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Hinweis:

Anderungen gegeniber der Entwurfsfassung zur 1. erneuten Offenlegung vom Juni 2023 sind in violett gekenn-
zeichnet. Inhaltlich offensichtlich unbedeutende Korrekturen werden nicht nachgewiesen.

1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBE-
REICH

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kinzell hat in ihrer Sitzung am 12. Mai 2022 die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Seniorenwohnanlage mit Arztpraxis und
Apotheke’ im Orsteil Dirlos geméfB3 § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Flur 1 die Flursticke 30/28, 30/30
(teilweise) und 30/14 (teilweise) und hat eine Gréfle von ca. 0,4 ha. Die genaue Abgrenzung
ergibt sich aus der zugehérigen Planzeichnung im Mafistab 1:500.

2 ANLASS UND ZIELRICHTUNG

Ein Investor méchte auf einer derzeit durch ein Autohaus genutzten innerdrilichen Fléche eine bis
zu dreigeschossige Seniorenwohnanlage mit integrierter Arztpraxis und Apotheke errichten. Von
Investorenseite wurde ein Bebauungskonzept vorgelegt, welches mit der Gemeinde Kinzell ab-
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gestimmt wurde. Auf dieser verhandelten Plangrundlage méchte die Gemeinde nun den geplan-
ten Wohnungsbau erméglichen und stellt daher einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf.

Dieser soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zuléssigkeit des Vorhabens schaffen
und gleichzeitig zur Wahrung der stédtebaulichen Ordnung beitragen. Hinzu tritt der Durchfih-
rungsvertrag, in dem weitere Vorgaben und Rahmenbedingungen enthalten sind.

3 DARSTELLUNGEN DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

B :TW T Y s el \Jd A Der rechtswirksame Flachennut-
— A ‘ : zungsplan (FNP) der Gemeinde
Kinzell stellt fir den Bereich des

Plangebietes ~ Mischbauflache
dar.

Die vorliegende Planung ldsst
mischgebietstypische Nutzungen
zu und fugt sich damit in den
Gesamtkontext der Ausweisung
im Flachennutzungsplan ein.

Auszug aus dem rechtswirksamen Fléchennutzungsplan der Gemeinde
Konzell, Quelle: Gemeinde Kinzell

4 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
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Lage des Plangebietes im Ortszusammenhang, Quelle: Geoportal Hessen

Entwurf April 2024; Exemplar zur 2. erneuten Offenlegung Seite 2 von 16



Gemeinde Kiinzell, Ortsteil Dirlos * Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Seniorenwohnanlage mit Arztpraxis und Apotheke’ Begrindung

Die Umgebung des Plangebiets ist von einem Nahversorger, gewerblichen Bauflachen sowie
Wohn- und Mischbebauung gepragt und damit als heterogen zu bezeichnen.

Das Geldnde im Gebiet fallt leicht von Nordwesten nach Stidosten ab.

Derzeitige Nutzung und planungsrechtlicher Zustand

Das Plangebiet ist komplett bebaut und nahezu vollstandig versiegelt. Bei der Bebauung handelt
es sich um eine gewerbliche Nutzung in Form eines Autohauses mit zugehérigen Stellflachen
und Parkplatzen. Lediglich an den Réndern des Gebietes sind kleine Rasenstreifen und Gehélz-
bestdnde in geringem Umfang vorzufinden.

Sudlich tangiert die vielbefahrene L 3377 (,Turmstrafle’) das Gebiet, dstlich verlauft der ,Land-
weg’ und im Nordwesten grenzt die Strale ,Am Filzhauck’ mit einem Wendehammer an. Im
Norden und Westen schliefit sich Wohnbebauung an. Im Osten findet sich ein Lebensmitteldis-
counter und anschlieBend eine Backerei.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des bestehenden rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. 5 der Gemeinde Dirlos ,Dicker Turm’. Stdlich und sidwestlich angrenzend be-
treibt die Gemeinde den Bebauungsplan ,L 3377 — Anlage eines Radweges und Neubau Kreis-
verkehrsplatz im Bereich Turmstrafle/Bonifatiusstrale/Am Frankengrund/In den Griinden’. Der
Satzungsbeschluss wurde gefasst und am 24. Okt. 2023 ortsiblich bekanntgemacht.

Ein Uberblick tber die derzeitigen Nutzungen innerhalb des Gebietes sowie in der Nachbar-
schaft ergibt sich aus der nachstehenden Luftaufnahme.

N7 A S

Luftaufnahme mit Abgrenzung des Geltungsbereichs, Quelle: Geoportal Hessen, entnommen in Oktober 202
ohne Mafstab; Geltungsbereich als eigene Darstellung
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Naturrédumliche Wertigkeit

Durch die bestehende Nutzung ist das Plangebiet fast vollsténdig versiegelt. Entlang der
TurmstraBBe befindet sich ein schmaler Rasenstreifen mit wenigen Gehélzbestanden.

Die Wertigkeit des Geltungsbereichs fir den Naturhaushalt ist in seinem jetzigen Zustand
summarisch als gering einzustufen.

5 INHALTE UND ERLAUTERUNG DER PLANUNG

5.1 KONZEPTION

Ein Vorhabentrdager plant die Errichtung einer Seniorenwohnanlage mit im Erdgeschoss integrier-
ter Arztpraxis und Apotheke anstelle des heutigen Autohauses. Die Umsetzung erfolgt Gber ein
maximal dreigeschossiges Gebdude mit unterlagerter Tiefgarage.

