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1. Beschreibung der Planung

Der Standortbereich ,Am Lindenbaum® im Sidwesten der Ortslage Lang-Gons ist im Wesentlichen
durch die hier vorhandenen Einzelhandelbetriebe gekennzeichnet und stellt zusammen mit weiteren
privaten Versorgungseinrichtungen und Dienstleistungen das Grundversorgungszentrum des zentra-
len Ortsteils dar. Dieser Einzelhandelsschwerpunkt wurde in den vergangenen Jahren, nicht zuletzt
durch verschiedene Anderungen des fiir diesen Bereich urspriinglich mafgeblichen Bebauungsplanes
,Am Lindenbaum*“ von 2005, gestérkt. So wurden etwa im Zuge der 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes von 2012 Gewerbegebietsflachen in ein Sondergebiet fir den grof¥flachigen Einzel-
handel umgewidmet, um somit unter anderem die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Er-
richtung eines Getrankemarktes und eines Lebensmittel-Discounters zu schaffen, wahrend im Zuge der
2. Anderung des Bebauungsplanes von 2018 die zuldssige Verlaufsflache fiir den Lebensmittelmarkt
der Firma Aldi Stid erhdht wurde. Von den urspriinglichen Gewerbegebietsflachen ist demnach nur noch
eine kleine, bislang baulich noch ungenutzte Teilflache stdlich der Stralte Am Lindenbaum in Richtung
der Alten Kirchgdnser Strale verblieben, fur die ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt wird,
innerhalb dessen nur Gewerbebetriebe zuladssig sind, die hinsichtlich ihrer Larmemissionen das Woh-
nen nicht stéren. Seitens der Firma FABER & SCHNEPP, HOCH- U. TIEF-BAU GMBH & CO. KG, ist auf die-
sem Baugrundstiick nunmehr der Bau einer Einrichtung mit einer Tagespflege und Wohnungen fiir Be-
treutes Wohnen vorgesehen, die nach ihrer Fertigstellung von der Arbeiterwohlfahrt betrieben werden
soll, die im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes westlich der Alten Kirchgbnser Stral3e bereits das
Sozialzentrum ,Heinz-Ulm-Haus® betreibt. Vor diesem Hintergrund sollen im Zuge der vorliegenden
3. Anderung des Bebauungsplanes die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung
des geplanten Vorhabens geschaffen werden.

Planziel

Das Planziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebie-
tes gemal § 11 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Tagespflege
und Betreutes Wohnen* und weitergehenden textlichen Festsetzungen zu den im Einzelnen zuladssigen
Nutzungen, zulasten der bisherigen Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet.

MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fiir das Sonstige Sondergebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 und
eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,8 fest. Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird innerhalb des
Sondergebietes auf ein Mall von Z = Il beschrankt. Fur das Sonstige Sondergebiet wird die maximal
zulassige Gebaudeoberkante auf ein Maf von OKgeb. = 10,0 m festgesetzt.

Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang unversiegelten Grundstticks-
flachen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschie-
dene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Aus-
gleich zugefiihrt werden. Hierzu gehort unter anderem die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befes-
tigung von Pkw-Stellplatzen. Weiterhin ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzel-
baren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig. Dartber hinaus beinhaltet der
Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung sowie zur Wahrung der Freiraumqualitat Festsetzun-
gen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.
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Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum
mit einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschie-
bung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegenilber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

2. Lage, Nutzung und naturrdumliche Einordnung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Lang-Géns, Flur 11,
das Flurstiick 50/3 und somit eine Flache von rd. 0,16 ha (1.641 m?). Das Plangebiet wird derzeit vor-
wiegend durch eine Schotterflache, die zum Teil in eine Rohbodenflache tbergeht, gepragt. Die Schot-
ter-/Rohbodenflache wird ostlich und stidlich von einem ruderalisierten Griinland abgeldst.

Nérdlich des Plangebietes verlauft die Strake Am Lindenbaum. Ostlich wird das Plangebiet durch einen
Laubgehodlzsaum von der Straflte Alte Kirchgonser Stral3e getrennt. Das innerhalb des Plangebietes
vorhandene ruderalisierte Griinland setzt sich nach Siiden weiter fort. Westlich grenzt eine Parkplatz-
flache an das Plangebiet an.

