[

Stadt Budingen
Bebauungsplan Nr. 9 ,Seeme”
5. Anderung

BEGRUNDUNG

Biiro Dr. THOMAS

-ty

b

Bearbeitung

Biro Dr. Klaus Thomas
Ritterstralle 8 — 61118 Bad Vilbel

Tel: 06101/ 582106 — Fax 06101/ 582108
info @buerothomas.com — www.buerothomas.com

Bearbeitungsstand: August 2019



Biidingen Kernstadt — Bebauungsplan Nr. 9 ,Seeme* — 5. Anderung Biiro Dr. THOMAS
Inhaltsverzeichnis
1 Ziel und Zweck der Planung..........cconnnmmnnnsssssssssssssssssens 3
2 Planungsrechtliche Ausgangssituation............cocovnn s ————— 4
2.1 FIAChENNUIZUNGSPIAN .....ooeiiie bbb 4
2.2 Bebauungsplan Nr. 9 ,Seeme®, 4. Anderung 2014
2.3 Bauleitplanung im UmFEld ..o
2.4 Sonstige RAhMENDEAINGUNGEN ...
3 Verfahren......cccccc s —————————————— 6
4 BeStand ... ——— 6
41
4.2
- 1 TP TR 7
BANNIATM ... s 7
GEWETDEIAMM ..o 7
4.4 UbersChWemMMUNGSGEDIEL..............oorrrvvvveeeeeeereeesoeeeeeeeee e ssses s 8
4.5 Ver-Und ENESOMGUNG ......cuiviiiieiieeiieei ettt 9
4.6 Altlasten und BOGENTUNGE .......c..cuiieiiiiiieieitee e 9
A 111004111 TSP TTR 10
4.8 ANAEIUNGSDEIGICN .........cooooeeeeeeeoeee e ssse s 10
5 Umwelthericht.......oi s ——— 10
B Planung ... ——————— 12
8.1 AlIGEMEINES ZIEL.......vieireeitieieeeei ettt 12
6.2 Artder DauliChen NUIZUNG........ccviieiiiic e s 12
LR TR o o] 31T 12
6.4 Maf der baulichen NUIZUNG .....c.cvvviiiieiciie bbb 13
8.5 BAUWEBISE ...ttt AR bbbttt 13
8.6 SCNAISCRULZ ...ttt 13
8.7 GIUNOTANUNG ....cvettetee et bbbt 14
6.8 Bauordnungsrechtliche FESISEZUNGEN ..ot 14
7 Wasserwirtschaftliche Belange / Ver- und Entsorgung..........couvnnnnmnsnsssnsesssssnenes 14
7.1 HellQUENIENSCRULZDEZITK.........ceeeeceeeicese ettt 14
7.2 Ver-und ENSOIGUNG ....c.cuiieiiicieicicre e 14
Wasserversorgung / LOSChWASSET .........ccwiueieniiniinieniieieisesees e 14
ADWASSEr / REGENWASSET.......cvuierieiiciieeieiei s s 15
O 11T |1 o PP 15

Weitere Teile der Planung und Anlagen

e Zeichnung mit textlichen Festsetzungen

Begriindung — Stand: August 2019 Seite 2



Biidingen Kernstadt — Bebauungsplan Nr. 9 ,Seeme* — 5. Anderung Biiro Dr. THOMAS

1 Ziel und Zweck der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biidingen hat am 25.01.2019 die Aufstellung der 5. Ande-
rung in einem Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,Seeme" beschlossen.

Die Debus & Gerhard GbR plant hier die Errichtung von 2 Wohnh&usern mit ,Servicewohnungen®. Darun-
ter sind besonders fir altere Birger geeignete Wohnungen, mit der Méglichkeit entsprechende Service-
leistungen zu nutzten, zu verstehen. Hierfir ist eine enge Kooperation mit den vom Roten Kreuz betrie-
benen Wohnanlagen im Westen vorgesehen. Die geplanten Gebaude entsprechen im Ubrigen bis in De-
tails den fertiggestellten Gebauden im Westen, Henry-Dunant-Strafle 14 — 18.

Um dies zu ermglichen, soll der bisher in der 4. Anderung des Bebauungsplans von 2014 als ,Flache fiir
groRflachigen Einzelhandel* festgesetzte Anderungsbereich als ,WA — Allgemeines Wohngebiet* festge-
setzt werden.

