortskanal im
Dammweg erfolgen.

12 Wasserwirtschaftliche Belange

12.1 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 ibernommen.

12.2 Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Die Lage des Plangebietes innerhalb der Risikogebiete HQ 10, HQ 100 und HQ extrem der
Horloff wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

12.3 Grundwasserflurabstande

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

Die nachstgelegene Grundwassermessstelle ,Inheiden® (Messstellen-ID: 8420) befindet sich
in einer Entfernung von ca. 1,7 km sudlich des Plangebietes. Bei einer Gelandeoberkante von
138,84 m . 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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Abb. 18: Grundwasserflurabstiande an der Messstelle ,,Inheiden®, ID: 8420)

Das Plangebiet befindet sich in einer Héhenlage von ca. 138 m U NN und damit in etwa gleich
Hohenlage wie die nachstgelegene Messstelle. Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden
(0 bis 3 m) sind gemal § 9 Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan als vernassungsgefahrdete
Gebiete zu kennzeichnen. Das Plangebiet ist vorliegend aufgrund der minimalen Grundwas-
serflurabstande von > 3 m nicht als vernassungsgefahrdet einzustufen.

13 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

13.1 Gestaltung von Stellplatzen

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Dammweg 13“ soll die Errich-
tung eines Mehrfamilienhauses mit 8 Wohneinheiten ermdéglicht und damit zusatzlicher inner-
stadtischer Wohnraum geschaffen werden. Das Grundstuck ist durch ein bestehendes Wohn-
gebaude mit 12 Wohneinheiten sowie 18 Stellplatzen vorgepragt; zur Sicherstellung der Er-
schlieBung sind 19 weitere Stellplatze erforderlich, wovon 3 Stellplatze in der geplanten Halle
vorgesehen sind.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Hungen sieht fiir je finf Stellplatze die Pflanzung eines heimi-
schen Laubbaums vor. Aufgrund der beengten Verhéltnisse im Plangebiet ist diese Vorgabe
nicht umsetzbar. Daher wird abweichend von der Satzung geregelt, dass fur je neun Stellplatze
ein standortgeeigneter heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm
in eine unversiegelte Pflanzflache von mindestens 4 m2 zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten ist.

Die Abweichung ist stadtebaulich vertretbar, da die Sicherung zusatzlichen Wohnraums im
innerstadtischen Bereich im Vordergrund steht und eine funktionsgerechte Ausnutzung des
Grundsticks erfordert. Zugleich wird trotz der reduzierten Pflanzzahl eine angemessene
Durchgrinung erreicht, die das Ortsbild aufwertet, das Mikroklima verbessert und die 6kologi-
sche Qualitat des Quartiers unterstitzt. Die Regelung tragt damit der bestehenden baulichen
Vorpragung und der teilversiegelten Flachensituation Rechnung und wabhrt die stadtebauliche
Funktionsfahigkeit.

14 Umweltbelange

Eine Umweltprifung ist im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB grundsatzlich nicht
erforderlich. Unabhéngig von der Entbehrlichkeit der Umweltprifung sind die Belange des
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Umweltschutzes gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB dennoch abzuarbeiten, um zu prifen, ob
durch die Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Abb. 19: Luftbild mit Lage des Planbereiches

Boden

Die Bdden sind im Planbereich als stadtebauliche Weil3flachen, ohne weitere Angaben zum
Boden dargestellt. Es handelt sich um eine Bodenform im Bereich von Siedlung, Industrie und
Verkehr. Natirliche Bodenformationen sind aufgrund der innerstadtischen Lage und der be-
reits starken anthropogenen Uberformung der Flache nicht mehr gegeben.

Grundsatzlich sind die Béden der Bodenhauptgruppe ,Bdden aus fluviatilen Sedimenten® zu-
zuordnen.
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Stadt Hungen

Abb. 20: Bodenfunktionale Gesamtbewertung (Bodenviewer HLNUG, Abfrage 2025)

Wasser

Es finden sich weder Still- noch FlieRgewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Das ge-
samte Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone IlIA des festgesetzten Trinkwasserschutzge-
bietes ,WSG Wasserwerk Inheiden® (WSG-ID: 531-040). In 30-50 m Entfernung verlauft, durch
den asphaltierten Dammweg, sowie bestehender Kleingarten getrennt, die Horloff mit ihren
gehdlzbewachsenen Ufern. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes der Horloff (siehe Abb. 21). Allerdings liegt das Plangebiet inner-
halb der Risikogebiete HQ 10, HQ 100 und HQ extrem der Horloff (siehe auch Nachrichtliche

