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1 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ehemaliges Langer-
Areal“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Neubau von zwei
Gebauden mit jeweils IV-Vollgeschossen sowie eines durchgehenden Garagen-
geschosses im Erdgeschoss in zentraler Innenstadtlage geschaffen werden.
Hierflr muss der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Ehemaliges Langer-Areal”
teilbereichsbezogen angepasst werden.

Das Plangebiet ist ein zentraler Bestandteil der ,Neuen Mitte" der Kernstadt.

2 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Aufstellung dieses Anderungsplanes erfolgt nach den Bestimmungen des

§ 13a Baugesetzbuch (BauGB), die seit dem 01.01.2007 in Kraft getreten sind.
Danach kénnen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung dienen, in
einem beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Nach § 13a Abs. 1 BauGB darf das beschleunigte Verfahren u.a. dann ange-
wandt werden, wenn in einem Bebauungsplan eine zulassige Grundflache von
max. 20.000 m? im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
nicht Gberschritten wird. Nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO ergibt sich die Grundflache
aus dem Anteil des zukinftigen Baugrundstticks, der von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf.

Die hier geplante Baugebietsflache umfasst lediglich eine Flache von ca.
3.700 m2. Die Grundflachenzahl (GRZ) soll mit 0,9 festgesetzt werden. Hieraus
resultiert eine zulassige Grundflache von ca. 3.330 m2.

Die zulassige Grundflache liegt somit weit unterhalb der in § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB genannten 20.000 m?, die als Zulassigkeitsvoraussetzung fiir eine Auf-
stellung im beschleunigten Verfahren ohne Vorprifung des Einzelfalles aufge-
fuhrt ist.

Nach § 13a Abs. 1 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen,
wenn flr das Vorhaben die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVP) besteht oder Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura
2000-Gebieten (8 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe b BauGB) bestehen.

Die hier gegenstandliche Planung unterliegt weder der Pflicht zur Durchfiihrung
einer UVP noch ist eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zu erwarten.

Damit liegen insgesamt die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a
Abs. 1 Ziffer 1 BauGB zur Durchflihrung eines beschleunigten Verfahrens vor.
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3 Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Anderungsgebiet befindet sich in der Innenstadt von Schliichtern, siidlich
der BahnhofstraRe und Ostlich des neuen Kultur- und Begegnungszentrums
(KUBE).

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Bahnhofstraf3e, im Osten durch
das Neubaugebiet westlich der ObertorstralRe, im Westen durch das Kultur- und
Begegnungszentrum und im Siden durch den geplanten ,Pocket Park® nérdlich
der Grenze der Stral3enparzelle ,Sandgarten” begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Schliich-
tern, in der Flur 14 die Flursticke Nr. 330/8, 322/19(tlw.), 330/14, 330/20(tlw.),
330/22, 330/23(tlw.), 330/27(tlw.), 330/29, 330/31, 330/32, 330/33, 330/34,
330/35, 330/36, 330/37(tlw.). Ebenso sind die Stralenparzellen Flur 13 Nr. 46/13,
46/14 (tlw.) und 46/12 der BahnhofstralRe Bestandteil des Geltungsbereiches.
Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von ca. 0,37 ha.

Der genaue raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes geht aus der
nachfolgenden Karte hervor:

Abb. 1:Katasterauszug mit Geltungshereich des Bebauungsplanes , Ehemaliges
Langer-Areal, 1. Anderung*
Quelle: Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der
Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

4 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet der 1. Anderung umfasst im Wesentlichen einen Teil des Grund-
stiickes des ehemaligen Kaufhauses Langer, das im Jahr 2020 abgebrochen
wurde. Es stellt sich derzeit als grof3flachige Baustelle dar und ist unbebaut.

Westlich des Plangebietes befindet sich das Kultur- und Begegnungszentrum
.KUBE". Die maximale Geb&udehthe des ,KUBE" wurde im Bebauungsplan
~Kultur- und Begegnungszentrum* mit 21 m tber dem Hohenbezugspunkt
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festgesetzt. Der Hohenbezugspunkt ist die Oberkante des in der Planzeichnung
markierten Kanaldeckels in der Lotichiusstraf3e. Der Freibereich des Kindergar-
tens im ,KUBE" grenzt direkt an den westlichen Rand des Plangebietes.

Ostlich des Plangebietes befindet sich das Neubaugebiet des Bauvorhabens am
Obertor (Neues Obertor).