Visualisierung der geplanten Seniorenwohnanlage mit Arztpraxis und Apotheke, Quelle: Bauatelier 24 Bauplanungs

GmbH, Kinzell, Stand: Mai 2022

Das Angebot an Wohnraum fir dltere Menschen trifft auf eine hohe Nachfrage. Die Arztpraxis
wie auch die Apotheke erhdhen flankierend die Attraktivitét des Standorts. Gleichzeitig verbes-
sern sie die Versorgungssituation im Ortsteil Dirlos.

Aus der angestrebten Nutzung sowie den angetroffenen Grundsticksverhaltnissen wurde ein
gestreckter Baukérper in angedeuteter U-Form entwickelt. Hiermit lassen sich die funkfionalen
Erfordernisse wie durchgéngige Flure im Bereich des Seniorenwohnens abbilden. Eine architek-
tonische Gliederung wird insbesondere durch Verspringe im Gebdude mit hervortretenden ein-
und zweigeschossigen Abschnitten sowie einer héhenbezogenen Farbstaffelung erreicht.

Der ruhende Verkehr kann fir die Dauernutzer bevorzugt in der geplanten Tiefgarage unterge-
bracht werden. Hinzu kommen ebenerdige Stellplatze, die primaren den Patienten der Arztpraxis
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und den Kunden der Apotheke zur Verfigung stehen. Als Referenz an fortschrittliche und um-
weltschonende Formen der Mobilitat werden umfénglich Fahrradabstellplétze angeboten.

Zur Gringestaltung erfolgt die Einfassung des Geldndes mit Bdumen. Ergénzend sind woh-
nungsnahe Grinbereiche vorgesehen, im straBenabgewandten Innenhof mit Aufenthaltsqualitét.

Der Projekitrager hat sein Konzept der Gemeinde Kunzell vorgelegt und mit dieser abgestimmt.
Die Gemeinde hat sich bereiterklart, zur Umsetzung dieser Planung einen Bebauungsplan aufzu-
stellen, der die stadtebaulichen Rahmenbedingungen sichert.

Aut die Fertigung eines separaten Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird hier in Anwendung
diesbezuglicher Rechtsprechung verzichtet. Die Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans umfasst ausdricklich auch die das Vorhaben und seine ErschlieBung betreffenden
zeichnerischen Teile des abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Diese werden zum
Vorhaben in den textlichen Festsetzungen um ,weitergehende Bestimmungen zum Vorhaben-
und ErschlieBungsplan’ ergdnzt, die u.a. den Nutzungsumfang und die Verteilung auf die Ge-
schosse sowie die Héhenentwicklung einschlieflich der Fassadengliederung zur Turmstraf3e vor-
geben. Des Weiteren wird geméf3 § 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB
bestimmt, dass nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Umsetzung sich der Vorhabentréger
im parallelen Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Dort werden somit weitergehende Reglungen
getroffen.

Die Eckpunkte der geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden
innerhalb der folgenden Begrindung genannt und erléutert.

5.2 BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSSTRUKTUR

Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Gebiet, welches dem Geltungsbereich des Bebauungsplans entspricht, sind Woh-
nungen, Arztpraxen und Apotheken zuldssig. Ein Gebietstyp nach der Baunutzungsverordnung
wird nicht festgesetzt. Dies ist méglich, da die Gemeinde bei der Bestimmung der Zulassigkeit

der Vorhaben gemdf § 12 Abs. 3 BauGB nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB gebun-
den ist.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse
und die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die Festlegung des Mafles der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorliegenden Objeki-
planung und erméglicht eine attraktive und an diesem Standort vertragliche Bauform. Anderer-
seits sorgen die Festsetzungen fur eine Vermeidung tUberdimensionierter Baukdérper und iber-
hohter Straflenansichten.

Die GRZ wird mit 0,55 festgesetzt und bleibt damit geringfigig hinter dem Orientierungswert der
BauNVO fir Mischgebiete von 0,6 zuriick. Das gewiinschte Vorhaben kann ausweislich der Ob-
iektplanung in diesem Rahmen errichtet werden. Mit Referenz auf die lockere Nachbarbebauung
wird dieses leicht reduzierte Maf3 aufgegriffen. DariGber hinaus ist die nach § 19 Abs. 4 BauNVO
erlaubte Uberschreitungsméglichkeit um 50 % — jedoch maximal bis zu einer GRZ von 0,8 —
uneingeschrankt zulassig, damit die nétigen Stellplatze fur die Wohnungen sowie fir die Arztpra-
xis und die Apotheke errichtet und ggf. durch bauliche Nebenanlagen ergénzt werden kénnen.
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Die Geschossigkeit wird mit (1} =zwingend zwei Vollgeschosse festgelegt. In stddtebaulicher
Hinsicht sollen damit zu niedrige Gebdude ausgeschlossen werden, die den Straflenraum nicht
fassen kénnten, und gleichzeitig Uberhéhen vermieden werden, die Spannung mit dem Umfeld
erzeugen kdnnten. In formaler Hinsicht wird aufgrund des Vorhabenbezugs die Bebauung enger
definiert als das bei einem Angebotsbebauungsplan erforderlich wére. Im rickwartig zur Turm-
strale gelegenen Gebdudeteil, der in der Planzeichnung informativ mit ,I’ abgegrenzt ist, darf
nur ein Vollgeschoss errichtet werden. Eine solche Abstufung der Geschossigkeiten bietet sich
aufgrund der vorgesehenen Nutzungen an, auBerdem wird so der Ubergang zur Umgebung
gestaltet. Dariber hinaus kann sichergestellt werden, dass die mehrgeschossige Bebauung nicht
zu nah an das nérdlich angrenzende Nachbargebédude heranrickt und somit stadtebauliche
Spannungen vermieden werden. Ein zusétzliches Staffelgeschoss nach Hessischer Bauordnung
als weiteres Nicht-Vollgeschoss ist méglich und im Vorhaben auch vorgesehen.

