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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Pflegezentrum noérdlich der Holzheimer StraRe“,
Gemeinde Langgons, Ortsteil Lang-Gons

1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass

Ein privater Investor (junto Intensivpflege
Wohngemeinschaft  fir =~ Erwachsene
GmbH) aus Langgons plant im &stlichen
Siedlungsrandbereich  des  Stadtteils
Lang-Géns die Errichtung einer Intensiv-
Pflegeeinrichtung fir Patienten, welche
dauerhaft kiinstlich beatmet werden mus-
sen.

Der Bedarf nach derartigen Einrichtungen
ist hoch, da eine hausliche Intensivpflege
fur viele Familien nur eingeschrankt mog-
lich ist. Private Haushalte bieten meist
nicht den Platz und die Ausstattung, die
fur die Organisation einer qualifizierten
24-Stunden-Pflege nétig ist.

Planungsrechtlich ist der Bereich aktuell
als ,AulBenbereich“ gem. § 35 BauGB zu
beurteilen, insofern ist, zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen, die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Abbildung 1: Lage im Gemeindegebiet — DTK25

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Langgbns wird das
Plangebiet im Westen als ,gewerbliche Bauflache (G), im Osten als "gemischte Bau-
flache" dargestellt. Daher ist fir diesen Bereich auch eine entsprechende Anderung
des Flachennutzungsplans erforderlich. Diese wird, gem. § 8 Abs. 3 BauGB, ,parallel*
zur Aufstellung des Bebauungsplans durchgefihrt.

Da die Bauleitplanung der Umsetzung eines privaten Vorhabens dient, wird in verfah-
renstechnischer Hinsicht im vorliegenden Fall ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt.

Eine derartige Einrichtung stellt eine Bereicherung des ortlichen Angebotes im Bereich
der Gesundheitsversorgung dar. Die Planung ist insofern im 6ffentlichen Interesse.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Langgons hat daher in ihrer Sitzung am
13.02.2025 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans "Pflegezentrum nérdlich der Holzheimer Strafe” im Ortsteil Lang-Goéns so-
wie die hierfur erforderliche Flachennutzungsplananderung (FNP-Anderung "Pflege-
zentrum nordlich der Holzheimer Straf3e®) beschlossen.
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1.2 Raumliche Lage und Abgrenzung des Plangebiets
- —

il

Flur 24

Abbildung 2: Plangebiet auf ALKIS-Basis Abbildung 3: Plangebiet auf Luftbildbasis (HVBG)

Das Plangebiet umfasst eine Lucke im 6stlichen Ortsrandbereich von Lang-Gdéns noérd-
lich der Holzheimer Stral3e und wird derzeit als Garten genutzt (innerstadtische arten-
reiche Wiese mit mehreren Obstbaumen, im Ostlichen Bereich artenreicher Schotterra-
sen auf ehem. Lagerflache).

Nach Norden und Westen ist die Flache durch Gewerbe-, im Siden durch Wohnbe-
bauung begrenzt. Nach Osten hin erstreckt sich die freie Agrarflur.
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Abbildung 4: Plangebiet und angrenzendes Bebauungsplanverfahren

Ostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich bereits seit geraumer Zeit der Be-
bauungsplan ,Noérdlich der Holzheimer Stral3e“ in der Aufstellung. Dieser Bebauungs-
plan beinhaltete bereits die zum geplanten Pflegezentrum bendtigte Zufahrt von der
Holzheimer Stral’e. Diese soll durch einen verkehrsgerechten Ausbau eines bereits
vorhandenen Wirtschaftsweges inkl. dessen Anbindung an die Holzheimer Strale er-
folgen. Da diese Zufahrt fur die im benachbarten Bebauungsplan festgesetzten Ge-
werbeflachen nicht bendtigt wird, jedoch fur das geplante Pflegezentrum, wird diese
ErschlieBung in den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Pflegezentrum noérdlich der Holzheimer StraRe“,
Gemeinde Langgons, Ortsteil Lang-Gons

und aus dem benachbarten Bebauungsplanentwurf in der weiteren Bearbeitung ent-
fernt.

