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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO))

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 und Abs. 5 BauNVO)

Urbanes Gebiet MU (§ 6a BauNVO)

Es sind gemdB § 6a Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 1 und Abs. 6 BauNVO all-
gemein zulassig:

- Wohngebaude,

— Geschafts- und Blirogebaude,

— sonstige Gewerbebetriebe,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften.

Es sind gemaB § 6a Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassig:

— Anlagen fir Verwaltungen und sportliche Zwecke.

Nicht zulassige Nutzungen
(§ 6a Abs. 2 und 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

— Sonstige Gewerbebetriebe, die auf Darstellung oder Handlungen mit sexuellem
Inhalt ausgerichtet sind,
— Vergnlugungsstatten,

— Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Die festgesetzte Grundfldache darf entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO durch Gara-

gen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen und Kel-

lerrdume) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

Maximal zul3@ssige Trauf- und Gebaudehéhe (§ 16 Abs. 2 und 3i.V.m. § 18
Abs. 1 BauNVO)

Es werden folgende maximal zuldssigen Traufhéhen festgesetzt:

Bei zwei Vollgeschossen: 6,5 m
Bei drei Vollgeschossen: 10,5 m

Als zulassige Traufhdhe gilt bei Gebauden mit Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmda-
chern das MaB vom Ho6henbezugspunkt bis zur Schnittlinie der AuBenwand mit der
Dachhaut an der Traufseite.

Die maximal zulassige Gebaudehdéhe (GHmax) wird zeichnerisch festgesetzt.
Als maximal zuldssige Gebdudehdhe gilt das Mal vom Héhenbezugspunkt bis zum
hochsten Punkt des Gebaudes (bei Flachdachern bis zum oberen Abschluss des
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2.2.2

6.1

6.3

Flachdaches, einschlieBlich Oberkante Griindach, Attika oder Aufkantung im obersten
Geschoss).

Hohenbezugspunkt fiir die Festsetzungen zur max. Traufthéhe und max. Gebdude-
hohe ist der nachstgelegene Kanaldeckel bzw. Vermessungspunkt (in Meter Uber
Normalnull) in der anschlieBenden ErschlieBungsstraBe an der Eingangsseite.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO)

Uberschreitungen der straBenabgewandten Baugrenzen durch vor die AuBenwand
vortretende Bauteile und Vorbauten wie Gesimse, Dachvorspriinge, Treppenhduser,
Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Erker und Balkone sind bis zu ei-
ner Tiefe von 1,5 m zulassig. Diese Bauteile diirfen nicht mehr als die Halfte der
Breite der jeweiligen AuBenwand in Anspruch nehmen.

Baugrenzen dirfen auBerdem durch Bauteile zur Belichtung, Be- und Entliftung
von Untergeschossen (z.B. Kellerlichtschachte, Lichtschachte Tiefgarage) sowie
durch bauliche Anlagen, die dem Brandschutz dienen (z. B. AuBentreppe als 2. Ret-
tungsweg), im notwendigen Umfang Uberschritten werden. Dabei ist von privaten
Nachbargrenzen ein Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

An den mit AF gekennzeichneten Baulinien wird das von § 6 Abs. 5 HBO abwei-
chende MaB der Tiefe der Abstandsflache durch Eintrag in die Planzeichnung festge-
setzt. Das festgesetzte MaB ist mit der Wandhoéhe ,H" gemaB § 6 Abs. 4 HBO zu
multiplizieren.

Stellplatze, Carports und Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen sind ausschlieBlich in den Gberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig.

Stellplatze und Tiefgaragen sind innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflachen zuldssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Grundstlicksfreiflachen
sind mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen. Als wasserdurchlassig im Sinn
dieser Festsetzung werden alle Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Ab-
flussbeiwert von max. 0,5 nach DWA-A 138 in Verbindung mit DWA-A 117 und DWA-
M 153 (Bezug: Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.,
Hennef) angesehen. Auf eine wasserdurchldssige Befestigung kann verzichtet wer-
den, wenn die breitflachige Versickerung in den Seitenflachen gewahrleistet werden
kann. Dies gilt nur, soweit keine Gefahrdung der Schutzgliter Boden und Grundwas-
ser zu erwarten ist.

ArtenschutzmaBnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigun-
gen von Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europdaischen
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6.4

6.5

Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie missen folgende Vorkehrungen ge-
maB § 39 Abs. 5 BNatSchG beachtet werden:

— An jedem Neubau sind mindestens zwei Spaltenkasten fiir in oder an Gebauden
lebende Fledermausarten durch eine fachkundige Person anzubringen oder direkt
beim Bau in die Gebaudedammung einzubauen. (Fledermausflachkasten 1FF der
Firma Schwegler oder ein vergleichbares Modell).

— An jedem Neubau ist ein Nistkasten fir Halbhdhlenbriter durch eine fachkundige
Person anzubringen (Kastentyp ,Halbhdhle 2 H" der Firma Schwegler oder ein
vergleichbares Modell).

— Fir Fledermause sind Winter- und Sommerquartiere im raumlichen Umfeld des
Plangebiets bereitzustellen. An Baumen und/oder Gebdauden sind 20 Quartiere,
unter denen sich 5 Winterquartiere befinden. Es soll sich bei den Fledermauskas-
ten um GroBraum-Flachkasten handeln, die flir verschiedene Arten geeignet sind
(z.B. von der Firma Schwegler die Typen 1 FTH, 3 FF und der als Winterquartier
geeignete Kasten 1 WQ).

— Fir die Mauerseglerpopulation sind im Umfeld des Plangebiets 10 Ersatznistplatze
an hohen Gebduden anzubieten. Geeignet ist z.B. der Mauerseglernistkasten Typ
17 der Firma Schwegler.

- Im Rahmen von BaumaBnahmen und bei der Anbringung der Nistkasten ist eine
O0kologische Baubegleitung durchzufiihren.

Freiflachenbeleuchtung

Fir die AuBenbeleuchtung sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light
Ratio) mit vollstdndig geschlossenem, staubdichtem Gehduse (Schutzklasse IP 65)
und einem flr die meisten Arten wirkungsarmen Farbspektrum (ohne UV-Anteil, ge-
ringer Blaulichtanteil, warmweiBes Licht mit Farbtemperaturen von 1600 - 2400 K,
max. 3000 K), deren Oberfldche sich nicht auf mehr als 60 °C aufheizt zuldssig.

Die Beleuchtung darf nicht Gber den Bestimmungsbereich hinaus strahlen. Die Licht-
punkthéhen sind mdglichst niedrig zu halten.

Die hochstzulassige Beleuchtungsstarke betragt 5 Lux flir die Weg- und Zugangsbe-
leuchtung von Grundstlicken sowie 10 Lux fir Hof- und Parkplatzbeleuchtung.

Vermeidung von Vogelschlag an Fassaden

Beim Bau groBer Fensterfronten ist darauf zu achten, dass das Kollisionsrisiko flr
Végel weitgehend gemindert wird.

Abstande, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind dem derzeit als Stand der
Technik geltenden Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" (Rossler,
M., W. Doppler, R. Furrer, H. Haupt, H. Schmid, A. Schneider, K. Steiof & C. Weg-
worth, 2022) bzw. seinen jeweiligen Aktualisierungen zu entnehmen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

Zwischen der Schafgasse und dem Wilhelm-Leuschner-Platz ist - wenn technisch
maoglich - eine mindestens 2,5 m breite Flache mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten. Von der festgesetzten Lage kann um bis zu 3,0 m abge-
wichen werden.