Abb. 1: Lage des Plangebietes (gelb umrandet) im Luft
eigene Bearbeitung)

vy

bild (Quelle: NaturegViewer, Zugriffsdatum: 13.04.2021,

Naturrdumlich liegt das Plangebiet nach Klausing (1988) in der Teileinheit 358.11 ,,Grof3enlindener Hi-
gelland® (Haupteinheit 350 ,Marburg-Gieliener Lahntal“). Das Plangebiet ist weitestgehend ebenerdig
und liegt auf ca. 207 m . NN. Das Gelande steigt nach Stiden hin um rd. 3 m an.
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3. Ubergeordnete Planungen

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung Be-
stand” festgelegt. Die ,Vorranggebiete Siedlung Bestand“ umfassen entsprechend der im Textteil des
Regionalplanes enthaltenen raumordnerischen Zielvorgabe 5.2-1 unter anderem die bestehenden Sied-
lungen und Standorte fiir notwendige neue Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen. Geman der
raumordnerischen Zielvorgabe 5.2-5 ist der Bedarf an Siedlungsflachen vorrangig in den ,Vorrangge-
bieten Siedlung Bestand“ durch Verdichtung der Bebauung (Nachverdichtung) und durch Umnutzung
bereits bebauter Flachen zu decken. Der Bebauungsplan ist demnach mit den Zielen der Raumordnung
gemal § 1 Abs. 4 BauGB vereinbar.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Langgdéns aus dem Jahr 2001 stellt fir den Bereich des Plan-
gebietes in seiner urspriinglichen Fassung ,Flachen fiir die Landwirtschaft‘ dar. Im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Am Lindenbaum*“ von 2005 wurde der Flachennutzungsplan im Parallelverfah-
ren geandert und entsprechend der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung ,,Gewerbliche Bauflache Planung® und ein ,Sondergebiet* mit der Zweckbestimmung ,Einzel-
handel” dargestellt. Der Bereich des Plangebietes liegt dabei innerhalb der ,Gewerblichen Bauflache
Planung®. Im Zuge der Aufstellung der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes von 2012 im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB wurde der Flachennutzungsplan im Wege der Berichti-
gung angepasst und nur noch fiir den Bereich des Plangebietes ,Gewerbegebiet® und fiir den Ubrigen
raumlichen Geltungsbereich ,Sondergebiet® mit der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Einzelhandel*
dargestellt. Da Bebauungsplane gemalR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind, stehen die geplanten Festsetzungen der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes zur Art
der Nutzung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes somit zunachst entgegen. Der Flachennut-
zungsplan wird im Wege der Berichtigung fur den Bereich des Plangebietes entsprechend angepasst.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Entwicklung des
Standortbereiches ,Am Lindenbaum*® wurde der Bebauungsplan ,Am Lindenbaum* aufgestellt, der 2005
Rechtskraft erlangt hat. Das Planziel des Bebauungsplanes von 2005 lag in der Ausweisung eines ein-
geschrankten Gewerbegebietes, innerhalb dessen nur Gewerbebetriebe zulassig sind, die hinsichtlich
ihrer L&rmemissionen das Wohnen nicht stéren, sowie eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel“. Fiir den Bereich des Plangebietes der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes
wurde eingeschranktes Gewerbegebiet sowie eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
»verkehrsgrin“ und eine Versorgungsflache fir einen geplanten Standort einer Trafostation zur Strom-
versorgung festgesetzt.

Im Zuge der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans ,Am Lindenbaum* von 2012 wurde im
westlichen Bereich grof3rdumig ,Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel” festgesetzt, wahrend im Be-
reich des vorliegenden Plangebietes die festgesetzte Art der baulichen Nutzung als eingeschranktes
Gewerbegebiet unverandert blieb, aber die 6ffentliche Griinflache sowie die Versorgungsflache zuguns-
ten des eingeschrankten Gewerbegebietes umgewidmet wurden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Am Lindenbaum* von 2018 umfasste schlieBlich den siidwestli-
chen Bereich des urspriinglichen Plangebietes, innerhalb dessen ein Lebensmittelmarkt der Firma Aldi
Sud errichtet wurde, fir den die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geplante Erweite-
rung der Verkaufsflachen geschaffen wurden. Der Bereich des vorliegenden Plangebietes blieb hierbei
unberihrt.
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4. Bestandsaufnahme und -bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes
4.1 Boden und Flacheninanspruchnahme