Nordlich der Bahnhofstral3e befindet sich bis zu dreigeschossiger, traufstandiger
gemischt genutzter Gebaudebestand mit Satteldach, im Nordosten der Neubau
des bis zu sechsgeschossigen Sparkassengebaudes.

Sudlich des Plangebietes befindet sich ebenfalls derzeit ein Baustellengelande in
dem zukulnftig ein geplanter ,Pocket Park”, der im Bebauungsplan ,Ehemaliges

Langer-Areal’ als ,6ffentliche Grinflache mit Parkanlage und Spielplatz” festge-
setzt wurde, errichtet wird.
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Abb. 2: Luftbild von Plangebiet und Umgebung

Quelle: Geoportal Hessen, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und
Geoinformation

Das Gelande ist weitgehend eben. Der Hohenunterschied zwischen der Ober-
kante der BahnhofstralRe und der stidlichen Grenze des Plangebietes betragt
etwa 1,2m. Das Gelande liegt auf einer Héhe von ca. 205 m tUber NHN.

Im Plangebiet ist kein Gehdlzbestand zu verzeichnen. Das Anderungsgebiet war
urspriinglich weitgehend bebaut und versiegelt bzw. befestigt. Natirlich anste-
hende Bodenformationen sind insofern nicht vorhanden.
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5.1

Durch die vorliegende Planung sind keine Schutzgebiete entsprechend Kap. 4
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) betroffen.

Darlber hinaus sind keine Wasser-, Heilquellenschutzgebiete bzw. festgestellte
Uberschwemmungsgebiete betroffen.

Auch Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht zu verzeichnen.
Der Riedbach verlauft ca. 130 m westlich des Plangebietes.

Abb. 3: Bahnhofstrale Abb. 4: Plangebiet
Quelle: eigene Aufnahme Quelle: eigene Aufnahme

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan Stidhessen 2010

Der Regionalplan Stidhessen 2010 (RPS) weist das Plangebiet und seine Umge-
bung als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand" aus.
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Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Stidhessen 2010 mit Markierung der Lage des
Plangebietes
Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt
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Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ehemaliges Langer-Areal, 1. Ande-
rung“ wird im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Schliichtern Giberwiegend
als Teil einer bestehenden ,,Gemischten Bauflache" dargestellt.

Am Nordrand des Plangebietes ist eine ,Flache fir Versorgungsanlagen“ mit der
Zweckbestimmung ,Elektrizitat" dargestellt.

Fur den westlich angrenzenden Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes ist mit dem Symbol ,Offentliche Verwaltungen* (Kultur- und Begegnungs-
zentrum) dargestellit.

Fir den sudlichen Randbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
sind ,Wohnbauflachen, Bestand” dargestellt, sidwestlich davon zwei ,Flachen fir
den Gemeinbedarf* fir ,Offentliche Verwaltungen* (Polizeistation Schliichtern)
bzw. soziale Zwecke (Diakoniestation - Wohnen / Betreuung fir alte Menschen).

Die Bahnhofstral3e und die Obertorstral3e sind als ,Sonstige Uberortliche und 6rt-
liche HauptverkehrsstraRe* dargestellt.

Nordlich der Bahnhofstrafe ist als Teil einer bestehenden gemischten Bauflache
eine Flache mit dem Symbol fur ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen” dargestellt.

Die einzelnen Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes werden aus
der nachfolgenden Abbildung ersichtlich:
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Abb. 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Schliichtern
(mit Markierung der Lage des Plangebietes)

Quelle: Stadt Schllichtern
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Der Bebauungsplan ,Ehemaliges Langer-Areal, 1. Anderung” kann grundséatzlich
gemal § 8 Abs. 3 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angese-
hen werden.

6 Bestehendes Baurecht

Der vorliegende 1. Anderungsplan iiberplant teilweise den Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Ehemaliges Langer-Areal” aus dem Jahr
2024.

Fur die im Geltungsbereich des 1. Anderungsplans liegende Flache setzt der
rechtsverbindliche Bebauungsplan die Art der baulichen Nutzung ,,Urbanes Ge-
biet (MU)" gemal} § 6a BauNVO fest. Festgesetzt sind eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8, eine offene Bauweise sowie 1V-Vollgeschossen als Hochst-
grenze. Am Sidrand ist teilweise eine 6ffentliche Grinflache mit Parknutzung
festgesetzt.