Eine grundsétzliche Anderung der iibrigen Festsetzungen des Bebauungsplans sowohl in Bezug auf die
Planzeichnung als auch die textlichen Festsetzungen sowie des Hinweisapparats ist letztlich nicht vorge-
sehen. Einzelne Modifikationen leiten sich aus der Anderung des Gebietstyps und dem in diesem Rah-
men vorgesehenen Nutzungskonzept ab. Hervorzuheben ist die deutliche Verringerung der Grundfla-
chenzahl / GRZ von 0,8 auf 0,4. Dariiber hinaus gibt es einige Korrekturen an der Bauleitplanung von
2014. So werden z.B. die einzuhaltenden Abstande der Baugrenzen von den Grundstlicksgrenzen auf
,stadtebauliche MaRe*, d.h. auf volle Meter, gerundet.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ist im Hinblick auf die Planzeichnung, die textlichen Festset-
zungen und den Hinweisapparat eigenstandig und vollstandig. Sie ersetzt fiir den Anderungsbereich die
friheren Planversionen.

1 Stéadtebaulicher Vertrag zwischen den Grundstiickseigentiimern und der Stadt Bidingen
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Planungsrechtliche Ausgangssituation

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Biidingen ist der Anderungsbereich, wie im Ubrigen auch
die westlich und 6stlich anschlieBenden Flachen, als ,gewerbliche Bauflache® — ,G* i.S. von § 1 Abs. 1
Nr. 3 BauNVO dargestellt. Die Plananderung entwickelt sich somit nicht aus der vorbereitenden Bauleit-
planung. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren geandert.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan

Bebauungsplan Nr. 9 ,,Seeme*, 4. Anderung 2014

Beim Plangebiet handelt es sich um einen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,Seeme*, der 1990 in
Kraft getreten ist. Die fiir die aktuelle Plandnderung maBgebliche 4. Anderung dieses Bebauungsplans
aus dem Jahr 2014, die wiederum nur einen Teil des urspriinglichen Plans betraf, sieht fiir den aktuellen
Anderungsbereich ,Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel“ - SO i.S. von § 11 BauNVO vor.
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Ausschnitt aus der 4. Anderung des B-Plans Nr. 9 von 2014

Das Gebiet westlich des aktuellen Anderungsbereichs ist als ,Mischgebiet* — Ml i.S. von § 6 BauNVO
festgesetzt. Eine Anderung fiir die dort inzwischen realisierte Wohnbebauung wurde nicht vorgenommen.
Die in der 4. Anderung von 2014 als ,Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung® festgesetzte Er-
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schlieBungsstrale ist bereits gebaut und — dem ,Einschrieb” auf dem Plan als ,private ErschlieBungs-
stralle” entsprechend — nicht ausparzelliert.

Planungsrechtlich als &ffentliche Verkehrsflache gesichert ist die Verbindung zwischen ,Henry-Dunant-
StraRe* und der StraRe ,Uber der Seeme*, westlich vom aktuellen Anderungsbereich.

Bauleitplanung im Umfeld

Bei den rechtskréftigen Bebauungsplanen im Umfeld handelt es sich zum einen um den Bebauungsplan
Nr. 6 ,BahnhofstralRe®, der die Flachen der Blidinger Innenstadt zwischen Bahnhof und Altstadt abdeck.

In der (ebenfalls 4.) Anderung der Bebauungspléne Bahnhofstrale / Seeme, die seit 2010 rechtskraftig
ist und den westlichen Teilbereich zwischen Bahn und westlichem Ende der Bahnhofstrale betrifft, sind —
wie in allen Vorgéngerversionen — ausschlieBlich ,Kerngebiete” — MK i.S. von § 7 BauNVO festgesetzt.

Ausschnitt aus der 4. Anderung Nr. 6 ,BahnhofstraRe” und Nr. 9 ,Seeme*“ von 2010

Das Gebiet siidlich des aktuellen Anderungsbereichs ist als nicht weiter geanderter Teil des urspriingli-
chen Plans beiderseits der StraBe ,Uber der Seeme* als ,Mischgebiet* — M1 i.S. von § 6 BauNVO festge-
setzt.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 9 ,Seeme*von 1990
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4.1

4.2

Sonstige Rahmenbedingungen

Rahmenbedingungen, die fiir den Anderungsbereich von Relevanz sind, sind das nachrichtlich Giber-
nommene Uberschwemmungsgebiet und das angrenzende Bahngelande. Die Auswirkungen werden an
den entsprechenden Stellen dieser Begriindung beschrieben und sind zudem durch die aufierhalb der
Bauleitplanung geltende Vorgaben und Richtlinien geregelt.