Der Geltungsbereich hat eine Gréf3e von rd. 0,4 ha und umfasst folgende Flursticke in
der Gemarkung Lang-Gdns:

Flur 24: Flursticke 188/4 und 417 (tw.)
Flur 6: Flursticke 27 (tw.), 32 (tw.) und 33 (tw.)

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber den Ausbau der bestehenden Zufahrt im
Osten auf die Holzheimer Strale.

2 Formliches Verfahren

Die Rahmenbedingungen zur Aufstellung der Bauleitplanung im vereinfachten oder be-
schleunigten Verfahren liegen nicht vor. Insofern ist das 2-stufige Regelverfahren nach
§§ 3 und 4 BauGB anzuwenden.

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan bereits
durchlaufen:

Seite 3

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 13.02.2025
° Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 vom__ .

" | BauGB bis__.__.____
3 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager vom __.

" | offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB bis__ .
4. | Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB Vg’irsn [
5 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher vom .

" | Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bis .

6. | Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

v Inkrafttreten durch ortslbliche Bekanntmachung des Sat-
" | zungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB —
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3 Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

"Die geplante Pflegeeinrichtung soll als Neubau in Holz-Stahlbeton Hybridbauweise er-
richtet werden. Hierbei befinden sich die 12 Pflegezimmer barrierefrei im Erdgeschoss
des zweigeschossigen Baukérpers, Im Obergeschoss sind die Verwaltung sowie die
Nebenrdume untergebracht. Das Gebédude wird energetisch hoch effizient, nach den
neuesten Standards gebaut und verfiigt neben einer hoch gedédmmten Hlille, dreifach
verglasten Fenster auch (ber eine kontrolliert Be- und Entliiftungsanlage mit Wérme-
riickgewinnung. Diese ermdéglicht es hier die besonders schiitzenswerten Rdume mit
einer Festverglasung zu versehen und éffenbare Fliigel nur in den Nebenrdumen und
Bédern zu realisieren. Somit wiirden auch erhéhte Anforderung an Immissionsrichtwer-
te eingehalten.” (Anlage zur Begrindung "Vorhaben- und ErschlieBungsplan”, hier:
"Baubeschreibung" vom 05.11.2024, studio aw. Gmbh, Giel3en)

Die Dacher werden als Flachdach ausgebildet und in Ganze extensiv begrunt, anteilig
werden auch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie errichtet.

Die ErschlieRung des Gelandes erfolgt von Osten her Gber den Ausbau der bestehen-
den Zufahrt auf die Holzheimer Stral3e, 6stlich des Gebaudes soll eine begriinte Stell-
platzflache entstehen. Westlich des Gebaudes wird das bestehende Grinland in eine
extensivere Pflege Uberfiihrt. Daruber hinaus werden in diese Flache die Soden des
geschutzten Knélichen-Steinbrechs verbracht und zwei hochstdammige Obstbaume ge-
pflanzt.
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Abbildung 5: Konzeptentwurf - Lageplan (studio aw. Gmbh, Giel3en, Stand 09/2025)
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Abbildung 6: Konzeptentwurf — Ansicht Siid (studio aw. Gmbh, Gie3en, Stand 09/2025)
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Gemeinde Langgons, Ortsteil Lang-Goéns Seite 5

3.1 Immissionsschutz

Larm ist kein physikalischer, sondern ein weitgehend subjektiver Begriff. Larm ist nicht
direkt messbar; messbar sind die auftretenden Gerausche einer Gerdusch-/ Schall-
quelle. Als Mafstab fur die Lautstarke des Schalls wird der Schallpegel in dB(A) ange-
geben.