Ostlich des SonnengéBchens ist eine 0,5 m breite Fldiche mit einem Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten.
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8.1

Bauliche und sonstig technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Min-
derung von schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundesimmissions-
schutzgesetzes

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor AuBenlarmeinwirkungen gelten fir
den aus schalltechnischer Sicht unglinstigsten Lastfall der freien Schallausbreitung

flr das Erdgeschoss.
MaBgebliche AuBenlarmpegel

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen sind die AuBenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN
4109-1:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, und
DIN 4109-2:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise
der Erflllung der Anforderungen®, auszubilden. Grundlage hierzu sind die im Plan
dargestellten maBgeblichen AuBenlarmpegel La.

Schafgass®

=
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Abb. 1
MaBgebliche AuBenlarmpegel tags / Larmpegelbereiche gemaB DIN 4109-1/-2:2018-01
Immissionshohe EG

Fahrgasse

Die erforderlichen Schallddamm-MaBe der AuBenbauteile sind im Baugenehmigungs-
verfahren gemaB DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaB § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im
Einzelfall geringere mafBgebliche AuBenldrmpegel an den Fassaden anliegen (z. B.
unter Bericksichtigung der Gebaudeabschirmung). Die Anforderungen an die Schall-
dammung der AuBenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN
4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann giltigen Fassung ein anderes
Verfahren als Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen AuBenlarm vorgibt.

Unter Berlicksichtigung der Abschirmung der Bestandsbebauung sowie der Gebdude
des stadtebaulichen Konzepts koénnen die maBgeblichen AuBenldarmpegel
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8.2

9.1

fassadenweise getrennt flir den Tag- und Nachtzeitraum der schalltechnischen Un-
tersuchung zum Bebauungsplan entnommen werden (Bericht Nr. 25-3242, Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darmstadt).

Schalldammende Liiftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern &st-
lich und stdlich der im Plan dargestellten 50 dB(A)-Nacht-Isophone sind schalldédm-
mende Liftungseinrichtungen vorzusehen.
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Abb. 2
Beurteilungspegel "Verkehr" nachts
Immissionshéhe EG

Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgerate fir diese Rdume kann verzichtet wer-
den, wenn das Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hier-
durch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Fahrgasse

Von dieser Festsetzung kann gemaB § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im
Einzelfall nachts geringere Beurteilungspegel des Verkehrs als 50 dB(A) an den zur
Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B.
unter Berlcksichtigung der Gebdudeabschirmung).

Unter Berlicksichtigung der Abschirmung der Bestandsbebauung sowie der Gebdude
des stadtebaulichen Konzepts kdénnen die Nacht-Beurteilungspegel fassadenweise
der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan entnommen werden (Be-
richt Nr. 25-3242, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darmstadt).

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Grundstiicksbegriinung

Die nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstiicksfreiflachen sind zu begriinen,
gartnerisch anzulegen und zu pflegen.
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9.2

1.2

1.3

1.3.1

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie
oder Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzuldssig. Die Verwendung im Zusammen-
hang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem Nieder-
schlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache bleiben hiervon unberthrt.

Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als
1 m2 Flache sind unzulassig, soweit es sich nicht um Wege handelt und sie nicht dem
Spritzwasserschutz am Gebdude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienende Gebau-
deumrandungen sind mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem je-
weiligen Dachiberstand zulassig.

Pro volle 150 m2 o.g. Grundstlicksfreiflache ist ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum entsprechend den Artenempfehlungen zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. (Mindestanforderungen fir anzupflanzende Baume: Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt, Stammumfang 16-18 cm.) Vorhandene Baume kénnen angerechnet werden.

Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebdude auszu-
fuhren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind gleichartig zu erset-
zen und spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Begriinung von Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberfldche

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, die nicht
Uberbaut oder befestigt werden, sind mit einer Vegetationsschicht mit einer Sub-
stratstarke von mindestens 80 cm Starke (inkl. Filter- und Drainageschicht) zu tber-
decken und zu begrinen.