Verfahren

Planungsrechtlich erfolgt die Vorbereitung der geplanten Bebauung in Form einer Bebauungsplanénde-
rung. Da die Anderungsplanung mit der Anderung des Gebietstyps gem. BauNVO die Grundziige der
rechtskréftigen Planung beriihrt, wird ein zweistufiges Bebauungsplanverfahren mit Umweltbericht erfor-
derlich.

Bestand

Nachbarschaft

Das Plangebiet ist Teil der ,Konversionsflachen® stidlich der Bahn, die friiher dieser Lage entsprechende
und mit dem Glterverkehr zusammenhéngende Nutzungen aufwiesen (z.B. Holzlagerplatz), fir die es
heute keinen Bedarf mehr gibt.

Die aktuelle Planénderung betrifft eine bisher nicht bebaute Flache stdlich der Bahn und westlich des
,Penny“-Marktes ,Uber der Seeme*. Das Plangebiet = die unbebaute Flache, erstreckt sich etwa bis in
Hohe des Biidinger Bahnhofs. Weiter im Westen wurden kiirzlich 2 Mehrfamilienhduser errichtet. Damit
endet die Bebauung stdlich der Bahn im Biidinger Westen.

Nach Siiden folgt die Bebauung beiderseits der StraRe ,Uber der Seeme".

AuBere ErschlieBung / Verkehr

Das Plangebiet ist fiir den Kfz-Verkehr iiber die Henry-Dunant-StraRe (friiher: ,Uber der Seeme®) er-
schlossen. Die Henry-Dunant-StraBe geht von der Strae ,Uber der Seeme” ab, die wiederum an die
Berliner StraRe angebunden ist. Der Knotenausbau ist mit der 4. Anderung der Bebauungsplans Nr. 9
planungsrechtlich gesichert worden.

Der entlang der westlichen Grundstlicksgrenze nach Siden abgehende StraBenabschnitt ist in der 4.
Plananderung als Stralenverkehrsflache festgesetzt. Eine Nutzung fiir den Durchgangsverkehr soll je-
doch unterbunden werden, um die Verkehrsbelastung fiir den weiter siidlich befindlichen Kindergarten
nicht zu erhéhen. Der Bereich befindet sich nicht im Geltungsbereich der 5. Planénderung.

Unmittelbar ndrdlich des Plangebiets verlduft auf der anderen Seite der Henry-Dunant-Strale die Bahn-
linie Gelnhausen — GieRen (Lahn-Kinzig-Bahn). Es handelt sich um eine eingleisige, nicht elektrifizierte
Strecke, die derzeit von der Hessischen Landesbahn als Linie RB46 etwa im Stundentakt von ca. 5:00
Uhr morgens bis ca. 18:00 Uhr abends bedient wird.

Begriindung — Stand: August 2019 Seite 6
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4.3

Larm

Bahnlarm

Aufgrund des geringen Abstandes zur Bahnlinie Gelnhausen - GieRen (Lahn-Kinzig-Bahn) wurde im Zu-
sammenhang mit den Planungen fiir die Wohnbebauung im Westen (Henry-Dunant-Strale 14-18) 2017
ein Larmgutachten zu den Auswirkungen des Bahnlérms erstellt.2

Die Rahmenbedingungen sowohl in Bezug auf den Bahnlérm als auch die geplante Bebauung bzw. de-
ren Nutzung sind identisch. Ein neues Gutachten ist daher nicht erforderlich. Die 2017 zu Grunde geleg-
ten Berechnungen sowie die daraus abzuleitenden Schlussfolgerungen sind auf die aktuelle Planung
Ubertragbar.

Fazit des Gutachtens: ,Die Berechnungen ergeben, dass Fenster mit einem bewerteten Schallddmm-
MaR von Rw,P = 32 dB ausreichend sind, d.h. es sind keine Schallschutzfenster erforderlich. Gegebe-
nenfalls héhere Schallddmmungen der Fenster kdnnen sich durch die Auswahl der Liftungseinrichtun-
gen ergeben.