Gemaf dem geplanten Vorhaben sind im Plangebiet bis zu drei Geschosse bei einer maximalen
Gebdudehdhe von 10,30 m zuldssig. Das entspricht einerseits einer moderaten Gebdudehdhe,
die die angrenzenden Gebdude nur geringfigig Gberragt, und trégt andererseits dazu bei, die
grofie Nachfrage nach der geplanten Wohnform decken zu kénnen. Dariber hinaus wird auch
dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Im gesamten Geltungsbereich wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die es erlaubt, Ge-
bdude ohne Langenbegrenzung zu errichten. Die seitlichen Grenzabsténde geméfl Bauordnung
sind weiterhin, auch aus Grinden des Nachbarschutzes, einzuhalten. Diese Bauweise ermoglicht
es, einen zusammenhdngenden, lénglichen Baukérper zu errichten wie er fir die angestrebte
Nutzung des Seniorenwohnens aus organisatorischen und auch kostenseitigen Grinden (Mittel-
gangtyp, ein Aufzug am zentralen Zugang) naheliegt.

Die Uberbaubare Grundsticksfléche wird in der vorliegenden Bebauungsplanung durch die
Festsetzung von Baugrenzen definiert. Grundlage fir diese Festsetzung ist das geplante Bauvor-
haben des Investors. Die Platzierung der Baugrenzen wurde an dem vorgesehenen Baukérper
orientiert und zusétzlich ein geringfigiger Spielraum fir eventuell spéter notwendige Anpassun-
gen bericksichtigt (vgl. die informativ eingetragene Gebdudekubatur).

5.3 SONSTIGE PLANUNGSRECHTLICHE REGELUNGEN

Flachen fir Tiefgaragen und Stellplatze

Es ist beabsichtigt, die erforderlichen Stellfléchen weitestgehend in der im Plan festgesetzten
Tiefgarage unterzubringen. DarUber hinaus sind oberirdische Stellplatze fir Fahrrader und Pkw
im ostlichen Teil des Grundsticks vorgesehen und durch entsprechende Flachen definiert. Mit
dieser Festsetzung wird es erméglicht, den Stellplatznachweis auf den privaten Grundsticksfla-
chen geordnet unterzubringen und den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde Kinzell
gerecht zu werden.

Anlagen zur Solarenergienutzung

Innerhalb des Plangebiets wird die Installation von Solaranlagen auf den Déachern verpflichtend
festgesetzt, um damit den Belangen der Klimaanpassung Rechnung zu tragen. AuBBerdem soll
damit ein Schritt in Richtung klimagerechtes Bauen gemacht werden.
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Gemaf der Festsetzung sind bei der Errichtung von Gebéuden auf 50 % der nach Abzug von
technischen Aufbauten, Aufzugsiberfahrten u. &. verbleibenden nutzbaren Dachfléche Elemente
zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zu installieren. Es handelt sich hierbei um die Solar-
mindestflache. Die Festsetzung bezieht sich nur auf die Dachfléchen des obersten Geschosses
um Beeintréchtigungen durch in der Regel aufgesténderte Solarelemente in der Optik und der
Belichtung zu vermeiden. Orientiert an gdngigen Modulgréfien und Neigungswinkeln wird fur
aufgestdnderte Solaranlagen eine geringfigige Uberschreitung der tatséchlichen Gebaudehshe
zugelassen.

5.4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Neben grundsétzlichen Entscheidungen wie Lage der Baufenster und zuléssige Bauhdhen wer-
den 6riliche Bauvorschriften zur du3eren Gestaltung baulicher Anlagen sowie zur Gestaltung der
nicht Uberbauten Grundsticksfléchen gemaf Hessischer Bauordnung (HBO) formuliert. Ziel der
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, Qualitéten vorzugeben und in positiver Weise auf
die Gestaltung der kinftigen baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen.

Die gestaltwirksamen Festsetzungen des Bebauungsplans erstrecken sich im Wesentlichen auf
Bestimmungen zur Dachform, Fassadengestaltung und zu Werbeanlagen. Dariber hinaus wer-
den Aussagen zur Gestaltung der nicht Gberbauten Grundsticksflachen sowie zum Ausschluss
von Steingdrten getroffen. Der vorliegende Bebauungsplan trifft damit zwar nur wenige gestalte-
rischen Festsetzungen, erméglicht damit aber auch einen gewissen Spielraum. Gleichzeitig wer-
den jedoch die wesentlichen fir die Gestaltung erforderlichen Vorgaben fixiert.

Als Dachformen sind nur Flachdécher zuldssig. Damit ist eine Dachbegrinung sowie Uberstel-
lung mit Photovoltaikanlagen gut méglich. AuBerdem figt sich diese Dachform in die bestehen-
de Umgebungsbebauung ein.

Die Fassaden sind Gberwiegend zu verputzen und in heller Farbgebung auszugestalten. So wer-
den Bezige zur Umgebung hergestellt. Fir das Erdgeschoss wird dort, wo eine dreigeschossige
Ansicht besteht, eine andere Materialitét vorgegeben. Damit wird eine Baukérpergliederung
bewirkt.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen sind relativ zurickhaltend. Stadtebauliches Ziel ist es, die
Anzahl sowie die Dimensionierung von Werbeanlagen so zu steuern, dass der Bezug zum Um-
feld unter Bericksichtigung der Interessen der Werbetreibenden erhalten wird. Die gestalteri-
schen Festsetzungen zu Werbeanlagen bericksichtigen das Bedirfnis von Betrieben und Einrich-
tungen, sich zu prasentieren und verhindern gleichzeitig ein UbermaB an Werbeanlagen. Insbe-
sondere wurden Lichtwerbeanlagen und Skybeamer ausgeschlossen, da solche Anlogen am
ehesten mit einem Stérpotenzial behaftet sind.