Die Substratstdrke der Vegetationsschicht muss entsprechend dem bendétigten Wur-
zelraum der anzupflanzenden Baumart héher ausgebildet werden, jedoch mind.
1,00 m betragen. Diese H6he darf auch durch Aufschittungen hergestellt werden.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

(8§ 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 91 Abs. 3 Hessische Bauordnung
(HBO)

Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die duBere Gestaltung wird Uber die Altstadtsatzung geregelt.
Abweichend von der Altstadtsatzung gelten folgende Regelungen:

Abweichung von der Regelung in § 4 Abs. 1 (Abweichung kursiv)
(1) Dach (Form, Deckung und Aufbauten)

1. Die vorgeschriebene Dachform ist das Satteldach oder das Krippelwalmdach mit
einer Dachneigung von 45° bis 55°. Bei Bestandssituationen kann von der Dachform
abgewichen werden. Die Mindestdachneigung ergibt sich aus dem Planeinschrieb. Bei
untergeordneten Nebenanlagen sind auf der straBenabgewandten Seite Flachdédcher
oder flachgeneigte Dédcher zuldssig. Bei Anbauten oder Gebdudeteilen auf straBBen-
abgewandten Seiten sind Flachddcher oder flachgeneigte Ddcher ausnahmsweise zu-
ldssig, wenn ein Mindestabstand von 3,0 m zur &ffentlichen StraBe eingehalten wird
und das Dach nicht mehr als 1/2 der Ldnge des Firsts des jeweiligen Gebdudes oder
Gebédudefliigels erreicht.
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1.3.2

1.3.3

1.3.3

Die Giebelbreiten sollen 9,5 m nicht Gberschreiten, abweichende Breiten geméaB Plan-
einschrieb sind zuldssig.

2. [...]

3. Dachaufbauten sind nur ausnahmsweise und dann nur als einzelne Schleppgau-
ben, Giebelgauben und Zwerchgiebel /-hdauser mit je einem Fenster zuldssig.
Schleppgauben und Giebelgauben diirfen héchstens 1,7 m hoch und 2,0 m breit sein,
sowie maximal 1/3 der gesamten Firstldnge einnehmen. Zwerchgiebel /-héduser diir-
fen héchstens 1,7 m hoch und 3,0 m breit sein.

Dachgauben und Dachabschleppungen auf straBenabgewandten Dachfldchen diirfen
eine Breite von 3,0 m und eine Hb6he von 1,8 m haben.

Vom Ortgang ist ein Mindestabstand von 1,5 m einzuhalten.

[...]

4. Liegende Dachfenster sind nur bis zu einer GréBe von 1,2 m Breite und 1,8 m
Hohe zulédssig; sie diirfen als einzelne Fenster oder paarweise angeordnet werden.
Zum Ortgang ist ein Abstand von 1,5 m, zur Traufe von 0,6 m und zum First von 1,5
m einzuhalten. Der Abstand von Dachfldchenfenstern zu weiteren Fenstern- auBer
von paarweiser Anordnung untereinander- oder Dachaufbauten muss mindestens der
Breite des jeweiligen Fensters entsprechen.

5. [...]

Abweichung von der Regelung in § 4 Abs. 2 Nr. 2 (Abweichung kursiv)
Massivgebdude (Proportionen, Oberflache, Farbgestaltung)

2.11[...]

2.2 Bei Neu- und Umbauten in Massivbauweise sind die Fassaden so zu gliedern,
dass die Hausbreite als stadtbildwirksame Giebelseite 9,5 m nicht (iberschreitet. Dies
gilt nicht, wenn sich aus dem Planeinschrieb ein anderes MaB ergibt. [...] Die Trauf-
héhen werden geméB der textlichen Festsetzung Nr. A 2.2.1 bestimmt.

Vorhandene Klinkerfassaden der mit * gekennzeichneten Gebdude sind zu erhalten.

Abweichung von der Regelung in § 4 Abs. 3 (Abweichung kursiv)

Fenster, Schaufenster, Gewande

1. [...]