Verschiedene Aussagen iiber dB(A)-Werte'

>70dB(A) Unzumutbarkeitsschwelle (Mittelungspegel am Tag), Pkw mit 120
km/h in 25 m Abstand

50 — 55 dB(A) normale Unterhaltung, laufender Wasserhahn, larmarme Schreibma-
schine

40 dB(A) leise Musik, leises Sprechen — Innenpegel am Tag

30 dB(A) Blatterrauschen, Ticken einer leisen Uhr — zumutbarer Innenpegel in
der Nacht

20 — 30 dB(A) Atemgerausch eines Schlafenden
etwa + 10 dB(A) subjektive Verdoppelung der Lautheit

+ 3 dB(A) Verdoppelung der Schallenergie

Bei freier (ungehinderter) Schallausbreitung verringert sich der Mittelungspegel mit zu-
nehmender Entfernung von der Gerauschquelle. Er nimmt etwa 3 dB(A) je Verdoppe-
lung der Entfernung ab [z.B. 25 m von der StralRe 63 dB(A), 50 m = 60 dB(A)].

Bauleitplane unterliegen dem allgemeinen Grundsatz der Konfliktbewaltigung. Dieser
Grundsatz enthalt drei Teilforderungen:

1. Das Gebot, vorhandene Konflikte durch Malknahmen der Bauleitplanung zu
beseitigen, mindestens zu verringern (Gebot der planerischen Konfliktbe-
waltigung)

2. Das Verbot, bereits vorhandene Konflikte durch die Bauleitplanung ,weiter-

zugeben®, also an andere Entscheidungsverfahren zu Ubertragen (Verbot
des Konflikttransfers)

3. Das Verbot, durch die Bauleitplanung erst neu entstehende (andere) Kon-
flikte zu schaffen oder zu verscharfen, die ihrerseits dann ,,ungeldst® bleiben.

Verbindliche Vorgabe bildet bei allen stadtebaulichen Planungen der sog. ,Planungs-
leitsatz* des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG):

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen sind die fiir eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Fldachen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwir-
kungen ... auf die ausschliel3lich oder liberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
... So weit wie méglich vermieden werden. ..."

Die umgebende Nutzungsstruktur ist heterogen durchmischt und gepragt durch beste-
hende gewerbliche Nutzungen im Westen, Norden und sudlich der Holzheimer StralRe
— diese jedoch z.T. abgeschirmt durch ein sudlich angrenzend bestehendes Mehrfami-
lienhaus. Ostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Bebauungsplan in
Aufstellung der die dort bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen, zusammen mit
noch unbebauten Flachen als ,Gewerbegebiet® festsetzt. Aufgrund mehrerer Mehrfami-
lienhauser, die im westlichen Abschnitt in Gegenlage der Holzheimer Strale stehen,

1 aus: Fickert/Fieseler: DER UMWELTSCHUTZ IM STADTEBAU, vhw-VIg., Bonn 2002, S. 319
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Pflegezentrum noérdlich der Holzheimer StraRe“,
Gemeinde Langgons, Ortsteil Lang-Gons

wird vorauss. der westliche Abschnitt des geplanten Gewerbegebietes im weiteren
Planungsverlauf mit Nutzungsbeschrankungen (z.B. als ,eingeschranktes Gewerbege-
biet“) weiter betrieben werden.

Die im Suden verlaufende Holzheimer StralRe (L 3133) weist gem. Verkehrsmengen-
karte des Landes Hessen eine Verkehrsbelastung von 3.305 Kfz/Tag, bei einem
Schwerverkehrsanteil von 82 Kfz / Tag auf.

Aufgrund dieses Umfeldes und der geplanten immissionsempfindlichen Pflegeanstalt
wurde im Vorfeld eine Immissionsberechnung? beauftragt. Diese ist als Anlage Be-
standteil der Planunterlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Bei der hier geplanten Anlage wird, in Bezug auf deren immissionsschutzrechtliche
Einordnung vorsorglich davon ausgegangen, dass sie als ,Pflegeanstalt” i.S. der TA-
Larm zu bewerten ist. Demnach gelten dazu folgende Immissionsrichtwerte:

tags L =45dB(A)
nachts L =35dB(A)
Als schutzbedirftige Raume in Sinne der DIN 4109 gelten Aufenthaltsrdume. Nach

DIN 4109 sind dies z. B. Wohnraume einschlie3lich Wohndielen, Schlafrdaume Arbeits-
raume; nicht dazu gehoéren Flure, Bader, Abstellrdume etc.