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemafl § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energiefliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schutzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Hinsichtlich der Bodenhauptgruppe sind die Bdden innerhalb des Plangebietes den ,Bdden aus &oli-
schen Sedimenten® zuzuordnen. Die Béden innerhalb des bebauten Ortsteils von Lang-Géns gehdren
zu den ,Bdden und Flachen mit anthropogener Uberpragung®. Als Grundlage fiir Planungsbelange ag-
gregiert die Bodenfunktionsbewertung verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial,
Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamtbewertung. Die Boden innerhalb des Plangebietes wer-
den hinsichtlich ihres Bodenfunktionserflllungsgrades mit mittel bewertet (Abb. 2). Die Feldkapazitat
der Boden innerhalb des Plangebietes wird als mittel angegeben und das Nitratriickhaltevermogen als
hoch. Das Ertragspotenzial wird mit hoch und die Acker- / Griinlandzahl mit > 65 bis <= 70 angegeben.
Als Bodenartengruppe innerhalb und angrenzend an das Plangebiet wird sandiger Lehm angegeben.

Abb. 2: Bewertung auf Grundlage der Bodenfunktionsbewertung; Geltungsbereich des Bebauungsplans: schwarz
umrandet (Quelle: BodenViewer Hessen, abgerufen am 13.04.2021, eigene Bearbeitung)

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde der K-Faktor als MaR fiir die Bodenerodier-
barkeit fiir die Bewertung herangezogen. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Erosi-
onsanfalligkeit mit > 0,5 als extrem hoch eingestuft (Abb. 3). Im Rahmen der Gelandebegehung konnten
keine Erosionserscheinungen innerhalb bzw. angrenzend an das Plangebiet festgestellt werden.
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Abb. 3: Bodenerodierbarkeit gemaf K-Faktor; Geltungsbereich des Bebauungsplans: gelb umrandet (Quelle: Bo-
denViewer Hessen, abgerufen am 13.04.2021, eigene Bearbeitung)

Der Bebauungsplan weist insgesamt eine Flachengrofie von etwa 1.650 m? auf. Der nordwestliche Teil
des Plangebietes ist derzeit bereits teilversiegelt bzw. geschottert. Im dstlichen und sidlichen Teil be-
finden sich derzeit bislang unversiegelte Freiflachen. Das Plangebiet liegt jedoch vollstéandig innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Am Lindenbaum*“ — 1. Anderung von 2008, der das Plan-
gebiet als eingeschranktes Gewebegebiet mit einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 festsetzt. In der
nun vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans wird die GRZ auf 0,6 begrenzt, diei.S.d. § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO hochstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden darf. Demnach
wird keine Erhéhung des Versiegelungsgrades durch die 3. Anderung des Bebauungsplans vorbereitet.

Da bei Umsetzung des Vorhabens lediglich Flachen auf Bdden, die derzeit bereits zum grofiten Teil als
anthropogen Uberpragt zu bezeichnen sind, neu versiegelt werden, besteht fir das Plangebiet ein ge-
ringes Konfliktpotenzial gegeniiber dem Schutzgut Boden. Um grundsatzlich den mit Bodenversiege-
lungen verbundenen negativen Effekten (Erhdhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswas-
sers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der
Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Pkw-Stellplatze
in wasserdurchlassiger Bauweise z.B. mit weitfugigen Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder
Porenpflaster zu befestigen sind. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie oder
Vlies) sind nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefllliten Gartenteichen zulassig. Grof¥flachig mit
Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen bedeckte Flachen, in wel-
chen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nurin ge-
ringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritz-
wasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, blei-
ben hiervon unberihrt.
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Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfliihrung vom Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:

1.

10.

11

13.

14.

MafRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchflihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens
nach § 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzu-
tragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensys-
tems bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindli-
chen Bdden (Feuchte) und Boden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des
Bodens so gering wie moglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern
/ Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe
Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV,
Stand Marz 2017).

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich
bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschot-
ter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht iberbaubarer Grund-
stiicksflachen.

Wo es logistisch moglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester Baustrafen oder Lagerflachen. Bodenschonende Ein-
richtung und Ruckbau.

Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herab-
kommende Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungs-
graben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick
herumzuleiten. Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tibersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Ero-
sionsschutzmatte), gezielt zu begrinen und regelmafig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffs-

ort. Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder
einbauen.

. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfulimaterialien.
12.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der
Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung).
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Zufiihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiigestabilitat,
hohe Wasserspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezo-
gen werden.
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Altlasten

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte flr das Vorliegen schadlicher Bo-
denveranderungen oder Altlasten wahrgenommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 Hessisches Alt-
lasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der
Sachstand unverziglich dem Regierungsprasidium Gielden, Dezernat 41.4, zur Prifung anzuzeigen.

Kampfmittel
Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.

4.2 Wasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Lindenbaum® — 3. Anderung tangiert weder amtlich fest-
gesetzte Uberschwemmungsgebiete noch festgesetzte oder geplante Wasser- oder Heilquellenschutz-
gebiete.

Der Bebauungsplan trifft im Rahmen der Gebote der Minimierung und der Vermeidung die folgenden
Festsetzungen bzw. beinhaltet Hinweise auf gesetzliche Regelungen:

e Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. mit weitfugigem Pflaster, Rasengitter-
steinen, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu befestigen.

e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig.

e Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen be-
deckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig. Stein- oder
Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von
Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

o Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

e Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37
Abs. 4 Satz 1 HWG).

¢ Sofern im Plangebiet anfallendes, unverschmutztes Niederschlagswasser vor Ort zur Versickerung
gebracht werden soll, sind insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser und das Merkblatt DWA-M 153 ,Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zu beachten. Zudem handelt es sich bei einer
Versickerung nach § 8 und 9 WHG um eine erlaubnispflichtige Benutzung; die Erlaubnis ist durch
die zustandige Untere Wasserbehorde zu erteilen.
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Die mit der Umsetzung des Vorhabens verbundene Bodenversiegelung kann zu einer leichten Erho-
hung des Oberflachenabflusses durch Niederschlagswassers fliihren, Niedrigwasserphasen verstarken
als auch zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung beitragen. Da das Plangebiet bereits zum
Teil geschottert ist und Neuversiegelungen lediglich in einem verhaltnismalig geringen Malie geplant
sind, sind bei Umsetzung der angegebenen MinimierungsmafRnahmen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten. An dieser Stelle wird
darauf hingewiesen, dass das Plangebiet vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes ,Am Lindenbaum® — 1. Anderung von 2008 liegt, der das Plangebiet als eingeschranktes Gewe-
begebiet mit einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 festsetzt. In der nun vorliegenden 3. Anderung des
Bebauungsplans wird die GRZ auf 0,6 begrenzt, die i.S.d. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hdéchstens bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden darf. Demnach wird keine Erhéhung des Ver-
siegelungsgrades durch die 3. Anderung des Bebauungsplans vorbereitet.

4.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Die Rahmenrichtlinie Luftqualitat (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fur Gebiete,
in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass

e die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsraume, in denen die Werte der Schadstoffe
unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und

e die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten und sich
bemiihen, die bestmdgliche Luftqualitdt im Einklang mit der Strategie einer dauerhaften und um-
weltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Den in Artikel 9 beschriebenen Vorgaben tragt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
Rechnung. Dieser besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen in Gebieten, in de-
nen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat als Belang zu berlicksichtigen ist. Das BauGB ibernimmt wiederum die Anforderungen des § 50
BImSchG an die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat als Abwagungsbelang fir die Bauleitplanung,
sodass gemafy § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h BauGB, die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschllissen der Europa-
ischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden, bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen zu berucksichtigen ist.

Die vorliegende planungsrechtlich erméglichte Bebauung wird voraussichtlich keine besonderen, fiir die
Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu
keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmoglichen
Luftqualitat fihren wird.

Aufgrund der bereits bestehenden Schotterflache sowie aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes
werden sich die kleinklimatischen Auswirkungen bei Durchflihrung der Planung vor allem auf das Plan-
gebiet selbst konzentrieren, wo mit einer leichten zusatzlichen Einschrénkung der Verdunstung und
einem geringfiigigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist. Der Erhalt von sowie die An-
pflanzung von Gehdlzen kann sich positiv auf das Kleinklima durch Schattenwurf, Verdunstungsleistung
und Staubfang auswirken.
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44 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner naheren Umgebung wurde
im April 2021 eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben.