Ubernahmen, Punkt 2).
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Abb. 21: Uberschwemmungsgebiet HQ 100 (HWRMviewer, HLNUG, Abfrage 2025)

Klima
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Klimatisch kommt dem Plangebiet bzw. dem Eingriffsbereich lediglich eine sehr untergeord-
nete Rolle in Bezug auf die Klimafunktion zu. Wahrend die Rasenflachen und die zwei Obst-
baume eine geringe Rolle bei der Temperaturregulierung, Verbesserung der Luftqualitat wie
auch in Bezug auf das Regenwassermanagement spielen, wirken sich die bereits vorhande-
nen befestigten Flachen eher negativ auf das Kleinklima aus (Aufheizung und Wéarmeinseln,
Verminderte, keine Versickerung, Reflexion und Luftqualitat).

Fauna & Flora
Das Plangebiet wurde einer Begehung im August wie auch im Oktober 2025 unterzogen. Die
Abbildung 22 zeigt den 6kologischen Bestand innerhalb des Geltungsbereiches.

1384

s
T

Abb. 22: Okologischer Bestand

Die Halfte der Flache des Geltungsbereiches wird von einer Rasenflache gepragt. Die Arten-
zusammensetzung ist als artenarm zu bezeichnen und setzt sich ausschlief3lich aus weit ver-
breiteten, haufigen Arten der europaischen Einheitsrasen zusammen. Die Flache wird im Zuge
der Grundstuckspflege regelméf3ig gemaht.

In einem ca. 4 x 25 m breiten Streifen ist parallel vor den vorhandenen Parkplatzflachen ein
Bluhstreifen angelegt und als solcher ausgewiesen worden. Die Anlage des Blihstreifens
erfolgte Uber die Wohnbaugenossenschaft Horlofftal eG in freiwilliger Leistung.
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Abb. 23: Ausgewiesener Blihstreifen

Der urspringlich als Bluhstreifen/ Wildblumenansaat angelegte Bestand, wird zum jetzigen

Zeitpunkt in weiten Teilen von Disteln (Cirsium

vulgare) dominiert. Lediglich Richtung beste-

hendem Wohnhaus treten auch weitere Ursprungsarten der Wildblumenmischung hinzu, wie:

Wegwarte
Herbstlbwenzhan
Ferkelkraut
Kriechender Hahnenful
Wilde Mohre
Spitzwegerich
Schafgarbe
Einjahriges Berufkraut
Mave

Luzerne

Salbei

Vogel Wicke

Cichorium intybus
Leontodon autumnalis
Hypochaeris radicata
Ranunculus repens
Daucus carota
Plantago lanceolata
Achillea millefolium
Erigeron annuus
Malva spec.
Medicago sativa
Salvia spec.

Vicia cracca
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Abb. 24: Blihstreifen

Der Bluhstreifen wird einmal jahrlich zum ausgehenden Winter gemulcht und ist ca. 3 Jahre
alt.

Abb. 25: Bliihstreifen

Im ndrdlichen Bereich der Rasenflache befinden sich zwei Obstbaume mittleren Alters. Es
handelt sich hier um einen Zwetschgen-, wie auch einen Apfelbaum. Beide Baume sind in ihrer
Vitalitat bereits stark beeintrachtigt. Wahrend der Apfelbaum durch verstarkten Pilzbefall be-
eintrachtigt ist, weist die Zwetschge bereits einige Spechtspuren, wie auch eine kleinere Hoh-
lenstruktur auf. Im Zuge der Kartierung wurde sowohl im August wie auch im Oktober 2025
kein Tierbesatz in der Hohle nachgewiesen.
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Abb. 26: Apfelbaum mit Pilzbefall und Zwetschke mit Héhlenbesatz

Die restliche Flache des Geltungsbereiches wird von unterschiedlich befestigten Flachen ge-
pragt. Hier handelt es sich zum einen um das bereits bestehende Mehrfamilienhaus, die ge-
pflasterten Neben-/ Parkplatzflachen wie auch die asphaltierte Strale Dammweg.