Um innerhalb des Plangebiets eine attraktive Freiraumgestaltung zu gewdhrleisten, sind die nicht
Uberbauten Grundsticksflachen zu begriinen. Der Ausschluss von Steingdrten ist hauptsachlich
aus Grinden des Klimaschutzes vorgesehen. Abfallbehdlter und Millboxen sind einzuhausen,
um ebenfalls zur Stadtgestaltung beizutragen.
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5.5 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Verkehrliche ErschlieBung

Erschlossen wird das Plangebiet Gber die sidlich verlaufende L 3377 (,Turmstrafie’) sowie den
dstlich gelegenen ,Landweg’, welche an der siidéstlichen Ecke des Plangebietes aufeinandertref-
fen.

Zur Vermeidung kritischer Verkehrssituationen im direkten Kreuzungsbereich wird dieser bewusst
von Ein- und Ausfahrten freigehalten, sodass die Zufahrten zum Grundstick der Wohnanlage
weiter nérdlich als heute die Zufahrt des Autohauses vorgesehen sind. Parallel zum Bebauungs-
plan wird zwischen dem Vorhabentréger und der Gemeinde vereinbart, dass diese eine 14 m?
grofien Grundsticksstreifen an der Westseite des Landwegs erhalt. Dieser wird bereits heute als
offentliche Verkehrsfléche genutzt, ist aber in privatem Eigentum. Mit der Ubertragung wird die
heutige StraBenraumbreite gesichert.

Fur FuBBgénger ist die Erreichbarkeit Uber die angrenzenden Gehwege sowie die Stichstrale ,Am
Filzhauck’ gewdhrleistet. Radfahrer kénnen das Gebiet Gber die bestehenden Straflen erreichen.
Unmittelbar sidlich des Grundsticks an der Turmstrafle befindet sich eine Bushaltestelle. Ein
Hauptzugang fir zum Grundstick ist an der sidéstlichen Ecke vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird grofitenteils in einer Tiefgarage untergebracht, welche direkt vom
,Landweg’ aus angefahren werden kann. Weitere Stellpléatze — for Pkw und Fahrréder — werden
oberirdisch vor den Eingéngen der Arztpraxis und Apotheke zur Verfigung gestellt.

Gemaf Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan darf der Stellplatznachweis fir die geplanten
Seniorenwohnungen in Anwendung des § 4 Abs. 4 der Stellplatzsatzung der Gemeinde Kinzell!
auf 1,5 Stellplatze je Wohnung reduziert werden. Fir Arztpraxis und Apotheke muss die in der
Stellplatzsatzung vorgesehene Anzahl nachgewiesen werden.

Technische ErschlieBung und Entwéisserung

Hinsichtlich der weiteren technischen ErschlieBung ist davon auszugehen, dass die einschlagigen
Ver- und Entsorgungsanlagen und -leitungen bereits vorhanden sind, da das Plangebiet voll-
stéindig erschlossen ist. Die technischen Einzelheiten sind in der nachgeordneten ErschlieBungs-
planung zu prifen.

5.6 FREIFLACHEN UND GRUNORDNUNG

Wesentliche Aufgabe der Griinordnung ist die Durchgrinung des Plangebietes und die Einbin-
dung in seine Umgebung.

Mit den flankierenden Baumreihen im Stiden, Westen und Osten wird neben dem &kologischen
Beitrag eine stadtgestalterische Integration des Vorhabens bewirkt. Die weiteren Anpflanzungs-
vorgaben zur Anlage von Grinbereichen dienen ebenso der gestalterischen Qualitat, des Weite-
ren wird so ein Beitrag fur Natur und Umwelt geleistet. Die Dachbegrinung wirkt beginstigend
for das Kleinklima durch verminderte Aufheizung. Gleichzeitig trégt sie zur Regenrickhaltung
und zur Luftbefeuchtung bei.

1 Stellplatzsatzung der Gemeinde Kiinzell vom 25. Jun. 2020
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5.7 UMWELT UND NATURSCHUTZ

Bilanzierung zum Eingriff in Natur und Landschaft

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB. Die Regelung des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB beinhaltet eine Befreiung
vom Ausgleichserfordernis. Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung erfillt die
dafur notwendigen Voraussetzungen.

Zur angemessenen Wirdigung der Belange von Umwelt und Natur wird im Folgenden eine bi-
lanzierende Gegeniberstellung des rechtlich gegebenen Ausgangszustandes zum kinftigen Zu-
stand laut dieser Planung vorgenommen.

Der rechtlich gegebene Ausgangszustand bezieht sich auf die planungsrechtlichen Bestimmun-
gen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Dirlos ,Dicker Turm’, wel-
cher aus dem Jahr 1972 stammt und auf Grundlage der BauNVO 1962 erstellt wurde. Damals
wurden gemdafB3 § 19 Abs. 4 BauNVO 1962 die Grundfléchen von Nebenanlagen i. S. d. § 14
sowie von baulichen Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsfla-
chen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen, nicht auf die zuldssige Grundfléche ange-
rechnet. Somit war eine weitaus héhere Versiegelung méglich als heute.

Fur den vorliegenden Fall bedeutet dies, dass zum jetzigen Zeitpunkt deutlich mehr Versiege-
lungsrechte bestehen, als die im Ursprungsbebauungsplan enthaltene Grundfléchenzahl von 0,3
suggeriert. Das wird insbesondere bei der Betrachtung des tatsdchlichen Zustandes deutlich,
wonach das Gebiet fast vollstandig durch Gebdude und Stellplétze versiegelt ist.