Das Plangebiet wird derzeit vorwiegend durch eine Schotterflache, die zum Teil in eine Rohbodenflache
Ubergeht, gepragt. Die Schotter-/Rohbodenflache wird 6stlich und sidlich von einem ruderalisierten
Griinland abgelést. Nordlich des Plangebietes verlauft die StraRe Am Lindenbaum. Ostlich wird das
Plangebiet durch einen Laubgehdlzsaum von der Stral3e Alte Kirchgénser Stralte getrennt. Das inner-
halb des Plangebietes vorhandene ruderalisierte Griinland setzt sich nach Stiden weiter fort. Westlich
grenzt eine Parkplatzflache an das Plangebiet an.

Abb. 4: Blick Uber das Planbiet von Nordosten Abb. 5: Geschotterte Flache im stidwestlichen Teil des
nach Stdwesten (eigene Aufnahme 04/2021) Plangebietes (eigene Aufnahme 04/2021)

Abb. 6: Westlicher Randbereich des Plangebietes Abb. 7: Ostlich direkt an das Plngeblet angrenzender
mit B&schungsbereich und angrenzendem Park- Laubgehdlzbestand (eigene Aufnahme 04/2021)
platz (eigene Aufnahme 04/2021)

Die im Nordwesten des Plangebietes lokalisierte Schotter- und Rohbodenflache geht dstlich und stidlich
in Grinland Uber, welches einen gewissen Ruderalisierungsgrad aufweist. Die Rohboden- und Schot-
terflachen im Nordwesten des Plangebietes sind wenig bewachsen und weisen in Teilbereichen kurzle-
bige Ruderalfluren auf.

Satzung — Planstand: 08.11.2021 11



Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Bebauungsplan ,Am Lindenbaum® — 3. Anderung

Innerhalb des eigentlichen Plangebietes konnten die folgenden Pflanzenarten erfasst werden:

Achillea millefolium Gewdhnliche Wiesen-Schafgarbe
Arrhenatherum elatius Gewohnlicher Glatthafer
Bellis perennis Ganseblimchen

Capsella bursa-pastoris Gewohnliches Hirtentaschel
Cirsium vulgare Gewdhnliche Kratzdistel
Crataegus spec. WeilRdorn (Jungwuchs)
Draba verna Frihlings-Hungerbliimchen
Galium mollugo Wiesen-Labkraut

Geranium molle Weicher Storchschnabel
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

Plantago major Breit-Wegerich

Taraxacum sect. Ruderalia Gewohnlicher Léwenzahn
Thlaspi arvense Acker-Hellerkraut

Veronica persica Persischer Ehrenpreis
Viola odorata Mérz-Veilchen

Ostlich befindet sich direkt an das Plangebiet angrenzend eine Béschung, die mit Laubgehdlzen be-
standen ist. Die folgenden Arten konnten hier verzeichnet werden:

Crataegus spec. WeilRdorn

Galium aparine Kletten-Labkraut (Unterwuchs)
Hedera helix Gewdhnlicher Efeu

Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster

Prunus avium Vogel-Kirsche

Rosa spec. Rose

Rubus fruticosus agg. Echte Brombeere

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viola odorata Méarz-Veilchen (Unterwuchs)

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes konnten in schitter bewachsenen Bereichen mehrere Exemp-
lare der nach BArtSchV besonders geschitzten Art Draba verna (Frihlings-Hungerblimchen) ange-
sprochen werden. Da in Planungs- und Zulassungsverfahren die Mal3gaben des § 44 Abs. 5 BNatSchG
zu beachten sind, gelten die allgemeinen Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei der Durchfih-
rung eines zugelassenen Eingriffs oder eines nach den Vorschriften des BauGB zulassigen Vorhabens
nur fur die Arten des Anhangs IV der FFH-RL und fiir die europaischen Vogelarten. Weitergehende
ArtenschutzmalRnahmen im Hinblick auf die Vorkommen der Art Draba verna sind demnach bei Umset-
zung des Vorhabens nicht erforderlich. Die Art Draba verna ist eine Art, die auf mageren Standorten
vorkommt und in Hessen haufig anzutreffen ist. Vermehrt kann diese Art beispielsweise auch an Stra-
Renbdschungen verzeichnet werden. Nach Umsetzung des geplanten Vorhabens ist eine erneute An-
siedlung der Art Draba verna in z.B. Boschungsbereichen als wahrscheinlich anzunehmen.