Bestandsbewertung

Die im Eingriffsbereich vorhandenen Biotopstrukturen wie die Rasenflachen und die befestig-
ten Gebéaude, Stellplatz -, Stral3en- und Nebenflachen weisen eine geringe bis sehr geringe
Okologische Wertigkeit auf. Genannte Flachen machen mehr als 95 % der Flache des Gel-
tungsbereiches aus. Der Blihstreifen ist zwar aus 6kologischer Sicht etwas wertiger zu be-
zeichnen, doch hat sich dieser im Zuge der Nutzung der letzten Jahre zu einer Disteldomi-
nanzflur entwickelt. Die Wertigkeit der zwei Obstbdume ist héher einzustufen, nicht zuletzt
aufgrund ihrer bereits vorhandenen Hohlenstrukturen. Allerdings sei an dieser Stelle anzumer-
ken, dass aufgrund des schlechten Vitalititszustandes der Baume auch mit einer jahrlichen
Abgangigkeit zu rechnen ist.
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Eingriffsbeschreibung/-bewertung

Bei der Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung im besiedelten Bereich. Dies ist aus
Okologischer Sicht sehr zu begrif3en, da auf diese Weise neuer Flachenverbrauch in der offe-
nen Landschaft vermieden wird. Im vorliegenden Planungsfall kommt es durch die Nachver-
dichtung fast ausschlief3lich zu einem Verlust von 6kologisch geringwertigen Flachen (Rasen-
flachen und bereits befestigte Flachen). Der Verlust von zwei Obstbdumen mit schlechter Vi-
talitat kann durch die Anpflanzung von 4 Baumen kompensiert werden.

Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt weder in einem Naturschutz- noch in einem Landschaftsschutzgebiet.
Natura 2000-Gebiet liegen ebenfalls nicht in einem Radius von <800 m.

Durch die Planung kommt es nicht zuletzt aufgrund der Entfernung, der trennenden Ortsla-
genbereiche (Wohn- sowie Gewerbebereiche), wie auch durch die Art der Nutzung nicht zu
einer Beeintrachtigung der Erhaltungsziele der entsprechenden Schutzgebiete.

VSG
,Vogelsberg®

,Langder Wald
= und Silbachtal”

VSG
~Wetterau“

NSG FFH

~Eisenkaute ) ,Horloffaue zwischen Hungen und
von Inheiden Grund-Schwalheim®

Abb. 27: Lage des Planbereiches (roter Kreis) zu vorhandenen Schutzgebieten

Geschutzte Biotope gem. § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 HeNatG sind ebenfalls nicht von der
Planung betroffen.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone IIIA des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebietes ,WSG Wasserwerk Inheiden® (WSG-ID: 531-040).
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15 Artenschutz

Die Angaben zum Artenschutz basieren auf einer Potenzialabschéatzung auf Basis der vorhan-
denen Biotopstrukturen und einer Bestandserhebung im August/ Oktober 2025.

Maf3nahme

Wirkfaktor

Moégliche Auswirkungen

baubedingt

Bauphase von

e Gebaude
e Nebenflachen

e Bodenverdichtung, Bodenabtrag
und Veranderung des natirli-
chen Bodenaufbaus und Be-
wuchs

. Lebensraumverlust und —de-
generation

e  Verlust von Ruhe- und Fort-
pflanzungsstétten

e  Totung und Verletzung von In-
dividuen

e Baustellenbetrieb

e Larmemissionen durch den Bau-
betrieb

¢ Personenbewegung
o Stoffliche Emissionen (z.B.
Staub) durch den Baubetrieb

e  Stdrung der Tierwelt

anlagenbedingt

e Mehrfamilienhaus mit Lagerbe-

e Bodenverdichtung, Bodenabtrag

. Lebensraumverlust und —de-

reich und Veradnderung des naturli- generation
. chen Bodenaufbaus und Be-
o Verkehrsflachen wuchs e  Verlust von Ruhe- und Fort-
pflanzungsstatten
e Neuversiegelung e Veranderung der Habitateig-
nung

betriebsbedingt

o Mehrfamilienhaus mit Lagerbe- | e Larmemissionen durch Verkehr .

reich

Veranderung der Habitateig-

nun
e Fahrzeugbewegung/ Personen- g

o Verkehrsflachen bewegung

Tab. 1: Ubersicht der Wirkfaktoren und Wirkzonen des Vorhabens

Fledermause
Die innerhalb des Eingriffsbereichs liegenden Obstbdume weisen Hohlen- und Spalten auf,
die als potenzielle Fortpflanzungs-/ Ruhestétten genutzt werden kénnen.

Die Gruppe der Fledermause stellt daher eine potenziell betroffen Artengruppe dar.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnte allerdings kein Besatz in der Baumhdhle nachge-
wiesen werden.