Gewerbeldrm

Mit Fortgang der Planung wurden zwischenzeitlich die Stérungen durch das gewerbliche Umfeld und ver-
tiefend durch den an die geplante Bebauung angrenzenden Markt (Liefervorgange, Liftungsanlagen
usw.) und die planungsrechtlich erforderliche Reaktion hierauf geklart.# Dies betraf

* die Parkplétze von Penny- und REWE-Markt

* Lieferverkehr Penny-Markt,

* die Be- und Entladung von Lkw, Penny-Markt

* Lkw-Gerausche, Penny-Markt

» Technische Anlagen, Penny-Markt

+ BAW Biidingen, ,Uber der Seeme 18*

* Kurzzeitige Gerduschspitzen

Zusammenfassend I4sst sich festhalten, dass es im Umfeld des Anderungsbereichs keine genehmi-
gungsbediirftigen Anlagen gem. BImSchG gibt.5> Daraus ergibt sich letztlich, dass in Bezug auf potentielle
Stérungen, die Fassaden von Wohngeb&uden, die nach Norden (zur Bahn und zur gering belasteten
Strafle Henry-Dunant-Strale) und nach Osten (zum Penny-Markt hin) orientiert sind, eine gewisse Auf-
merksamkeit erfordern, aber keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte festzustellen ist. ,\Wie die
Aufstellung zeigt, werden die fiir den Tag-und Nachtzeitraum geltenden Immissionsrichtwerte
durch die gewerblichen Anlagen vor den geplanten Wohngebéuden eingehalten.

Die daraus abgeleitete planungsrechtliche Reaktion in Form einer textlichen Festsetzung ist im Kapitel
,Planung” dargestellt.

2 BIWA 2017
3 BIWA2017,8.7
4 BIWA 2019

5 BIWA2019,S.4
6 BIWA 2019, S. 8, ebenso die dortige Tabelle, auf die sich diese gutachterliche Feststellung bezieht.
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4.4

Uberschwemmungsgebiet

Teile des Anderungsbereichs liegen im amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet des Gewassers
Seemenbach. Nach den Regelungen des § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten u.a. die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen und die Errichtung
oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34, 35 BauGB untersagt.

o 48]

Ausschnitt aus der Arbeitskarte” zum Uberschwemmungsgebiet (hier violett umrandet). Blau umrandet zeigt die Kar-
te die Flache, die faktisch beim 100-jahrlichen Hochwasser iiberschwemmt werden wiirde

Da der Anderungsbereich bereits lange vor der amtlichen Feststellung des Uberschwemmungsgebiets
als Baugebiet festgesetzt war und dartiber hinaus durch die Plan&nderung die Grundflachenzahl redu-
ziert wird, handelt es sich bei der Planung nicht um die Ausweisung eines neuen Baugebietes im Sinne
des Wasserhaushaltsgesetzes.8 Dies wurde auch bereits im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungs-
plans durch das Regierungsprasidium Darmstadt als zustandige Behérde entschieden.

Die Abgrenzung ist in die Anderungsplanung — wie auch bereits in der rechtskréftigen 4. Anderung —
nachrichtlich ibernommen worden.

Auf Grundlage der aktuell vom Land Hessen erarbeiteten Hochwasserrisikomanagementpléne wird der
Bereich des Plangebietes faktisch beim hundertjahrlichen Hochwasser (HQ100) nicht Uberschwemmt.
Eine Neufeststellung des Uberschwemmungsgebietes miisste durch das Regierungsprasidium Darm-
stadt erfolgen.

Fur die Beurteilung von Bauantragen in diesem Bereich werden von der Unteren Wasserbehdrde jedoch
bereits jetzt die Erkenntnisse aus dem Hochwasserrisikomanagementplan zu Grunde gelegt. Auszuge-

7 Untere Wasserbehérde / Mail-Anhang vom 16.11.2018
8  Stellungnahme RP Darmstadt vom 13.03.2019 im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung

Begrindung — Stand: August 2019 Seite 8
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4.5

4.6

hen ist daher davon, dass im Rahmen des Bauantragsverfahrens fiir die betreffende Flache das Beneh-
men der Behdrde hergestellt wird.?

Ver- und Entsorgung

Aufgrund der Lage im weitgehend bebauten Umfeld sind die Voraussetzungen in Bezug auf die Ver- und
Entsorgung mit Gas, Wasser, Strom, Abwasser sowie die Telekommunikationsanlagen grundsatzlich ge-
geben.