Nachfolgende Tabelle zeigt die Fléchenbilanzierung zum jetzigen Zeitpunkt, die gemdf3 Ur-
sprungsbebauungsplan zuléssig ist:

Flachentyp Fléche in m2 davon versiegelbar
Mischgebiet 4.123 4.123 *
Gesamt 4.123 4.123

* GRZ 0,3; keine Regelung der maximalen Uberschreitungsmaglichkeit

Nach Realisierung des Bebauungsplans stellt sich der Zustand kinftig folgendermaf3en dar:

Flachentyp Fléche in m2 davon versiegelbar
Baugebiet 4.123 3.298 *
Gesamt 4.123 3.298

* GRZ 0,55; max. Uberschreitung bis 0,8

Wie die voranstehende Bilanzierung zeigt, ermdglicht der vorliegende vorhabenbezogene Be-
bauungsplan keine Neuversiegelung, die Uber die bestehende Versiegelung hinausgeht. Viel-
mehr findet eine Entsiegelung statt. Damit und durch die Bepflanzungsfestsetzungen fur die pri-
vaten Grundsticksfléchen tragt die Planung zu einer naturschutzfachlichen Aufwertung bei. Wei-
tergehende MafBnahmen sind vor diesem Hintergrund nicht erforderlich.
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Artenschuiz

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Pri-
fung? veranlasst, um herauszufinden, ob es durch das geplante Vorhaben zu einer Beeintréchti-
gung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen kommen kann.

Dazu wurde im Vorfeld ein faunistisches Gutachten3 zur Erfassung der Végel und Flederméuse
im Plangebiet durchgefihrt. Dabei wurden von 22 in Hessen nachgewiesenen Fledermausarten
mindestens funf im Untersuchungsgebiet festgestellt, die alle gemaB § 10 BNatSchG als streng
geschitzt gelten. Das potenzielle Quartiersangebot fir Flederméuse beschrankt sich im Plange-
biet auf das vorhandene Gebdude sowie einzelne Spaltenquartiere der Verschalungen und Au-
Benrander der Dacher. Ansonsten wird das Gebiet von Flederméusen vor allem als Jagd- und
Transfergebiet genutzt. Des Weiteren wurden im Gebiet zehn Vogelarten festgestellt, die gemaf
BNatSchG als besonders geschitzt einzustufen sind. Da das Gebiet weitgehend strukturarm ist,
weist es ausschlieBlich Bruten von Amsel und Hausrotschwanz auf.4

Auf Basis dieser Untersuchungen wurde im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung ermittelt,
welche Arten im vorliegenden Fall als planungsrelevant gelten. Dazu wurde nach einer ersten
Konfliktanalyse im Rahmen einer sog. Abschichtung eine Reduzierung des prifungsrelevanten
Artenbestandes vorgenommen. Es verblieben vier Fledermausarten und eine Vogelart, die als
planungsrelevant einzustufen sind.>

GemdB den gutachterlichen Ausfihrungen ist die Realisierung der geplanten Bebauung im
Plangebiet unter Bericksichtigung der genannten speziellen Vermeidungs- und Ersatzmafinah-
men ohne Verstof3 gegen die Bestimmungen des § 44 BNatSchG méglich.

Konkret handelt es sich um die nachfolgend genannten Maf3inahmen: Sie werden in einem An-
hang der textlichen Festsetzungen an prominenter Stelle zur Beachtung abgedruckt. Die Umset-
zung wird durch entsprechende Vereinbarungen im Durchfihrungsvertrag gesichert.

VermeidungsmafBnahmen

e V 1: Bauzeitenregelung (Flederméuse, Gebaudebriter)

Baubedingt kann es im Rahmen von Abrissarbeiten bei Gebdudebritern oder Fleder-
mé&usen mit einer Quartiernutzung in/an Gebéuden zur Tétung von Individuen oder de-
ren Gelege kommen. Verbotstatbestéinde der Tétung lassen sich im Wesentlichen ver-
meiden, wenn die Bauarbeiten auflerhalb der Fortpflanzungsperiode erfolgen. Unter
Beriicksichtigung einer méglichen Zwischenquartiernutzung durch Flederméuse im
Friohjahr oder Herbst sind entsprechende Arbeiten im Zeitraum vom 1. November bis
zum 28. Februar vorzunehmen. Hiermit werden die Verbotstatbestdnde der Tétung und
Stérung gemafB § 44 BNatSchG fur die Gruppe Gebédudebriter (u. a. Haussperling)
sowie von Fledermdusen mit einer Spaltenquartiernutzung (u. a. Zwergfledermaus) im
Sommerhalbjahr sowie in den Ubergangszeiten vermieden.

Biro fir angewandte Faunistik und Monitoring (BFM): Artenschutzrechtliche Prifung fir den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ,Seniorenwohnanlage mir Arztpraxis und Apotheke”, Fernwald, 12. Dez. 2022.

3 Biro fir angewandte Faunistik und Monitoring (BFM): Faunistisches Gutachten fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Seniorenwohnanlage mit Arzipraxis und Apotheke”, Fernwald, 12. Dez. 2022.

4 Vgl. Buro fir angewandte Faunistik und Monitoring (BFM): Faunistisches Gutachten ..., S. 16.
5 Vgl. Buro fir angewandte Faunistik und Monitoring (BFM): Artenschutzrechtliche Prifung ..., S. 12ff.
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e V 2: Benachrichtigung der ausfihrenden Firmen zum Artenschutz

Vor Beginn der Bauarbeiten sind die ausfihrenden Firmen Gber die festgesetzten MaB-
nahmen zum Artenschutz (z. B. Bauzeitenregelung) zu benachrichtigen.

e V 3: Okologisch-biologische Baubegleitung

Die Mafinahmen zum Artenschutz sind unter 6kologisch-biologischer Baubegleitung
(OBB) auszufihren und zu dokumentieren.