Im vorliegen Fall gehdren die Verwaltungsraumen nur bedingt dazu, da diesen nur die
Schutzwiirdigkeit eines Mischgebietes zugeordnet werden kann.3

Auf Grundlage der Ergebnisse der Immissionsberechnung wurde mit den Vorhabentra-
gern vereinbart, dass die schutzbedirftigen Raume der geplanten Anlage keine zu
offnenden Fenster erhalten. Nur so kénnen die o0.g. strengen Immissionsrichtwerte,
auch unter Berucksichtigung wirtschaftlicher Gesichtspunkte, eingehalten werden.

2 sighe Anlage: Immissionsberechnung Nr. 5874, Schalltechnisches Biiro A. Pfeifer, vom 30.09.2025

3 ebenda, Seite 13
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Pflegezentrum noérdlich der Holzheimer StraRe“,
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4 Bodenschutz in der Bauleitplanung

Taglich werden in Deutschland rund 52 Hektar als Siedlungs- und Verkehrsflachen neu
ausgewiesen. Dies entspricht einer Flachenneuinanspruchnahme — kurz Flachenver-
brauch - von ca. 73 FuRballfeldern. Im Rahmen der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
hat sich die Bundesregierung zum Ziel gesetzt, den Flachenverbrauch bis zum Jahr
2030 auf ,weniger als 30 Hektar” zu begrenzen. Nach dem Klimaschutzplan der Bun-
desregierung soll der Flachenverbrauch bis 2050 auf Netto-Null reduziert und somit der
Ubergang in eine Flachenkreislaufwirtschaft vollzogen sein?.

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zu-
sammenhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf
die stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenent-
wicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung®) und zum anderen die
erhohte Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald ge-
nutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“6) und erhéhen
somit auch die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genann-
ten ,,schonenden Umgang mit Grund und Boden* (,Bodenschutzklausel®).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwéqung zu berticksichtigen” (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
L~Abwégungsdirektive“.”

4.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malf3-
nahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie

e Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.
Daruber hinaus sollen gemaR § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begrtinden.

4 Quelle: Umweltbundesamt, 2021 (www.umweltbundesamt.de)

5§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die stédte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch MalBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

6§ 1a Abs. 2 BauGB

»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Geb&dudeleerstand, Bauliicken
und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zéhlen kénnen.“

7 Zit. nach: Beck scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Ergéanzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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Bewertung:

Das Plangebiet prasentiert sich heute vollstandig als eingefriedete Gartenflache mit
Wiesenpflege. Die Luftbildrecherche (Naturegviewer Hessen, Google Earth) zeigt, dass
die heutige Gartennutzung aus einer ehemaligen Wiesennutzung hervorgegangen ist.
AnschlieRend wurde das 6stliche Drittel langere Zeit als geschotterte Lagerflache ge-
nutzt, wahrend die westlichen Zweidrittel seit langerem einer, phasenweise auch inten-
siveren, Freizeitnutzung unterliegen (Gartenhauschen, ehem. Aufstell-Pool, etc.).

Das Plangebiet liegt in Siedlungsrandlage und ist dartber hinaus auf Basis der Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans fur die ergédnzende Siedlungsentwicklung (Misch-
bau- und Gewerbeflachen) vorgesehen.

Landwirtschaftliche, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen werden dem-
nach nicht beansprucht.