Altlasten und Bodenfunde

Im Grundsatz ist die Frage der baulichen Nutzbarkeit des Plangebiets durch die rechtskréaftige Planung =
den Bebauungsplan Nr. 9 ,Seeme*” geklart. Der Umgang mit Bodenfunden und eventuellen Altlasten, de-
ren Existenz unter Umstanden erst im Rahmen der Bautétigkeit erkennbar wird, ist durch einen textlichen
Hinweis klargestellt. Die Bodenbeschaffenheit und das eventuelle Vorhandensein von Altlasten wird im
Zuge der Ausfuhrungsplanung weiter geklart.

Bereits 2016 wurde eine ,Orientierende Umwelttechnische Untersuchung® fir die Flurstlicke 223/5, 223/6
und 223/7 beauftragt. Dies ist insbesondere auch fiir die Anderungsplanung von Relevanz, da das Plan-
gebiet laut Hinweis des RP Darmstadt als Altstandort / altlastenverdéchtige Flache ,Holzwerk" im Fachin-
formationssystem Altflachen und Grundwasserschadensfalle des Landes Hessen gefiihrt wird.

Auf die Einzelergebnisse der durchgefiihrten Bohrungen und die Erlauterungen in der Untersuchung wird
verwiesen. Im Ergebnis wurde zusammenfassend festgestellt, dass sich auf Basis der erfassten Untersu-
chungsergebnisse kein weiterer Handlungsbedarf ergibt.10

Geo - Consut Ingenieurpeselischalt f0r
Geotechnik

Dr Fechner mbH

An der Saline 31, 53654 Bodingen

Projeia: Badingen, Flur 13, Flurstocies 2235,
2208 und 2237

Anlage 1. Lageplan dee Aufschiusspostionen
und des Vermessungfestpunites (VFP)

Google earth

Lageplan zur Untersuchung

9  Stellungnahme Wetteraukreis FSt Wasser- und Bodenschutz vom 27.06.2019
10 Geo Consult, Bidingen, 7.10.2016
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4.7

4.8

Von Seiten des RP Darmstadt Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt wurde im Rahmen der Be-
hordenbeteiligung darauf hingewiesen, dass Belastungen im Boden auf ihre abfallrechtliche Relevanz
beziiglich der BaumaRnahme geprift werden miissen und ordnungsgemaR zu entsorgen sind.!

Kampfmittel

Fur das Plangebiet einschlieflich der inzwischen bebauten Bereiche am westlichen Ende der Henry-
Dunant-Strae wurde 2017 ein Kampfmitteliberprifung durchgefiihrt. Im Ergebnis wurden die untersuch-
ten Flachen ,freigegeben*.12

Anderungsbereich

Beim Anderungsbereich handelt es sich derzeit im Wesentlichen um eine Baustellensituation. Natur-
schutzfachlich sinnvolle und planungsrelevante Erkenntnisse bzw. Aussagen hierzu sind somit nicht
méglich. Im Bereich siidlich des Baugrundstiicks, auBerhalb des Geltungsbereichs der 5. Anderung, ver-
lauft ein in der rechtskraftigen Planung als solcher zeichnerisch festgesetzter Graben. Im Anschluss da-
ran, im Geltungsbereich, wird ein 5 m breiter Grinstreifen Gbernommen.

Heutige Situation. Der Bereich der 5. Anderung ist Baustelle. Im Hintergrund Wohngebéude an der StraBe ,Uber der
Seeme*. Davor verlduft — auBerhalb des Geltungsbereichs — ein Graben.

Umweltbericht

Fir den Anderungsbereich gibt es seit 1990 einen rechtskraftigen Bebauungsplan. In der hier relevanten
4. Anderung von 2014 ist planungsrechtlich eine intensive Nutzung als ,Sondergebiet groRfléchiger Ein-
zelhandel vorgesehen, wo mit einer Grundflachenzahl von 0,8 fiir 80% der Grundstuicksflache eine bau-

" RP-Stellungnahme vom 15.07.2019
2. Kamiserv GmbH, 2017, speziell die Freigabekarte Ost.
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liche Nutzung gem. § 19 BauNVO zulssig ist. Im Rahmen der 4. Anderung ist bereits vorgegeben, dass
Mafnahmen fiir Ausgleich und Ersatz den Eingriff durch die zuldssige bauliche Nutzung abschlieRend
kompensieren miissen.

Ein wesentlicher Inhalt der aktuellen 5. Anderung ist allerdings auch eine Reduzierung der GRZ auf 0,4.

Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass fiir die im Rahmen der 5. Anderung zu bewer-
tenden Umweltbelange keine zusétzlichen Verschlechterungen eintreten. Darliber hinaus wird die
Planénderung aufgrund der Reduzierung der GRZ und der Anlage von begriinten Freiflichen zu einer
Verbesserung der Bodenfunktionen fiihren.

Fir die Planinderung sind somit keine Umweltpriifung im Rahmen des Umweltberichts und auch keine
Bilanzierung auf Basis der Kompensationsverordnung (KV) erforderlich. Die Verpflichtung, die Auswir-
kungen auf die Belange des Bodenschutzes zu bewerten, ist im Rahmen der Planénderung ebenfalls zu
vernachlassigen, da es sich bei der Planung nicht um ein neues Baugebiet handelt. Es ergeben sich
durch die Planung keine ,neuen” Eingriffe in den Boden, daher ist ein anderer MaRstab anzulegen, als
bei einer Neuplanung. Der Anderungsbereich hatte jederzeit aufgrund der rechtskraftigen Planung bau-
lich genutzt werden kénnen (planungsrechtlicher ,Bestand”) und ist durch Baustellentatigkeiten beein-
trachtigt. Die Eingriffe in den Boden sind somit bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw.
gelten als zulassig. Ohnehin ist aufgrund der Lage in der Nahe des Seemenbachs keine Unterkellerung
geplant, d.h. der Eingriff in den Boden wird in dieser Hinsicht von vorneherein bereits minimiert.

Um die besondere Situation zu verdeutlichen, kann auch die Karte aus dem Bodenviewer des HLNUG in
der Kategorie ,Bodenschutz in der Planung” herangezogen werden. In dem unten eingefiigten Ausschnitt
istim Anderungsbereich fiir den Unterpunkt ,Bodenfunktionsbewertung® nichts farbig markiert.

it ..- .i; .P" ‘q _.':l." =1 Tt »

"I % _/€

Bodenviewer Karte Bodenschutz in der Planung - Bodenfunktionsbewertung

Damit unterstiitzt die Karte die an dieser Stelle der Begriindung getroffenen Ausfiihrungen zu den Belan-
gen des vorsorgenden Bodenschutzes; was dann selbstredend auch fiir die sonst zu betrachtenden Ka-
tegorien ,Feldkapazitat und ,Ertragspotential” gilt.

Begriindung — Stand: August 2019 Seite 11
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6.1

6.2

6.3

Die in der Stellungnahme des RP Darmstadt aufgefiihrten Merkblétter und DIN-Vorschriften, die allge-
mein zu beachtende Bodenschutzklausel sowie der sparsame und schonende Umgang mit Boden sind
im Rahmen der Bauausflihrung zu beriicksichtigen.

Planung

Allgemeines Ziel

Ziel der 5. Anderung ist die planungsrechtliche Sicherung von Geschosswohnungsbau mit ,Servicewoh-
nungen* besonders fiir dltere Birger. Die Planénderung betrifft lediglich das hierfiir vorgesehene Grund-
stiick 223/5.

Die Konzeption der aktuell geplanten Bebauung ist letztlich die gleiche wie bei den kirzlich fertiggestell-
ten Wohngeb&uden am westlichen Ende der Henry-Dunant-Strale. Vorgesehen sind 2 nicht unterkellerte
Gebaude, deren Erdgeschoss ein Keller- und Garagengeschoss ist. Wohngeschosse sind das 1. und 2.
Obergeschoss. Darlber ist ein Staffelgeschoss geplant, welches kein Vollgeschoss ist.

Die Anderungsplanung ist mit Ausnahme des Gebietstyps gem. BauNVO mit den wesentlichen Festset-
zungen der rechtskraftigen Planung, wie z.B. der Hohenbegrenzung, ohnehin bereits planungsrechtlich
abgedeckt.

Art der baulichen Nutzung

Der bisher in der 4. Anderung des Bebauungsplans von 2014 als ,Fléche fiir groRflachigen Einzelhandel”
festgesetzte Anderungsbereich wird als ,WA — Allgemeines Wohngebiet* i.S. von § 4 BauNVO festge-
setzt.

In diesem Rahmen werden Prazisierungen in Bezug auf die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen vor-
genommen. Einerseits soll grundsatzlich eine gewisse Offnung in Bezug auf der Nutzung entsprechende
Ergénzungen méglich sein. Andererseits erfolgen Einschrédnkungen in Bezug auf stdrende Nutzungen.