Bei erforderlichen, abweichenden Bauzeiten wdahrend der Brutzeit bzw. Wochenstuben-
zeit ist unmittelbar vor Beginn der Bauarbeiten durch einen Sachversténdigen eine Be-
standskontrolle vorzunehmen, um eine aktuelle Besiedlung durch artenschutzrechtlich
relevante Arten ausschliefen zu kénnen und eine Freigabe fir die Bauarbeiten zu er-
langen.

Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen (CEF-Mafinahmen)

e M 1: Installation von 3 Fledermauskésten fir Gebéude bewohnende Fledermduse

Fachgerechte Anbringung von 3 kinstlichen Fledermausquartieren. Die Quartierange-
bote sind unter oder Uber Putz der kinftigen Gebé&udefassaden zu installieren (z. B.
Flachkasten). Alternativ kann eine fledermausgerechte Verschaltung errichtet werden.

e M 2: Installation von 1 Nistkasten for Nischenbriter der Gebé&ude

Fachgerechte Installation von 1 Vogelkasten fir Héhlen-/Nischenbriter (hier: Spatzen-
quartier). Die Nisthilfen sind bevorzugt unterhalb geschitzter Dachtraufen an den Au-
Benwénden der kinftigen Gebdudefassaden zu befestigen.

Monitoring und Risikomanagement

Die Funktfionsféhigkeit der Mafinahmen zum Artenschutz ist durch ein fachkundiges Monitoring
von i. d. r. mindestens finf Jahren zu belegen. Falls sich im Einzelfall eine Mafinahme als nicht
erfolgreich herausstellt, sind Nachbesserungen vorzunehmen.¢

Des Weiteren werden Uber die Vorgaben der artenschutzrechtlichen Prifung hinaus, Empfehlun-
gen zur AuBenbeleuchtung und zu den ,Beleuchtungsrichtlinien fir den Sternenpark im Biosphd-
renreservat Rhén’ gegeben — vgl. hierzu die Textfestsetzungen, dort Kapitel 4 ,Hinweise auf sons-
tige geltende Vorschriften’.

Baugrund

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine geo- und umwelt-/abfalltechnische Unter-
suchung’ fir das Plangebiet veranlasst. Das Geldnde wurde mittels elf Rammkernsondierungen
sowie vier schweren Rammsondierungen untersucht. Die Aussagen des Berichtes sind hauptséch-
lich for die dem Bebauungsplanverfahren nachgeordnete Projektumsetzung relevant. Es werden
konkrete Aussagen u.a. zu den Themen Grindung, Schachtung von Bau- und Fundamentgru-
ben und Abdichtung gegeben. Des Weiteren wird die abfall- und umwelttechnische Untersu-

6 Vgl. Buro fir angewandte Faunistik und Monitoring (BFM): Artenschutzrechtliche Prifung ..., S. 17f.

bgm baugrundberatung GmbH: geo- und umwelt-/abfalltechnischer Untersuchungsbericht Kinzell, Land-
weg 1-3, Neubau einer Wohnanlage mit Arztpraxis und Apotheke, Hungen, 17. Aug. 2022.
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chung dargelegt und es werden bereits erste abfalltechnische Einstufungen nach LAGA aufge-
zeigt.®

Fir die Ebene des Bebauungsplanes lasst sich aus dem Gutachten ableiten, dass das Areal
grundsétzlich bebaubar ist und keine Hinweise auf wesentliche Bodenbelastungen vorhanden
sind.

Immissionsschuiz

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wurde eine immissionsschutzrechtliche Untersu-
chung? beauftragt. Primar sind die einwirkenden Verkehrsgeréusche von der benachbarten, stark
befahrenen Landesstraffe L 3377 (Turmstrafie) sowie von der nicht weit entfernten Autobahn A 7
zu betrachten. Hinzu kommen potenzielle Einwirkungen durch das 8stlich gelegene Gewerbege-
biet mit einem Lebensmitteldiscounter. Ebenso ist die Schallerzeugung im Gebiet mit seinen Wir-
kungen nach innen und nach auBen zu reflektieren. Hierzu sind insbesondere die ebenerdigen
Stellplétze und die Tiefgaragenzufahrt sowie haustechnische Anlagen zu nennen.10

Die Schallabstrahlung aus den Parkbewegungen auf dem Grundstick wird auf der Grundlage
der Bayerischen Parkplatzlérmstudie mit Aufrundungen auf die sichere Seite ermittelt. Hierin ist
ein eventueller Nachtbetrieb der Apotheke enthalten.!! Die daraus resultierenden Beurteilungs-
pegel halten im Geltungsbereich (Mischgebiet) und auch in der Umgebung (Mischgebiete und
ein Wohngebiet) die maBigeblichen Orientierungswerte der DIN 18 005 ,Schallschutz im Stadte-
bau’ und somit auch die Immissionsrichtwerte der TA Larm'2 ein.13

Eine Problematik durch von auflen einwirkenden Gewerbeldrm wird nicht vertieft betrachtet, da
die Betriebe bereits an fir sie im Vergleich zum Plangebiet néhergelegenen Immissionsorten die
Immissionsgrenzwerte fir Mischgebiete einhalten missen. 14

Nach den Berechnungsergebnissen zum Verkehrslérm zeigt sich, dass die Orientierungswerte
der DIN 18 005 fur Mischgebiete sowohl tags als auch nachts fir gréfiere Teile des Plangebiets
Uberschritten werden, zum Teil erheblich, némlich entlang der Turmstrafie. An der straflenabge-
wandten Nordfassade hingegen werden die Orientierungswerte fir Mischgebiete eingehalten. 15

Da einerseits nach der innerérilichen Lage und der Umgebung eine Nutzung unter Einschluss
eines Wohnanteils stédtebaulich sinnvoll erscheint und andererseits in der Ortslage aktive
Schallschutzmafinahmen wie z. B. mit einer Wand ausscheiden, ist zur Einhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdlinisse die Festsetzung von passiven Schallschutzmafnahmen erforder-

lich.