5 Planerische Rahmenbedingungen

5.1 Regionalplan Mittelhessen

Abbildung 7: Regionalplan Mittelhessen 2010 Abbildung 8: Regionalplan - Entwurf 2025

Die Gemeinde Langgdns wird im Regionalplan Mittelhessen (RPM 2010) als Grund-
zentrum im Ordnungsraum ausgewiesen, mit Lang-Gdns als zentralem Ortsteil.

Der RPM 2010 weist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ aus.

Dem Planvorhaben entspricht demnach den Zielen (und Grundsatzen) der Raumord-
nung und Landesplanung.
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Abbildung 9: Fldchennutzungsplan - vor der Anderung Abbildung 10: Fldchennutzungsplan - nach der Anderung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Langgons stellt das Plange-
biet gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB im Westen als ,gewerbliche Bauflache" (G), im Os-
ten als "Mischbauflache" (M) dar.

Die auf Ebene des Bebauungsplans vorgesehene Festsetzung als "Sondergebiet -
Pflegezentrum" erfordert demnach auch die Anderung des FNP.

Diese erfolgt gem. § 8 Abs. 3 BauGB ,parallel“ zur Aufstellung des Bebauungsplans
(sog. ,Parallelverfahren®): Im Rahmen dieses Verfahrens wird die Bauflachendarstel-
lung gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB in ,Sonderbauflache — Pflegezentrum® umgewan-
delt.

Es ist daher davon auszugehen, dass der Bebauungsplan i.S. des § 8 BauGB aus den
kinftigen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird.

5.3 Bebauungsplan

Fir das Plangebiet existiert bislang noch kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die ge-
plante Zufahrt von der Holzheimer StralRe war bislang Bestandteil des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans ,Noérdlich der Holzheimer StralRe“ (siehe dazu in Kap.
1.2).

5.4 Sonstiges

Bei der Online-Recherche wurden flr das Plangebiet darliber hinaus keine Ubergeord-
neten Schutzanspriche bzw. entgegenstehenden Schutzausweisungen festgestellt
(Online-Fachinformationssysteme des HLNUG: Gruschu-Hessen, Natureg-Viewer,
Hochwasserrisikomanagement-Viewer).
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Abbildung 11: Bebauungsplanentwurf - Planteil

6.1 Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Sondergebiet - Pflegezentrum

Das Plangebiet wird entsprechend der geplanten Nutzung gem. § 11 BauNVO als
,Sondergebiet - Pflegezentrum® (SO-Pf) festgesetzt.

Zulassig sind hier Errichtung und Betrieb einer Pflegeeinrichtung flr erwachsene pfle-
gebedurftige Menschen, welche dauerhaft kinstlich beatmet werden missen, inkl.
hierzu erforderlichen

ErschlieBungsflachen,
Stellplatze,
Verwaltungseinrichtungen,

Nebenanlagen und -einrichtungen (z.B. Schlaf- und Aufenthaltsrdume fur Perso-
nal).

6.1.2 Anzahl der Vollgeschosse/ Geschossfldchenzahl (GFZ)

Im ,Sondergebiet - Pflegezentrum® sind max. 2 Vollgeschosse (Il) bei einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,8 als Obergrenze zulassig, die Ortsrandlage und erforderli-
chen Ausnutzungsgrad widerspiegeln.

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077

Seite 10



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Pflegezentrum noérdlich der Holzheimer StraRe“,
Gemeinde Langgons, Ortsteil Lang-Gons Seite 11

6.1.3 Hohe baulicher Anlagen

Das im Bebauungsplan festgesetzte Mal} zur zuladssigen Hohe baulicher Anlagen im
~Sondergebiet - Pflegezentrum® wird bei 7 m begrenzt, um eine hinreichende Hohe
auch bei dem geplanten Flachdach zu erreichen und gleichzeitig die Ortsrandlage zu
berlcksichtigen.

Bezugspunkt zur Bestimmung ist die Oberkante (OK) des Gebaudes, in senkrechter
Projektion zur Oberkante der Bodenplatte im Erdgeschoss.