2. Bei Neu- und Umbauten in Massivbauweise sind stehende Fenster im Seitenver-
haltnis 1: 1,5 (Breite : H6he) vorzusehen. [...] Die maximale Fensterbreite darf 1,2 m
nicht Uberschreiten.

An straBenabgewandten Fassaden sind gréBere Fenster und andere Formate zulés-
sig, wenn sie vertikal durch Rahmen oder Pfosten gegliedert sind.

Zusatzliche Regelung in § 8
Einfriedungen

Damit sich Kleintiere ungehindert fortbewegen kénnen, ist bei Einfriedungen ein Ab-
stand von 10 cm zum Boden einzuhalten oder auf andere Art eine ausreichende
Durchlassigkeit sicherzustellen.
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(o KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 5 und 6 Baugesetzbuch (BauGB)

1 Altlasten

Nach der Altflachendatei ergeben sich flir den rdumlichen Geltungsbereich folgende
Eintrage:

- 438.006.000-001.205
- 438.006.000-001.539
- 438.006.000-001.615

Der Altstandort mit der ALTIS-Nummer 438.006.000-001.539 befindet sich im Vor-
habenbereich der ehemaligen Essig- und Branntwein-Fabrik Scherer. Im Zuge des
Bauleitplanverfahrens sind zur Abwagung einer moéglichen Gefahr bei der Nutzung
(Bodeneingriffe) der Standorte der ehemaligen Fabrik Scherer aufgrund langjahri-
ger Herstellung und eigenem Vertrieb mit Fuhrpark (ca. 130 Jahre) Einzelfallrecher-
chen bzw. ggf. anschlieBende orientierende Untersuchungen vorzulegen.

Es wurde eine historische Recherche (Einzelfallrecherchen gemaB Handbuch Altlas-
ten 3.1 und 3.2) durchgefihrt.

Nach den vorliegenden Daten besteht flir die 0.g. Altlasteneintrage kein Altlasten-
Anfangsverdacht.

Eine Bewertung der Grundstlicke mit Hilfe der Formblatter fiir die Gefahrdungsab-
schatzung gemaB Handbuch Altlasten 5.1 (Einzelfallbewertung Altstandorte, Ver-
sion 1.1, 1998) ergab fir die untersuchten Standorte keinen Handlungsbedarf. Hin-
weise auf potentielle negative Beeintrachtigungen der Wirkungspfade Boden-
Mensch und Boden-Grundwasser gemaB BBodSchV liegen nicht vor.

Fir die Altflache Nr. 438.006.000-001.539 (Essig- und Branntwein-Fabrik Scherer)
wurde eine Einzelfallrecherche gemaB Handbuch Altlasten 3.1 durchgefihrt.

Nach den vorliegenden Daten lassen sich aus der Nutzungsgeschichte nur flr das
Grundstlick Wilhelm-Leuschner-Platz 4 mégliche punktuelle Gefahrdungen des Un-
tergrundes fir die Bereiche Wartungsgrube und ehemalige Maschinenraum ablei-
ten. Das Grundstliick umfasst die ehemaligen Produktionsbereiche der Firma Sche-
rer. Diese kdnnen jedoch nicht als erheblich im Sinne von § 9 Absatz 5 BauGB ein-
gestuft werden.

Eine Erkundung im Bereich der ehemaligen Wartungsgrube ertibrigt sich, da diese
schon erfolgt ist. Fir den Bereich des ehemaligen Maschinenraums kann auf eine
Erkundung verzichtet werden, wenn im Rahmen der geplanten Bebauung eine Ent-
siegelung dieses Bereichs erfolgt und dies gutachterlich Uberwacht wird. Andern-
falls empfiehlt der Gutachter dort eine bis zu 2 Meter tiefe Rammkernsondierungen
zur Klarung der Altlastensituation auszufihren und die gewonnenen Proben auf
MHKW zu untersuchen.