Insgesamt kann der naturschutzfachliche Wert der derzeit vorhandenen Biotopstrukturen im Plangebie-
tes als gering (geschotterte Bereiche) bis leicht erhdht (kurzlebige Ruderalfiur, ruderalisiertes Griinland)
eingestuft werden. Der 6stlich des Plangebietes gelegene Gehdlzsaum weist eine hohe 6kologische
Wertigkeit auf. Insgesamt sind bei Umsetzung der Planung, vorwiegend aufgrund der Kleinflachigkeit
des Plangebietes sowie aufgrund der bereits wirkenden anthropogenen Uberpragung, keine erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen zu erwarten. Es wird
empfohlen, dass der 6stlich des Plangebietes gelegene Gehdlzsaum bei Umsetzung des Bebauungs-
plans bestmdoglich geschont wird.
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4.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

In den an das Plangebiet angrenzenden Bereichen liegt ein groRes Areal von Feldhamsterbestanden.
Daher ist auch innerhalb des Plangebietes vor Beginn der Bauarbeiten von einem Artenschutz-Fach-
gutachter zu Uberprtfen, ob derzeit Individuen im Eingriffsbereich vorkommen, um somit Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 BNatSchG zu vermeiden. Hierzu ist die Flache in Abstimmung mit einem Artenschutz-
Fachgutachter durch Mulchen entsprechend vorzubereiten, sodass gegebenenfalls vorkommende Feld-
hamsterbaue erkannt werden kdnnen. Daruber hinaus liegen derzeit keine Kenntnisse Uber die Betrof-
fenheit von planungsrelevanten Arten bei Umsetzung der Planung vor. Hingewiesen wird jedoch auf die
einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG). Zur Vermeidung der Zerstorung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumallinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogel-
arten fuhren kénnen, aufderhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Geholzriickschnitte und -rodungen auflerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzuflih-
ren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

4.6 Natura-2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich weder in noch angrenzend an ein Natura-2000-Gebiet oder sonstiges
Schutzgebiet. Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nr. 5517-301 ,Wehrholz" befindet sich in rd. 1,9 km
westlicher Entfernung (Abb. 8).

Weiterhin befindet sich in rd. 2,5 km westlicher Entfernung das ca. 27 ha gro3e Naturschutzgebiet
~Wehrholz“. Das Naturschutzgebiet ist Teil des gleichnamigen FFH-Gebietes Nr. 5517-301. Zudem be-
findet sich in rd. 2,2 km stdwestlicher Entfernung der ca. 1354.755 ha groRe Naturpark ,Hochtaunus®.
Dieser liegt im Hochtaunuskreis, Lahn-Dill-Kreis, Landkreis Limburg-Weilburg, Main-Taunus-Kreis, Wet-
teraukreis sowie im Landkreis Gielden.

Aufgrund der gegebenen rdumlichen Entfernung sowie aufgrund fehlender Vernetzungsstrukturen kén-
nen negative Beeintrachtigungen auf die genannten Schutzgebiete ausgeschlossen werden.
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8

] FFH-Gebiet Nr. 5517-301 '
| Wehrholz

Naturschutzgebiet
Wehrholz

Abb. 8: Lage des Plangebietes (gelb) zu den nachstgelegenen Schutzgebieten: FFH - Gebiet Nr. 5517-301
»Wehrholz* (griin), Naturschutzgebiet ,Wehrholz* (rot) sowie Naturpark ,Hochtaunus*” (violett); (Quelle: Na-
turegViewer, Zugriffsdatum: 13.04.2021, eigene Bearbeitung).

4.7 Gesetzliche geschiitzte Biotope

Laut Natureg befinden sich weder in noch an das Plangebiet angrenzend gesetzlich geschiitzte Biotope
oder Biotopkomplexe. Die nachstgelegenen gesetzlich geschitzten Biotope Nr. 21 und 22 ,Streuobst
an der Anschlussstelle Langgons® (Biotoptyp: Streuobst, Abb. 9) befinden sich in rund 250 m siidwest-
licher Entfernung. In rd. 440 m 6stlicher Entfernung zum Plangebiet befindet sich der gesetzlich ge-
schitzte Biotopkomplex Nr. 2 ,Grinland-Gehoélzkomplex am Steinbruch am Ortsrand von Langgdns®.