Flederm&use reagieren durch die nachtaktive Lebensweise zwar meist unempfindlich gegen-
Uber Stoérungen, jedoch reagieren sie oft sensibel auf den Verlust von wichtigen Jagdrevieren.
Im vorliegenden Fall kann jedoch aufgrund der im Verhaltnis zum Gesamtjagdgebiet geringen
Grof3e und der untergeordneten Wertigkeit eine Erheblichkeit ausgeschlossen werden.

Aufgrund eines konservativen Ansatzes werden die folgenden Malinahmen zum Fledermaus-
schutz festgesetzt:
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¢ Rodung der zwei Obstbaume ausschlieRlich innerhalb der gesetzlich geregelten Zeit
(1.10-28./29.2). Unmittelbar vor der Rodung sind die Gehdlze erneut auf Besatz hin zu
kontrollieren. Sollte kein Nachweis erbracht werden, sind die Baume unmittelbar im
Anschluss zu fallen. Sollte wiedererwartend ein Fledermausnachweis erbracht werden,
ist das weitere Vorgehen umgehend mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustim-
men.

¢ Anbringung von 2 Fledermauskéasten an geeigneter Stelle als Ersatz flir die entfallende
Baumhdohlenstruktur

e Fir die AuBenbeleuchtung sind ausschlief3lich Leuchten (geschlossene Gehause) mit
starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung zuldssig, dabei sind aus-
schlie3lich Leuchtmittel mit einem Lichtfarbspektrum bis max. 3000 Kelvin (warmes
Weil3licht) oder gelbes Licht (ca. 1800 Kelvin) zuléassig

Durch die Ergreifung der genannten VermeidungsmaBnahmen kann der Eintritt eines Ver-
botstatbestandes gem. § 44 (1) BNatSchG ausgeschlossen werden.

Vogel

Die innerhalb des Eingriffsbereichs liegenden Geholze weisen potenziell geeignete Stamm-
hoéhlen auf. Eine grundsatzliche Nutzung der vorhandenen Gehdlze als Fortpflanzungs-/ Ru-
hestatten ist nicht auszuschliel3en.

Die Gruppe der Voqgel stellt daher eine potenziell betroffene Artengruppe dar.

Daher sind geeignete Vermeidungsmal3nahmen zu ergreifen:

¢ Rodung der zwei Obstbaume ausschlieRlich innerhalb der gesetzlich geregelten Zeit
(01.10.-28./29.02.) und somit aulRerhalb der Brutzeit

e Anbringung von 2 Vogelkasten (Hohlenk&sten) an geeigneter Stelle als Ersatz fur die
entfallende Baumhdghlenstruktur

e Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Geb&audefronten sollte fiir alle grol3-
flachig spiegelnden Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzen-
ter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) re-
duziert werden. Zur Verringerung der Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit Au-
Renreflexionsgrad von maximal 15 % verwendet werden

Durch die Ergreifung der genannten VermeidungsmafRnahmen kann der Eintritt eines Ver-
botstatbestandes gem. § 44 (1) BNatSchG ausgeschlossen werden.

Falter

Im Bereich der Rasen- wie auch Bluhflache konnte kein GroRRer Wiesenknopf (Sanguisorba
officinalis), noch anderweitige Raupenfutter- und/oder Eiablagepflanzen artenschutzrechtlich
relevanter Falterarten nachgewiesen werden.

Die Gruppe der Falter stellt keine potenziell betroffene Artengruppe dar.

Reptilien

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Reptilienarten ist aufgrund der vorhandenen
Habitatstrukturen und den artspezifischen 6kologischen Anspriichen der artenschutzrechtlich
relevanten Reptilienarten, nicht anzunehmen.
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Die Gruppe der Reptilien stellt keine potenziell betroffen Artengruppe dar.

Amphibien

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Amphibienarten ist aufgrund der vorhandenen
Habitatstrukturen und den artspezifischen 6kologischen Anspriichen der artenschutzrechtlich
relevanten Amphibienarten, nicht anzunehmen.

Die Gruppe der Amphibien stellt keine potenziell betroffene Artengruppe dar.

Sonstige Artenschutzrechtlich besonders zu prifende Artengruppen

In Hessen kommen weitere artenschutzrechtlich besonders zu prifende Artengruppen vor
(Weichtiere, Fische, Krebse, Heuschrecken, Kéafer, Libellen usw.) vor. Aufgrund der geografi-
schen Lage, der vorhandenen Habitatstrukturen und den artspezifischen Anspriichen ist im
Plangebiet das Vorkommen dieser Artengruppen nicht anzunehmen.

Sonstige artenschutzrechtlich besonders zu prifende Artengruppen werden nicht betroffen.
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