2 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich folgenden Kulturdenkméler gemaB § 2 Abs. 1 Hessi-
sches Denkmalschutzgesetz (HDSchG):

- Wilhelm-Leuschner-Platz 2, Ehemaliges Gasthaus "Zur Sonne
- Wilhelm-Leuschner-Platz 6, Sachteile Portal und Fenstergewéande

Das Plangebiet liegt in der ndheren Umgebung der folgenden Kulturdenkmaler ge-
maB § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG):

- Wilhelm-Leuschner-Platz 1, Fachwerkwohnhaus

- Wilhelm-Leuschner-Platz 3, Ehem. Rathaus
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- Wilhelm-Leuschner-Platz, Vierrohrenbrunnen
- Frankfurter Str. 1, Schule

- Fahrgasse 3, Traufstandiger Hof

- Fahrgasse 5, Ehem. Sattelhof

- Gesamtanlage ,Fahrgasse™

- Gesamtanlage ,Wilhelm-Leuschner-Platz"

Veranderungen in der direkten Umgebung der Kulturdenkmaler kénnen optische Aus-
wirkungen auf das Erscheinungsbild der Kulturdenkmaler haben (Umgebungsschutz
nach §18 Abs. 2 HDSchG).

Nach § 18 Abs. 1 und 2 HDSchG besteht eine Genehmigungspflicht.

Eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Offen-
bach bzw. dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen als zustandiger Fachbehoérde
(Abteilung Bau- und Kunstdenkmalpflege) ist erforderlich.

3 Bodendenkmaler

Das Plangebiet befindet sich inmitten des mittelalterlichen Stadtkerns von Langen,
das spatestens mit der Ersterwdhnung im Jahr 834 belegt ist. Im Plangebiet sind
Bodendenkmaler verschiedener Zeitstellungen in Form der ehemaligen mittelalterli-
chen Innenstadtbebauung Langens zu erwarten.

Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von

§ 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstért werden.

Vor Beginn des Abrisses und des Baus ist eine Voruntersuchung durch eine Fachfirma
durchzufihren.

Die Ergebnisse und das weitere Vorgehen - auch bei einem Fund eines Bodendenk-
mals - sind mit dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen abzustimmen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies Hessen Archao-
logie oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen (§ 21
HDSchG). In diesen Fallen kann flir die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

4 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Zone III des festgesetzten Wasserschutzgebietes
fur die Brunnen des Wasserwerks West der Stadtwerke Langen GmbH. Die entspre-
chende Verordnung vom 5. November 1979 (St. Anz. 48/1979 S. 2273) ist zu be-
achten. Die fur die jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote und Gebote sind zwin-
gend einzuhalten.

D HINWEISE

1 Bauordnungs- und wasserrechtliche Satzungen

Die jeweils glltige Stellplatz-, Altstadt- und Solaranlagensatzung der Stadt Langen
ist zu beachten.

2 Niederschlagswasser

Es gilt die Entwasserungssatzung der Stadt Langen und das Wasserhaushaltsgesetz,
wonach Regenwasser zu verwerten oder zu versickern ist.

E_Textliche Festsetzungen 08.01.2026, Erganzung 19.05.2026 Seite 10 von 14



Bebauungsplan Nr. 38.1 ,Scherer-Areal® der Stadt Langen

Im Plangebiet ist folglich das anfallende, nicht behandlungsféahige Niederschlagswas-
ser neu errichteter Dachflachen, privater und ggf. 6ffentlicher Verkehrsflachen und
sonstiger befestigter Flachen, sofern es nicht gesammelt und verwertet wird und
weder wasserrechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen, zu ver-
sickern.

Erst wenn eine Versickerung nachweislich nicht méglich ist, darf Niederschlagswasser
gedrosselt auf 5 Liter pro 1.000 m2 Grundstlicksflache in den 6ffentlichen Kanal ein-
geleitet werden.