Die zeichnerischen Festsetzungen sind der nachfolgenden Abbildung zu entneh-
men:

Abb. 5: Auszug aus dem Bebauungsplan ,,Ehemaliges Langer-Areal“
Quelle: Stadt Schliichtern

Am Nordrand der Bahnhofstraf3e grenzt der Geltungsbereich der rechtsverbindli-
chen 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Kreuzgéarten - Lindenwiesen* an.
Dieser setzt hier ein Mischgebiet (MI) mit einer GRZ von 0,4, einer GFZ von 1,0
und 11l bis IV-Vollgeschossen in offener Bauweise sowie ein Kerngebiet (MK)
fest.

Das slidostlich ausgewiesene Kerngebiet wurde durch den 5. Anderungsplan
(s.u.) u.a. hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung tberplant.
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Abb.

aus dem Bebau
Quelle: Stadt Schliichtern

h§

ungsplan ,Kreuzgéarten - Lindenwiesen*, 3. Anderung

Die seit dem 10.07.2020 rechtsverbindliche 5. Anderung des Bebauungspla-
nes , Kreuzgérten - Lindenwiesen*® betrifft die Planung fir ein Kerngebiet (u.a

Neubau des Kreissparkassen-Gebaudes) auf dem Grundstick der Kreisspar-

kasse zwischen PoststraRe, Bahnhofstrale und Obertorstraflie nérdlich des Gel-

tungsbereiches des Bebauungsplanes ,Ehemaliges Langer-Areal“. Der Ande-
rungsplan setzt u.a. eine GRZ von 0,6, eine GFZ von 2,0 und 11l bis VI-Vollge-
schosse (max. Hohe der Oberkante des stidoéstlich gelegenen Eckgebaudes:

232,2 m U.NHN) fest. Die Planung ist umgesetzt.

BEBAUUNGSPLAN .
KREUZGARTEN - LINDENWIESEN"
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Abb. 7: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Kreuzgérten - Lindenwiesen*, 5. Anderung
Quelle: Stadt Schliichtern
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7.1

Westlich des Plangebietes ,Ehemaliges Langer-Areal,1.Anderung” grenzt der
Geltungsbereich des seit dem 10.07.2020 rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes , Kultur- und Begegnungszentrum® an.

© 3 » 276
Abb. 8: Auszug aus dem Bebauungsplan , Kultur- und Begegnungszentrum*“
Quelle: Stadt Schliichtern

Dieser setzt fur das Kultur- und Begegnungszentrum, eine ,Flache fur den Ge-
meinbedarf - Kulturellen und sozialen Zwecken dienendes Kultur- und Begeg-
nungszentrum® mit einer GRZ von 0,6, einer GFZ von 1,2 und Il bis IV-Vollge-
schossen in offener Bauweise fest.

Als maximale Gebaudehdhe werden 21,0 m festgesetzt, mit einem Hohenbe-
zugspunkt in der Lotichiusstral3e.

Die Planung ist ebenfalls umgesetzt.

Planung
Vorbemerkung

Zwischen dem Kultur- und Begegnungszentrum und dem Neubaugebiet ,Neues
Obertor* entlang der Obertorstral3e sind als Erganzung der Neubebauung auf
dem ehemaligen Kaufhausgelande zwei Gebaude mit jeweils IV-Vollgeschossen
sowie einer durchgehenden Garagengeschossflache im Erdgeschoss geplant.

Die Geb&audevolumen sind so gestaltet, dass hochwertige Dachterrassen und
Dachgarten entstehen. Auf den Seitenflachen der Dachterrassen/Balkone auf der
Decke des Erdgeschosses sind begriinte Dachgarten vorgesehen. Darlber hin-
aus tragen die Bepflanzungen in den Dachgéarten zur Regulierung des Mikrokli-
mas bei — etwa durch Verdunstung, die in den Sommermonaten zur Abkuhlung
der Umgebung beitragt.
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7.2

Eine Treppenanlage siudlich des Plangebietes zum geplanten Pocketpark hin ist
mit geschwungener Gestaltung dargestellt, sodass die Landschaftsarchitektur die
Grunanlage ,Pocket Park” spater asthetisch ausformen kann.

Die nachfolgende Abbildung vermittelt beispielhaft einen Eindruck von der aktuel-
len Projektplanung.

Abb. 9: Beispielhafte Visualisierung des Vorhabenes
Quelle: Werner Projektentwicklung GMBH, Fulda, Stand: Mai.2025

Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 BauGB

Der Bebauungsplan ,Ehemaliges Langer-Areal, 1. Anderung* trifft innerhalb sei-
nes raumlichen Geltungsbereichs ausschlief3lich die im Planbild festgesetzte
zeichnerische und textliche Festsetzungen. Alle Ubrigen Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Ehemaliges Langer-Areal” insbesondere
zur Art der Nutzung bleiben unberihrt und weiterhin gtiltig.

Maf3 der baulichen Nutzung

-Grundflachenzahl (GRZ)
Als Mal3 der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 so-
wie die Zahl der Vollgeschosse und die maximale Geb&udehothe festgesetzt.

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes mit entsprechend dichter Bebau-
ung wird fur die Festsetzung der GRZ der Orientierungswert des § 17 BauNVO
fur die Obergrenze der GRZ in Urbanen Gebieten von 0,9 Gbernommen.

Um auch die Unterbringung und den Bau insbesondere der erforderlichen Zufahr-
ten der Garage und Nebenanlagen zu gewahrleisten, darf die zuladssige Grundfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen- und Stellplatzanlagen
samt deren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
einer GRZ von 1,0 tberschritten werden.

Diese Uberschreitung der durch die BauNVO vorgesehenen Orientierungswertes
bzw. der in § 19 Abs. 4 BauNVO gemachten Vorgaben wird als vertretbar ange-
sehen, da diese — aufgrund der intensiven baulichen Flacheninanspruchnahme
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durch die Vornutzung des Plangebietes — mit nur geringfligigen Auswirkungen
auf die naturlichen Funktionen des Bodens verbunden ist. Die weiteren Auswir-
kungen werden durch die vorgesehene Dachbegriinung ausgeglichen.

-Zahl der Vollgeschosse

Im Bebauungsplan ,Ehemaliges Langer-Areal” wurden im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Ehemaliges Langer-Areal, 1. Anderung” drei unabhangige
Gebaude mit jeweils maximal vier Vollgeschossen festgesetzt. In der neuen Pla-
nung sind nun zwei Geb&ude mit jeweils vier Vollgeschossen sowie eines durch-
gehenden Garagengeschosses im Erdgeschoss vorgesehen.

Daher variiert die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse innerhalb des Bauge-
biets. Fur die beiden Baukorper wird wieder eine maximale Gebaudehdhe von bis
zu vier Vollgeschossen festgesetzt. Fir die Bauflache des oberirdischen Gara-
gengeschosses ist ein Vollgeschoss als Hoéchstmald vorgesehen.

-Maximale Gebaudehohe
Um UberméaRige Gebaudehdéhen nehmen zu vermeiden, werden zusétzlich
Hochstmale fur die Gebaudeoberkanten festgesetzt.

Die maximale Gebaudehothe der eingeschossigen Garage wird auf 209,8 Meter
Uber Normalhéhennull (m . NHN) festgesetzt. Dies entspricht einer Geb&ude-
hohe von durchschnittlich etwa 4,3 Metern tGber der Gelandeoberflache.

Die maximale Gebaudehothe der viergeschossigen Gebaude wird auf 225,0 Me-
ter Uber Normalhdhennull (m 4. NHN) festgesetzt. Dies entspricht einer Hohe von
rund 19 Metern Uber der Gelandeoberflache.

Als Bezugspunkte fir die festgesetzten Gelandehdhen im Bestand wurden Ka-
naldeckelhthen in der Bahnhofstraf3e in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die zulassigen Gebaudehdhen dirfen, wie im bisherigen Bebauungsplan, durch
technische Aufbauten wie beispielsweise Warmepumpen, Liftungsanlagen,
Fahrstuhlaufbauten, Antennen u. A. auf maximal 20 % der Dachflache um bis zu
2,5 m Uberschritten werden. Solaranlagen sind von dieser prozentualen Begren-
zung ausgenommen.

Um die v. g. Aufbauten den Blicken aus dem o6ffentlichen Raum weitgehend zu
entziehen, muss der Mindestabstand aller Aufbauten und Anlagen, die auf dem
Dach errichtet werden, zur AuRenkante des Daches 1,0 m betragen.

Selbstverstandlich kdnnen Gelander als Absturzsicherung die maximal zulassige
Erdgeschosshdhe Uberschreiten.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Anderungsgebiet wird eine geschlossene Bauweise gemai § 22 Abs. 3
BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird gemafn § 23 BauNVO durch Baulinien
und Baugrenzen bestimmt.

Die festgesetzten Baulinien gelten ausschlief3lich fiir das Erdgeschoss; Oberge-
schosse, Staffelgeschosse und Balkone sind hiervon ausgenommen.
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7.3

Baulinien werden dort festgesetzt, wo dies stadtebaulich erforderlich ist — insbe-
sondere entlang der Bahnhofstral3e.
Eine Abweichung von den festgesetzten Baulinien um bis zu 2,5 m ist zulassig,
jedoch nicht zur Bahnhofstral3e hin.