Vgl.: bgm baugrundberatung GmbH: geo- und umwelt-/abfalltechnischer Untersuchungsbericht ..., S. 9ff.

sv-tasch Sachverstédndigenbiro fir Akustik, Schallimmissionsschutz und Bauphysik: Landweg 1-3, Kinzell,
Neubau Praxis und Wohnungen, Schallimmissionsschutz in der Nachbarschaft TA Lérm, Verkehrslarm,
Wirzburg, 24.04.2024

10 vgl. auch sv-tasch: Neubau Praxis und Wohnungen ..., S. 3
vgl. sv-tasch: Neubau Praxis und Wohnungen ..., S 7

12 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, (Technische Anleitung zum

Schutz gegen Larm — TA Lérm) vom 26. August 1998, GMBI 1998 Nr. 26, S. 503, zuletzt gedndert durch
Verwaltungsvorschrift vom 01. Juni 2017 (BAnz AT 08. Juni 2017 B5)

13 vgl. sv-tasch: Neubau Praxis und Wohnungen ..., S 111
14 vgl. sv-tasch: Neubau Praxis und Wohnungen ..., S 12f
15 vgl. sv-tasch: Neubau Praxis und Wohnungen ..., S 20
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Kriterium fir die Schallschutzanforderungen ist der maf3gebliche Aulenlérmpegel, der gemaf3
der im Gutachten ermittelten Werte festgesetzt wird. Neben der Unterscheidung fur tags und
nachts erfolgt eine Differenzierung nach Geschossen. Daraus ergeben sich in Anwendung der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau’ die einzuhaltenden Anforderungen an die Luftschalldém-
mung der AuBBenbauteile.

Ergdnzend wird fir Schlafrdume die Ausfihrung mit schallgedémmten Liftern vorgegeben, um
den gesunden Nachtschlaf zu erméglichen. Des Weiteren erfordert die Einwirkung des Verkehrs-
ldrms an den Sid-, Ost- und Westfassaden den Schutz von AuBenwohnbereichen. Bei Uber-
schreitung des Orientierungswertes fir Mischgebiete sind Vollverglasungen nach Vorgaben des
Gutachtens zu schaffen.16

Mit den genannten MaBBnahmen kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse gewdhrleistet
werden. Entsprechend werden die genannten und einige weitere Vorgaben im Bebauungsplan
verankert. Sie sind im Baugenehmigungsverfahren geeignet nachzuweisen.

Da sich zur vorliegenden Entwurfsfassung zur 2. erneuten Offenlegung die geplante Zahl der
Tiefgaragenstellplatze von bisher 73 auf nunmehr 92 bis 96 deutlich erhéht hat, wurde die vor-
liegende immissionsschutzrechtliche Untersuchung auf mégliche schalltechnische Auswirkungen
dieser Anderung durchgesehen. Nach einer eingehenden. Priffung konnte festgestellt werden,
dass diesbeziglich keine Bedenken bestehen, da die ma3geblichen Orientierungswerte weiterhin
eingehalten werden.

6 VERFAHREN UND RECHTSFOLGEN

Verfahren und Abwégung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung,
der im beschleunigten Verfahren geméf3 § 13a BauGB erstellt wird. Insbesondere wird der an-
haltenden Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen. Mit der Ansiedlung einer Apotheke
und einer Arztpraxis wird zur Versorgung des Ortsteils Dirlos beigetragen.

Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB, wie die Einhaltung der Obergrenze der Grund-
flache oder die Nichtbeeintréchtigung von Natura 2000-Gebieten, sind gegeben. Auch die Rea-
lisierung eines Vorhabens, das nach dem Gesetz fir die Umweltweltvertréglichkeitsprifung
(UVPG) beachtlich ware, ist nicht zu erwarten. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfél-
len nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplans wird daher von den frihzeitigen Beteiligungsschritten
abgesehen. Durchgefihrt wurden bisher die férmliche Beteiligung der Tréger offentlicher Belan-

ge sowie der (")ffen’rlich'lgei’r. Dartber hinaus war eine erneute beschrdnkte férmliche Beteiligung
der Behdrden und der Offentlichkeit geméfB § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB erforderlich.

Mit der vorliegenden Entwurfsfassung der Bebauungsplanung wird die 2. erneute dffentliche
Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie die 2. erneute férmliche Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemdafl § 4 Abs. 2 BauGB, jeweils i.V.m. § 4a Abs. 3
BauGB durchgefihrt.

16 ygl. sv-tasch: Neubau Praxis und Wohnungen ..., S 20
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Die abschlieBende Abwégung soll nach den Beteiligungen durch die Gemeindevertretung der
Gemeinde Kinzell erfolgen.

Verfahrensstand

Die vorliegende Entwurfsfassung zur 2. erneuten Offenlegung des Bebauungsplans spiegelt den
Stand nach Durchfihrung der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemafl § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB sowie den er-
neuten Beteiligungen gemdB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB, jeweils i.V.m. § 4a Abs. 3
BauGB wider.