3 Artenschutzrechtliche Hinweise

Rodung von Gehélzen und Abriss von Gebduden haben in der Zeit vom 01. Oktober
bis 28./29. Februar zu erfolgen.

E PFLANZEMPFEHLUNGSLISTE

1 Vorbemerkung

Alle Bepflanzungen sollen gemaB DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durch-
gefuhrt, gemaB DIN 18919 gepflegt und dauerhaft erhalten werden.

1.1 Auswahlliste A — Heimische Baume

Die mit einem , K" gekennzeichneten Arten werden als besonders klimaverande-
rungstolerante Baume fir die Verwendung als StraBenbaume empfohlen. Nicht
heimische Arten sind mit ,*" gekennzeichnet. Leicht giftige bis giftige Arten sind
mit ,G" und stark giftige mit ,SG" markiert. Pflanzen, deren Pollen hdufig in Zu-
sammenhang zu Allergien stehen, sind mit einem ,A" vermerkt.

1.1.1 Baume Uber 20 m Wuchshéhe (1. Ordnung)
K Feldahorn Acer campestre
K Spitzahorn Acer platanoides
K Hainbuche (A) Carpinus betulus
K Sadulen-Hainbuche (A) Carpinus betulus ,Fastigiata"
K Hainbuche ,Frans Fontaine" (A) | Carpinus betulus ,Frans Fontaine"
K Stieleiche Quercus robur
K Traubeneiche Quercus petraea
K Winterlinde Tilia cordata
K Silberlinde Tilia tomentosa ,, Brabant"
K Holléndische Linde/Kaiserlinde | Tilia x europaea ,Pallida"
1.1.2 Baume 10 bis 20 m Wuchshéhe (2. Ordnung)
K Feldahorn Acer campestre
K Spitzahorn ,Emerald Queen" Acer platanoides ,Emerald Queen"
K Sadulenhainbuche (A) Carpinus betulus ,Fastigiata"
K WeiBdorn Crataegus monogyna ,Stricta"
K Hahnensporn-Weidorn* Crataegus crus-galli
K Saduleneiche Quercus robur ,Fastigiata®
Eberesche (A, G) Sorbus aucuparia
K Mehlbeere Sorbus aria ,,Magnifica"
K Schmalkronige Stadtulme (A) Ulmus x hollandica ,Lobel"
K Rebona-Ulme (A) Ulmus ,Rebona"
Regal-Ulme (A) Ulmus ,Regal®
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1.1.3

1.2
1.2.1

1.2.2

1.3
1.3.1

Baume unter 10 m Wuchshéhe (3. Ordnung)

K Dreispitzahorn Acer buergerianum

K Saulen-Ahorn Acer platanoides ,Columnare"

K Baumartige Felsenbirne* Amelanchier arborea ,Robin Hill"

K Apfeldorn* Crataegus lavallei ,Carrierei®

K Rotdorn Crataegus laevigata ,Pauls Scarlet"

K WeiBdorn Crataegus monogyna ,Stricta"
Zier-Apfel* Malus species

K Eisenholzbaum Parrotia persica ,Vanessa"
Bliten-Kirsche* Prunus serrulata
Winter-Kirsche* Prunus subhirtella
Birne Pyrus in Sorten
Echte Mehlbeere Sorbus aria

Auswahlliste B - Straucher und Hecken

Straucher und freiwachsende Hecken. Strauchpflanzungen sind mit leichten
Strauchern (Hohe mindestens 80-100 cm) vorzunehmen. Flachenhafte Pflanzun-
gen erfolgen mit mindestens 1 Stick pro 3 gm, linienformige Anpflanzungen (frei-
wachsende Hecken) mit mindestens 1 Stiick pro 1,50 m Lange.