Allgemein zuldssig sind somit die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen nicht sto-
renden Gewerbebetriebe. Damit wird die Zuldssigkeit von Nutzungen, die im Zusammenhang mit dem
betreuten Seniorenwohnen stehen, klargestellt. Dies soll eine Integration von Betrieben und Dienstleis-
tungen wie z.B. Fulpflege, Physiotherapie oder sozialer mobiler Dienst in das Gebaude ermdglichen.

Nicht zulassig sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len.

Klargestellt wird durch eine textliche Festsetzung die Zulassigkeit der Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO,
sowie der Stellplatze, Garagen und sonstigen baulichen Anlagen, die nach HBO auch in den Abstands-
flachen zugelassen werden konnen, in den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen.

Hohen

Die Festsetzungen zur Hohenentwicklung wurden sinngemaf aus der 4. Plandnderung ibernommen.
Planungsrechtlich festgesetzt ist, dass eine maximale Gebaudehdhe von 12 m nicht tberschritten wer-
den darf. Die Gehsteig-Hinterkante der vorgelagerten erschlieBenden Verkehrsflache ist dabei als Be-
zugshohe vorgegeben, - von dieser ist lotrecht vor der Gebaudemitte zu messen. Damit ist klargestellt,
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6.4

6.5

6.6

dass auch im Eckbereich die ndrdliche Verkehrsflaiche maRgeblich ist, da die Gebaude von diesem Stra-
Renabschnitt erschlossen werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das neu festgesetzte MaR der baulichen Nutzung orientiert sich mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ
von 1,2 an den Obergrenzen fir allgemeine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO. Wie oben ausgefihrt be-
deutet dies eine deutliche Reduzierung der baulichen Nutzbarkeit gegentiber dem rechtskréftigen Plan.

Im Hinblick auf die Wohnbebauung werden gegentiber 2 Vollgeschossen der rechtskréftigen Planung 3
Vollgeschosse zugelassen. Im Hinblick auf die im groRfldchigen Einzelhandel erforderlichen Geschoss-
héhen ist das eine maRvolle Veranderung, die im Ubrigen der Festsetzung im westlich angrenzenden
Mischgebiet entspricht. Uber dem 3. Vollgeschoss ist ein Staffelgeschoss zuldssig, dies entspricht auch
der Bebauung im westlich angrenzenden Mischgebiet.

il

,,'L"_uILg_
monf] [oom
mon[] [oom
(| I (== ]

Ansicht der westlichen Neubauten

Bauweise
Eine Bauweise wird nicht festgesetzt, da das Erfordemnis fiir den Anderungsbereich nicht zu erkennen ist.

Die in der rechtskréftigen Planung festgesetzten Baugrenzen werden Ubernommen. Allerdings erfolgt ei-
ne planungsrechtlich sinnvolle Rundung der einzuhaltenden Abstande zu den Grundstlicksgrenzen.

Schallschutz

Mit der Lage des Plangebiets war eine Klarung der ggf. erforderlichen planungsrechtlichen Reaktion auf
Verkehrs- und Gewerbeldrm erforderlich, mit einer Vertiefung insbesondere in Bezug auf den dstlich an
das Plangebiet angrenzenden Penny-Markt.'3

Im Ergebnis ergibt sich daraus eine textliche Festsetzung, die auf das aktuelle Gutachten hinweist, das
die Dimensionierung der Schallddmmung der Fassade vorgibt. Erganzend wird festgesetzt, dass bei
nach Norden orientierten sowie bei zum dstlichen Gebietsrand (also zum Penny-Markt) hin gelegenen

13 Dazu die beiden BIWA-Gutachten von 2017 und 2019
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6.7

6.8

71

7.2

Schlaf- und Kinderzimmern durch zusétzliche Mainahmen eine ausreichende, permanente Beluftung bei
gleichzeitiger Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung der Fassaden sicherzustellen ist.

Dabei wurde davon ausgegangen, dass der Kiihler des Penny-Marktes aufgrund der — wegen der niedri-
geren Aufenlufttemperatur und den abgedeckten Kiihltruhen — geringeren Kihlleistung in der Nacht, in
der gesamten Nachtzeit in einem reduzierten Betrieb l4uft. Diese Annahme wurde durch eine Messung
vor Ort bestatigt. Am 14.08.2019 wurden die Schallimmissionen, die von den technischen Anlagen des
Penny-Markts ausgehen, vor der Westfassade des Marktgeb&udes gemessen. Nach der fiir den Bebau-
ungsplan erstellten Schallimmissionsprognose ergibt sich durch den Betrieb der technischen Anlagen
des Penny-Markts vor der Ostfassade der geplanten Wohnbebauung ein Beurteilungspegel Nacht von 40
dB(A). Der tatsachlich gemessene und fremdgerauschkorrigierte Beurteilungspegel betragt < 38 dB(A),
so dass der fir ein allgemeines Wohngebiet geltende Immissionsrichtwert sicher eingehalten wird.