Auch im Rahmen der Gelandebegehung konnten keine gesetzlich geschiitzten Biotope festgestellt wer-

den.
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Biotopkomplex Nr. 2
Grinland-Geholzkomplex am

! Biotop Nr. 789
! Geholze am Bahndamm %

Biotope Nr. 21 + 22
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Anschlussstelle Langgéns
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Biotop Nr. 20
Streuobst sddlich der
Anschlussstelle Langgéns |

Biotop Nr. 791
Geholze am Gonsbach

A4 R N iy .I i A
Abb. 9: Lage des Plangebietes (gelb) zu im NaturegViewer verzeichneten gesetzlich geschiitzten Biotopen und
Biotopkomplexen (lila und rosa); (Quelle: NaturegViewer, Zugriffsdatum: 13.04.2021, eigene Bearbeitung)

Gesetzlich geschiitzte Biotope werden durch die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes nicht
beeintrachtigt.

4.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut Bundesamt fiir Naturschutz

e die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Okosysteme und

e die genetische Variabilitat innerhalb einer Art.

Diese drei Bereiche sind eng miteinander verkniipft und beeinflussen sich gegenseitig. Bestimmte Arten
sind auf bestimmte Okosysteme und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Die Okosysteme werden stark durch die vorherrschenden Umweltbedingungen wie beispielsweise
Boden-, Klima- und Wasserverhaltnisse gepragt. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten
schliellich verbessern die Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B.
durch den Klimawandel), als auch an lokale Gegebenheiten anzupassen. Die biologische Vielfalt ist mit
einem eng verwobenen Netz vergleichbar, das zahlreiche Verkniipfungen und Abhangigkeiten aufweist.

Das internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt
drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile und

e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der genetischen Ressourcen.
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Die Ziele der Hessischen Biodiversitatsstrategie sind die Stabilisierung und der Erhalt der biologischen
Vielfalt in Hessen und somit der Erhalt der genetischen Ressourcen. Die Hessische Biodiversitatsstra-
tegie soll gleichzeitig der Erhaltung der genetischen Vielfalt der Arten, der Sicherung der naturraumty-
pischen und kulturhistorisch entstandenen Vielfalt von Lebensraumen und der Wiederherstellung eines
gunstigen Erhaltungszustands der Schutzgiiter dienen.

Entsprechend der Ausfiihrungen in den vorhergehenden Kapiteln ist bei Durchfiihrung der Planung nicht
mit einer nachteiligen Wirkung auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

4.9 Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild im weiteren Umfeld des Plangebietes wird im Wesentlichen durch vorhandene Einzelhan-
delsbetriebe mit Stellplatzflachen sowie durch Strallenverkehrsflachen gepragt. Sudlich grenzt an das
Plangebiet eine ausgedehnte Griinlandflache an und &stlich verlauft ein Gehdlzsaum, der sich stidost-
lich des Plangebietes weiter fortsetzt.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans sind insgesamt keine negativen Auswirkungen auf das Orts-
bild anzunehmen, da das Gesamtgebiet derzeit bereits vorbelastet ist. Eingriffsminimierend wird sich
die Anpflanzung von funf Laubbaumen entlang der westlichen Grenze des Plangebietes auswirken.

410 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Nahbereich zu verschiedenen einzelhandelsbezogenen ge-
werblichen Nutzungen sowie zu vielbefahrenen Uberértlichen Verkehrswegen bedirfen im Bauleitplan-
verfahren die Belange des Schallimmissionsschutzes einer besonderen Bericksichtigung. Hierzu er-
folgten auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung schalltechnische Untersuchungen, deren Ergeb-
nisse durch entsprechende Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbelarm und Verkehrslarm im Bebau-
ungsplan beriicksichtigt werden. Hierbei ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass es im Zuge der An-
derung der baulichen Nutzung und der Umsetzung des geplanten Vorhabens auch zu keinen immissi-
onsschutzrechtlichen Einschrankungen bestehender Nutzungen im direkten Umfeld des Plangebietes
kommt und hinreichende MalBnahmen zum Schutz gegenuber der in das Plangebiet einwirkenden
Schalleintrage aus Strallenverkehrslarm getroffen werden.