Da auch die Installation von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie geplant ist
wird bestimmt, dass Uberschreitungen um bis zu 1,5 m durch aufgestanderte Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zulassig sind.

Weitere Uberschreitungen durch Dachaufbauten (z.B. Anlagen zur Klimatechnik, Ober-
lichter, Aufzugsschachte) kdnnen zugelassen werden.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen gem.
§ 23 BauNVO definiert, welche sich am Verlauf der nérdlich und sudlich verlaufenden
Baugebietsrandern (Abstand von 3 m) bzw. den erforderlichen Gebdudeabmessungen
orientieren.

Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (nicht mit dem Hauptgebdude verbundene, diesem untergeordnete bauliche
Anlagen die dem Nutzungszweck des Grundstlickes selbst dienen) sind auch auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, zulassig.

6.3 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der im Umfeld vorhandenen gewachsenen Gemengelage und der geplanten
immissionsempfindlichen Pflegeanstalt wurde im Vorfeld eine Immissionsberechnung?®
beauftragt. Diese ist als Anlage Bestandteil der Planunterlagen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans.

Bei der hier geplanten Anlage wird, in Bezug auf deren immissionsschutzrechtliche
Einordnung vorsorglich davon ausgegangen, dass sie als ,Pflegeanstalt® i.S. der TA-
Larm zu bewerten ist. Demnach gelten dazu folgende Immissionsrichtwerte:

tags L =45dB(A)
nachts L =35dB(A)
Als schutzbedirftige Raume in Sinne der DIN 4109 gelten Aufenthaltsrdume. Nach

DIN 4109 sind dies z. B. Wohnraume einschlie3lich Wohndielen, Schlafrdume Arbeits-
raume; nicht dazu gehoéren Flure, Bader, Abstellrdume etc.

Im vorliegen Fall gehoren die Verwaltungsraume nur bedingt dazu, da diesen nur die
Schutzwiirdigkeit eines Mischgebietes zugeordnet werden kann.®

Auf Grundlage der Ergebnisse der Immissionsberechnung wurde mit den Vorhabentra-
gern vereinbart, dass die schutzbedirftigen Raume der geplanten Anlage keine zu
offnenden Fenster erhalten. Nur so kénnen die o0.g. strengen Immissionsrichtwerte,
auch unter Berucksichtigung wirtschaftlicher Gesichtspunkte, eingehalten werden.

8 siehe Anlage: Immissionsberechnung Nr. 5874, Schalltechnisches Biiro A. Pfeifer, vom 30.09.2025

9 ebenda, Seite 13
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Die Festsetzung dieser baulichen Vorgabe erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB. Erganzend dazu klargestellt, dass von dieser Festsetzung eine Ausnahme zu-
gelassen werden kann, wenn im Rahmen der Umsetzungsplanung fachgutachterlich
nachgewiesen wird, dass der erforderliche Larmschutz auch auf andere Weise erreicht
werden kann.

6.4 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die im Osten bereits bestehende Zufahrt zur
Holzheimer Stral3e, welche ausgebaut wird. Die hierfur erforderliche Verkehrsflache
wird gem. § 9 Abs. 11 BauGB als ,StralRenverkehrsflache® festgesetzt, eine kleine
Restflache wird als gliederndes "Verkehrsgrin" festgesetzt.

Hinweise:

Die geplante Zufahrt war bereits Bestandteil des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans ,Nérdlich der Holzheimer Stral3e“, der &stlich an das Plangebiet angrenzt.
Da dieses Bebauungsplanverfahren stockt, wird die Zufahrtskonzeption in den vorlie-
genden Bebauungsplan einbezogen, damit die planungsrechtlichen Rahmenbedingun-
gen fiir den Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag zum Ausbau mit geschaffen
werden kénnen.

6.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 91 Abs. 1 Hess. Bauordnung (HBO) werden zur aufleren Gestaltung der
baulichen Anlagen ortliche gestalterische Vorschriften erlassen, die in den Bebauungs-
plan als Satzung aufgenommen werden. Sie dienen in erster Linie der Verhinderung
grober Verunstaltungen und der landschaftsgerechten Einbindung der baulichen Anla-
gen.