Echte Felsenbirne (G)

Amelanchier ovalis

Eingriffliger WeiBdorn

Crataegus monogyna

Haselnuss (A)

Corylus avellana

Kornelkirsche

Cornus mas

Hartriegel (G)

Cornus sanguinea

Pfaffenhitchen (SG)

Euonymus europaeus

Faulbaum (G)

Frangulus alnus

Liguster (G)

Ligustrum vulgare

Rote Heckenkirsche (G)

Lonicera xylosteum

Steinweichsel

Prunus mahaleb

Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Rosensorten Rosa species
Weide Salix-Arten

Schwarzer Holunder (G)

Sambucus nigra

Traubenholunder (G)

Sambucus racemosa

Schneeball (G)

Viburnum species

Geschnittene Hecken: Heckenpflanzungen sind mit leichten Strauchern (Hoéhe
mindestens 60-80 cm) mit mindestens 2 Stick pro 1 m Lange vorzunehmen.

Feld-Ahorn

Acer campestre

Hainbuche (A)

Carpinus betulus

Rotbuche (A)

Fagus sylvatica

Liguster (G)

Ligustrum vulgare

Eibe (SG)

Taxus baccata

Ligustrum vulgare (G)

Liguster

Auswahlliste C - Intensive und extensive Dachbegriinung

GroBstraucher (einzeln) keine Hoch- und Halbstémme

Feldahorn

Acer campestre

Essbare Felsenbirne

Amelanchier laevis
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1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.3.5

Kornelkirsche

Cornus mas

Haselnuss (A)

Corylus avellana

Fasanenspiere

Physocarpus opulifolius

Straucher (kleine Gruppen)

Liguster (G)

Ligustrum vulgare in Sorten

Rote Heckenkirsche (G)

Lonicera xylosteum , Clavey "s Dwarf"

Fanffingerstrauch

Potentilla fruticosa in Sorten

Zwerdflieder (A, G)

Syringa microphylla

Wolliger Schneeball (G)

Viburnum lantana

Stauden
Schafgarbe Achillea in Arten
Grasnelke (G) Armeria maritima in Sorten
Kugeldistel Echinops ritro
Sonnenrdschen Helianthemum nummularium
Lavendel Lavendula in Sorten
Dost/Majoran Origanum vulgare
Hain-Salbei Salvia nemorosa in Sorten
Wiesensalbei Salvia pratensis
Skabiose Scabiosa caucasica in Sorten
Purpur-Fetthenne (G) Sedum spectabile/telephium in Sorten
Gamander Teucrium chamaedrys

In groBen Gruppen/flachig:

Edelraute (niedrig)

Artemisia stelleriana

Dost/Heidegitinsel

Origanum in Arten und Sorten

Scharfer Mauerpfeffer

Sedum acre

WeiBer Mauerpfeffer

Sedum album in Sorten

Weihenstephaner Sedum

Sedum floriferum ,Weihenstephaner Gold"

Immergriner Sedum

Sedum hybridum ,Immergrinchen®

Ellacomb s Sedum

Sedum kamtschaticum var. Ellacombianum

Kaukasus Sedum/Teppichsedum

Sedum spurium in Sorten

Graser

StrauBengras (A)

Achnatherum in Sorten

Wimper-Perlgras

Melica ciliata

Rohr-Pfeifengras

Molinia altissima

Schafschwingel (A)

Festuca ovina in Sorten

Schillergras Koeleria glauca

Lampenputzergras Pennisetum compressum in Sorten
Kopfgras Sesleria caerulea

Bergsegge Carex montana

Zwiebelgewachse

Allium in Sorten (G)

Botanische Vorfriihlingskrokusse (G)

Nicht Giber 20 cm hoch werdende Wildtulpen
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1.3.6 Alle Bepflanzungen sind gemaB DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchzu-
fihren, gemaB DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die FLL-Richtli-
nie ,Empfehlungen flir Baumpflanzungen®, Teil 1, ist zu beachten. Erfolgte An-
pflanzungen unterliegen der Bindung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB. Die Ar-
tenauswahl flr Gehdlzpflanzungen (auBerhalb des StraBenraums) soll standort-
gerecht und naturraumtypisch sein.
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