Nach den Ergebnissen des Gutachtens sind durch den Verkehrslarm Uberschreitungen der maRgebli-
chen Orientierungswerte im Tageszeitraum von bis zu 2 dB im nérdlichen Drittel des Plangebietes zu
erwarten. Im Nachtzeitraum werden die Orientierungswerte im gesamten Plangebiet um bis zu 5 dB
Uberschritten. Zudem werden im Tageszeitraum auch die Orientierungswerte fir den Gewerbeldrm im
nordwestlichen Bereich des Plangebietes fur die analoge Gebietseinstufung als Mischgebiet in einer
Entfernung von ca. 5 m zur Grundstlicksgrenze geringfligig Uberschritten. Fiir den Nachtzeitraum wer-
den die Orientierungswerte fir den Gewerbelarm im gesamten Plangebiet jedoch um bis zu 15 dB Uber-
schritten. Aufgrund der vorgenannten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte fiir
den StraRenverkehrs- und Gewerbelarm wurden SchallschutzmalRnahmen qualitativer Art untersucht.

Aus den Untersuchungsergebnissen wurden letztlich die Anforderungen an den passiven Schallschutz
der Gebaudehille nach dem Berechnungsverfahren der DIN 4109 abgeleitet. Demnach erfolgt im Zuge
der vorliegenden Planung eine planerische Konfliktbewaltigung tber entsprechend im Bebauungsplan
festgesetzte Vorgaben zum passiven Schallschutz vor Straflenverkehrslarm. Zum Schutz vor Gewer-
belarm wurden gutachterlich ebenfalls alternative bauliche SchallschutzmaRnahmen beschrieben. Hier-
bei ist beachtlich, dass auf dem Baugrundstiick, wie bereits dargelegt, faktisch keine Mdglichkeiten zur
Umsetzung aktiver und hinreichend wirksamer SchallschutzmafRnahmen bestehen und bei Gewerbe-
larm dartber hinaus ein rein ,passiver Schallschutz aufgrund der Anforderungen der Sechsten Allge-
meinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz
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gegen Larm — TA Larm) zum Messpunkt nicht in Betracht kommt. Ferner ist im Zuge der vorliegenden
Planung von besonderer Bedeutung, dass es im Zuge der Anderung der baulichen Nutzung und der
Umsetzung des geplanten Vorhabens auch zu keinen immissionsschutzrechtlichen Einschrankungen
bestehender Nutzungen im direkten Umfeld des Plangebietes kommt, zumal entgegen der bisherigen
Gebietsausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet nunmehr die Festsetzung eines Sonstiges
Sondergebiet mit einem entsprechend erhéhten Schutzanspruch vorgesehen ist. Im Bebauungsplan
wird daher festgesetzt, dass zum Schutz vor Gewerbeldrm im Plangebiet an allen Gebaudefassaden
bei Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen Fenster nur als Festverglasung unter Wahrung einer ausrei-
chenden Bellftung auszufuhren sind. Durch diese Vorgabe mit dem damit verbundenen Verzicht auf
offenbare Fenster in schutzbedurftigen Rdumen wird sichergestellt, dass im Plangebiet keine maligeb-
lichen Immissionsorte im Sinne der TA Larm entstehen, an denen dann nur entsprechend reduzierte
Schalleintrage aus Gewerbelarm zulassig waren, die insofern fir die umliegenden gewerblichen Nut-
zungen plangegeben zu Einschrankungen flhren.

4.11 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehoérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zu-stand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).

5. Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans handelt es sich um ein beschleunigtes Verfahren
nach § 13a BauGB. Dieses Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung
innerstadtischer Flachen, Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient, die
Grolte der Grundflache unterhalb von 20.000 m? bleibt (oder bei einer Grundflache von 20.000 m? bis
weniger als 70.000 m? nach einer Vorprifung des Einzelfalls), keine Vorhaben, welche nach dem UVPG
oder Landesrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dartber hinaus keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzge-
bieten bestehen. Da der vorliegende Bebauungsplan zudem unterhalb des unteren Schwellenwertes
von 20.000 m? liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung fuBende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher vorliegend nicht erforderlich.

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass das Plangebiet vollstandig innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes ,Am Lindenbaum“ — 1. Anderung von 2008 liegt, der das Plangebiet als
eingeschranktes Gewebegebiet mit einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 festsetzt. In der nun vorlie-
genden 3. Anderung des Bebauungsplans wird die GRZ auf 0,6 begrenzt, die i.S.d. § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO hochstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden darf. Demnach wird
keine Erhéhung des Versiegelungsgrades vorbereitet. Durch die vorliegende 3. Anderung des Bebau-
ungsplans wird kein weitergehender Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet.
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