6.6 Griunordnung

Es wurden folgende grinordnerische MalRnahmenempfehlungen zur Einbindung in die
Kernortslage sowie zum Klima-, Boden- und Wasserschutz in den Bebauungsplan auf-
genommen:

Pflanzbindung

Im Geltungsbereich sind die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern mit standort-
heimischen Laubgehdlzen vorzunehmen, ausbreitungsaggressive invasive Arten dur-
fen nicht angepflanzt werden.

Erhaltung des Ortsbildes

Die Bauhdhe wird durch die Begrenzung auf zwei Vollgeschosse (ll) bzw. 7 m auf ein
Umgebungsmall begrenzt und der Eingriinungsstreifen entlang der Zufahrt dient als
Gliederungselement zwischen Verkehrsflachen und geplanter Pflegeeinrichtung. Die-
ser wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als ,Verkehrsgrin® festgesetzt.

Grundstucksfreiflachen/ Stellplatze

Die Grundstucksfreiflachen sind als Grinflachen anzulegen und durch Gehdlzpflan-
zungen zu gliedern, was der Férderung allgemeiner Siedlungsbiotope dient.

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Pflegezentrum noérdlich der Holzheimer StraRe“,
Gemeinde Langgons, Ortsteil Lang-Goéns Seite 13

Dabei sind die Bankette der geplanten Stellplatzanlage zur Verbesserung der Lebens-
raumbedingungen fir Insekten und Falter mit einem krauterreichen Rasen einzusaen,
je funf Stellplatze ist ein Laubbaum zu pflanzen.

Aufgrund der bestehenden Artenausstattung ist die Grundsticksfreiflache im Westen
als Extensivgrinland zu entwickeln und zu pflegen, wobei die Einsaat der entsiegelten
Flachen im Bereich der Gartenhutte bzw. Nachsaaten generell mit einer krauterreichen
Saatgutmischung gebietsheimischer Ware zu erfolgen hat. Fir die Pflege ist eine 2-
schirige Mahd im jeweiligen Wiesenhochstand durchzufihren.

Bauzeitig sind die Flachen auszuzdunen und die vorhandenen Soden des geschutzten
Knélichen-Steinbrechs in die Flache zu verpflanzen. Da fir das geplante Gebaude die
vorhandenen Obstbaume gefallt werden mussen, sind hier zusatzlich zwei Obstgehdl-
ze hochstammiger Sorten anzupflanzen.

Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist in der Flache zu sammeln und zu verwerten oder
zu versickern, was der Grundwasserneubildung sowie der Minderung lokalklimatischer
Auswirkungen dient.

Dachflachen

Die Dachflachen sind als Flachdach mit mind. extensiver Dachbegriinung auszufihren
und zu mind. 30 % mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zu tberstellen.

Neben der Forderung regenerativer Energie und der Verbesserung der kleinklimati-
schen Verhaltnisse durch Niederschlagsspeicherung werden so auch weitere Sied-
lungsbiotope geschaffen.

Einfriedungen

Es werden auch Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen, die einerseits Wande-
rungsbewegungen von Kleintieren nicht behindern bzw. andererseits Siedlungsbiotope
neu schaffen.

Bauzeitenregelung

Zum Schutz der festgestellten Geholzbriter sind Baufeldfreimachung/ Rodungen nur
auBerhalb der Brut- und Setzzeit zulassig.