Griinordnung

Die wesentliche Festsetzung der rechtskraftigen Planung zur Landschaftsplanung, der 5 m breite Griin-
streifen im Siiden des Anderungsbereichs, wird inhaltlich (ibernommen und als ,Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen® festgesetzt.

Erganzende textliche Festsetzungen betreffen die Mindestbegrinung der nicht baulich genutzten Grund-
stiicksbereiche und die Pflanzung von Stellplatzbdumen. Klargestellt wird, dass auch die nicht iberbau-
baren Flachen fiir eine Feuerwehrumfahrt in Anspruch genommen werden kénnen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Eine aus der rechtskraftigen Planung ibernommene bauordnungsrechtliche Festsetzung gibt einen
Sichtschutz fiir Standorte von Miillbehéltern vor.

Wasserwirtschaftliche Belange / Ver- und Entsorgung

Durch textliche Hinweise wird auf folgende Belange hingewiesen, die grofitenteils auch bereits Gegen-
stand der rechtskraftigen Planungen sind:

Heilquellenschutzbezirk

Bohrungen und Aufgrabungen bzw. unterirdische Arbeiten iber 20 m Tiefe sind genehmigungspflichtig,
da das Plangebiet in der Zone Il des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes liegt. Die geltenden Ver-
bote sind zu beachten.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung / Loschwasser

Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser ist Uber die Versorgungsleitungen in der Henry-Dunant-
StraRe gesichert, da der Anderungsbereich ohnehin bereits Gegenstand eines Baugebiets war. Uber die-

4 Schallimmissionsmessung als Ergédnzung zu Gutachten, BIWA 23.08.2019
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se Hauptleitung und die Anschlussleitung fiir das Grundstiick kann gentigend Wasser fir die Gebaude
sowie einen Hydranten zu Ldschwasserzwecken entnommen werden. s

Grundsatzlich sicherzustellen ist eine Ldschwassermenge von 1.600 I/min. mit entsprechendem Flie-
druck fiir mindestens 2 Stunden Léschzeit. Wenn diese Loschwassermenge vom éffentlichen Versor-
gungsnetz nicht erbracht werden kann, ist der Ldschwasservorrat durch andere geeignete MaRnahmen
(Léschteiche, Loschwasserbehélter, Loschwasserentnahmestellen an ,offenen Gewassern®) sicherzustel-
len. Die Regelwerke und Richtlinien zu Hydranten und Feuerwehrzufahrten sind zu beachten. 6

Abwasser | Regenwasser

Der Anderungsbereich wird vollstandig in der aktuellen Schmutzfrachtsimulationsberechnung (SMUSI)
fir das Einzugsgebiet der Klaranlage Blidingen als Trenngebiet beriicksichtigt.

Mit dem Neubau der Henry-Dunant-Strale ist eine Schmutz- und Regenwasserentsorgung im Trennsys-
tem hergestellt worden. Dabei wurden bereits ein Schmutzwasseranschluss und mehrere Regenwasser-
anschliisse fiir den Anderungsbereich vorgesehen.

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung wird weiter geklart, ob und wie Regenwasser aus den riickwéartigen
/ sudlichen Grundstiicksbereichen in den stidlich angrenzenden — nicht mehr im Geltungsbereich befind-
lichen — Grabenbereich (Parzelle 257/1) abgeleitet werden kann. Der Bau von Zisternen ist nicht vorge-
sehen, weil der Eingriff in das Erdreich aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet so gering wie
maglich gehalten werden soll. Die gesetzlichen Anforderungen zum Umgang mit Niederschlagswasser
sind im Ubrigen durch einen textlichen Hinweis klargestellt.

Grundsatzlich hat die Entwasserung entsprechend der Entwésserungssatzung der Stadt Biidingen zu er-
folgen.

8 Quellen

Der Bearbeitung lagen unter anderem zugrunde (chronologische Reihenfolge):
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