Grund for die Erstellung einer weiteren Entwurfsfassung sind geringfiigige, aber notwendige An-
derungen an den weitergehenden Bestimmungen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ent-
halten in den textlichen Festsetzungen und der Planzeichnung. Es handelt sich konkret um fol-
gende Anpassungen:

e Anpassung der Nutzungsumfénge (statt vorher 48-52 nun 45-50 geplante Wohnungen,
statt vorher 73 nun 92-96 Tiefgaragenstellplétze) bei gleichbleibender Gebédudegrofie
und Geschossigkeit

e Ergdnzung einer weiteren Fléche fir Fahrradstellplétze

e geringfigige Anpassung einiger Flachen fur Stellpldtze und Fahrradstellplétze aufgrund
der notwendigen Ergénzung einer weiteren Fluchttreppe fir die Tiefgarage

Dartber hinaus wurden kleinere redaktionelle Anpassungen vorgenommen.

Die Anderungen der zeichnerischen Festsetzungen sind in der folgenden Abbildung dargestellt.
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Darstellung der fir die Entwurfsfassung zur 2. emeuten Offenlegung vorgenommenen zeichnerischen
Anderungen
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Mit der vorliegenden Entwurfsfassung zur 2. erneuten Offenlegung des Bebauungsplans wird die
erneute dffentliche Auslegung gemdf § 3 Abs. 2 BauGB sowie die erneute férmliche Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemdafBB § 4 Abs. 2 BauGB, jeweils in
Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB, durchgefihrt.

Es ist geplant, diesen Beteiligungsschritt auf die geéinderten und ergénzten Teile der Planung zu
beschranken. Aus diesem Grund werden die gecinderten Textpassagen gegeniber der Entwurfs-
fassung zur 1. erneuten Offenlegung in einer anderen Farbe (violett) hervorgehoben und die
zeichnerischen Anderungen im Plan oben nachgewiesen.

Rechtsfolgen

Dieser Bebauungsplan Uberplant teilweise den bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 5 der Gemeinde Dirlos ,Dicker Turm’.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des hier vorliegenden Bebauungsplans ersetzen
for den Geltungsbereich nach Rechtskraft die Regelungen des bestehenden Bebauungsplanes
vollstandig.

7 HINWEISE ZUR REALISIERUNG

Kampfmittel

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans befindet sich in einem Bombenabwurt-
gebiet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Fléchen muss grundsétzlich ausge-
gangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaf3-
nahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefihrt wurden, sind keine Kampfmittel-
rdummaBnahmen notwendig. Bei allen anderen Fléchen ist eine systematische Uberprifung
(Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Bau-
grunduntersuchungen auf den Grundsticksfléchen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK 1IWK)
erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mafinahmen staftfinden. Hierbei soll grundsétzlich
eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache nicht sondierféhig sein sollte
(z. B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Si-
cherheitsgrinden weitere KampfmittelrdummaBBnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten
erforderlich.

Entwdsserung

Das Plangebiet liegt innerhalb des erschlossenen Innenbereiches der Gemeinde Kinzell. Eine
qualitativ und quantitativ ordnungsgeméfBe Ableitung und Behandlung des anfallenden Abwas-
sers kann durch Anschluss an die értliche Kanalisation sichergestellt werden.

Radonprognose

Die Bundeslénder waren laut Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) in Verbindung mit der Strahlen-
schutzverordnung (StrlschV) verpflichtet, bis zum 31. Dez. 2020 bei Erillung bestimmter Krite-
rien Radonvorsorgegebiete festzulegen. Laut Staatsanzeiger fir das Land Hessen vom
28. Dezember 2020 ist in Hessen keine Ausweisung von Radonvorsorgegebieten gemaf3 § 121
Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) erforderlich.
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Gemeinde Kiinzell, Ortsteil Dirlos * Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Seniorenwohnanlage mit Arztpraxis und Apotheke’ Begrindung

,Die Anwendung der wissenschaftlich basierten Methode des BfS auf Basis der vorliegenden
Daten hat ergeben, dass fir keinen der 21 hessischen Landkreise und keine der 5 kreisfreien
Stadte der Referenzwert von 300 Becquerel pro Kubikmeter auf mindestens 75 Prozent der Flé-
che in einer betrachtlichen Zahl von Gebéduden mit Aufenthaltsréumen oder Arbeitsplétzen Gber-
schritten wird. Damit sind die gesetzlichen Voraussetzungen fir die Festlegung von Radonvor-
sorgegebieten fur die hessischen Landkreise und kreisfreien Stadte nicht gegeben. Das HMUKLY
kommt deshalb in enger Zusammenarbeit mit den Bundesbehérden und nach sorgféltiger Pri-
fung zu dem Ergebnis, dass in Hessen derzeit keine Radonvorsorgegebiete festzulegen sind.”17

Damit gilt gemaB § 123 Abs. 1 StrlSchG fur Neubauten: ,Wer ein Gebdude mit Aufenthalts-
réumen oder Arbeitsplétzen errichtet, hat geeignete Mafinahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pilicht gilt als er-
follt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MaBnahmen
zum Feuchteschutz eingehalten werden.” Diese sind insbesondere erfillt, wenn die Vorgaben der
DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen” beachtet wurden. Die DIN 18195 ist eine Planungs- und
Ausfohrungsnorm fur die Abdichtung von Bauwerken und Bauteilen, die fir den Neubau konzi-
piert wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anforderungen fir Durchdringungen, Uber-
génge sowie An- und Abschlisse aufgestellt.
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IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU « UMWELTPLANUNG
Kaiserslautern, im April 2024 2213 04 Be Entw3/be

17 Staatsanzeiger fir das Land Hessen, Nr. 53 vom 28. Dezember 2020, 1182 Festlegung von Radonvorsor-

gegebieten fir Hessen, Seite 1425
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