6.6.1 Naturschutzrechtlicher Eingriffsausgleich

- wird erganzt, vgl. gleichnamiges Kapitel im Umweltbericht -

6.7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des UN-Weltklimaberichts ist deutlich geworden, dass die Be-
kampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel dauerhafte Zu-
kunftsaufgaben auch der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch ei-
ne stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur 6rtlichen Bo-
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dennutzung Rechnung tragen sollen'0. Mit dem ,Gesetz zur Starkung der klimagerech-
ten Stadtentwicklung in den Gemeinden® (BauGB Novelle 2011) wurde zur Starkung
des Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutzklausel eingeflugt, die Festsetzungsmoglich-
keiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien bspw. aus der Kraft-
Warme-Kopplung erweitert, Sonderregelungen fir die Windenergienutzung eingefiigt
und die Nutzung insbesondere von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden erleich-
tert werden. Der neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die
Bauleitplane dazu beitragen sollen, ,eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.” Die Neuregelungen der § 1 Abs. 5 Satz 2, und § 1a Abs. 5 BauGB
werten den kommunalen Klimaschutz auf, verleihen ihm aber keinen Vorrang vor ande-
ren Belangen nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

Folgende Festsetzungen im Bebauungsplan dienen Belangen des Klimaschutzes:

e Die Beschrankung der Bebauungshohen in Anlehnung an den angrenzenden
Baubestand gewabhrleistet, dass keine Barrieren fir die grolraumige Luftzirku-
lation entstehen kdnnen.

e Auflagen zur Durchgriinung innerhalb des Baugebiets sowie zu Gehdlzanpflan-
zungen dienen, neben der Bedeutung fur das Kleinklima, auch als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen.

e Verpflichtung zur anteiligen Nutzung der Dachflachen fur Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie: Die Nutzung solarer Strahlungsenergie verringert
den Bedarf an externer Energie, die durch Verbrennung fossiler Energietrager
gewonnen wurde.

e Sammlung und Verwertung/Versickerung anfallenden Oberflachenwassers.

e Gringestaltung der Flachdach-Flachen.

Durch die Beschrankung der baulichen Entwicklungsmdglichkeiten auf die bereits als
Baugebiet festgesetzte Teilflache entspricht der vorliegende Bebauungsplan dem ge-
forderten Vorrang der Innenentwicklung und damit auch dem Schutz des nicht bebau-
ten AuRenbereichs vor einer vermeidbaren baulichen Inanspruchnahme. Dies dient im
Ubrigen auch der Verhinderung vor einer weiteren Versiegelung und Bebauung, die
u.a. mit negativen klimatischen Auswirkungen verbunden waren.

7 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
Sondergebiet 2.229 gm 72,8 %
Stralienverkehrsflache 714 gm 23,3 %
Verkehrsgrin 117 gm 3,8 %
Extensivgrinland 252 gm 8,2 %
GESAMT 3.060gm| 100,0 %

10 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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8 Begriffsbestimmungen
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,5 (Beispiel)

,Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stlicksfldche ... zuldssig sind“ (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Beispiel: 600 gm * 0,5 =300 gm

Bei einer Grundstiicksgréf3e von 600 gm dirfen maximal 300 gm Grund-
flache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb
der Erdoberflache sind vollstandig mit einzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf jedoch die zulassige Grundflache durch
die zuvor genannten Grundflachen bis zu 50 % Uberschritten werden.
Weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen zugelassen
werden (hier: bis zu einer GRZ von 0,75).

Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,8 (Beispiel)

,Die Geschossfldche gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Beispiel: 600 gm * 0,8 =480 gm

Bei einer Grundstlicksgréfie von 600 gm durfen maximal 480 gm, verteilt
auf alle (Voll-)Geschosse (nach § 2 Abs. 5 HBO) Uberbaut werden. Die
Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen und baulichen Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Balkone,
Loggien und Terrassen bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache
unberucksichtigt.

Vollgeschosse — I

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften (= § 2 Abs. 3
HBO) Vollgeschosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.” (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Baugrenze

JIst eine Baugrenze festgesetzt, so dlirfen Gebdude und Gebaudeteile diese nicht (iberschrei-
ten. Ein Vortreten von Gebd&udeteilen in geringfiigigem Ausmald kann zugelassen werden.*
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Gemeinde Langgoéns Februar 2026
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