Die beiden Baukdrper sollen geometrisch einheitlich gestaltet werden. Aufgrund
der unterschiedlichen Winkellage der festgesetzten Baulinien wére ansonsten
eine abweichende Gebaudegeometrie erforderlich. Daher erfolgt die Ausbildung
der Gebaudekanten gleichgerichtet, wahrend die Parallelitdt der Parkdeckkante
zur StrafBenflucht unverandert bleibt.

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen / Zufahrten Garagengeschoss

Um die Nutzung der Garage sowie die Erreichbarkeit der zentral gelegenen Po-
cket-Parkanlage fir die jeweils beglinstigten Personengruppen zu gewahrleisten,
wird im Bebauungsplan ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt. Hierzu wird eine ca. 7,5 Meter breite Flache in der Mitte des Gebau-
des vorgesehen und erméglicht so einen Durchgang im Erdgeschoss von der
Bahnhofstral3e zum ,Pocket Park” und zur Stral3en Sandgarten.

Innerhalb der so belastenden Grundstlicksflachen besteht ein Geh- und Fahr-
recht ausschlief3lich fir Fu3ganger und Fahrrader.

Geplant ist ein durchgehendes Garagengeschoss im Erdgeschoss fiir die Bewoh-
ner der dortigen Gebaude. Es sind 3 Zufahrten zur Garage entlang der Bahnhof-
stralRe im MU festgesetzt. Die Lage der zeichnerisch festgesetzten Zufahrten
zum Garagengeschoss sowie der mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache
darf dabei um bis zu 5,0 m abweichen, um eine Flexibilitat fur das bauaufsichtli-
che Verfahren sicherzustellen.

In der Garage sollen zudem Ladestationen fir Elektroautos eingerichtet werden.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten baulichen
Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen

Zum Klimaschutz ist im Anderungsplan -wie bisher auch- festgesetzt, dass auf
mindestens 40 % der nutzbaren Dachflachen des obersten Geschossenen der Ge-
baude mit IV-Vollgeschossen Photovoltaikanlagen vorzusehen sind. Sie missen
einen Abstand von mindestens 2,0 m zur Aul3enwand bzw. Attika des Gebaudes
einhalten.

Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO

Dachbegriinung

Im bisher gultigen Bebauungsplan ,Ehemaliges Langer-Areal* wurden drei unab-
hangige Gebaude ohne Dachterrassen auf dem Erdgeschossdeck geplant und
festgesetzt. Es wurde bisher festgesetzt, mindestens 60 % der Flachdacher oder
flach geneigten Déacher der Hauptgebaude sind dauerhaft extensiv zu begriinen
und mit einer Vegetationsschicht von mindestens 10 cm auszufihren.
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Im Anderungsplan ist nun auf dem neu entstehenden Gebaude eine Dachter-
rasse vorgesehen. Aufgrund der Anderung des architektonischen Entwurfs ist die
Festsetzung zur Dachbegriinung fir die Dachterrassen entsprechend anzupas-
sen.

Als Maflinahme, die sowohl dem Niederschlagswasserriickhalt als auch dem
Kleinklima dient, sind mindestens 40 % der Flachdacher oder flach geneigten Da-
cher des obersten Geschosses der Gebaude mit IV-Vollgeschossen dauerhaft
extensiv zu begrinen. Die Vegetationsschicht muss dabei eine Mindeststarke
von 10 cm aufweisen, um eine ausreichende Durchwurzelung zu gewahrleisten.

Mindestens 50 % der Dachflachen auf der Erdgeschossdecke des Parkdecks
sind dauerhatft intensiv zu begriinen. Die Vegetationsschicht muss dabei eine
Mindeststarke von im Mittel 35 cm aufweisen, um eine ausreichende Durchwur-
zelung fur die vorgesehenen Dachgarten zu ermdglichen und eine zuséatzliche
Pufferwirkung fur die Regenwasserspeicherung bzw. -Rickhaltung sicherzustel-
len.

Die Dachbegrunung hilft, Uberhitzungsprobleme im Sommer zu vermeiden und
bietet zusatzlich eine Pufferwirkung furr die Regenwasserspeicherung, was zur
Verbesserung des Mikroklimas in der Umgebung beitragt.

Aussparungen der Dachbegriinung fiir notwendige Dachaufbauten und techni-
sche Anlagen sind zulassig.

8 Verkehrliche ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet wird Uber die direkt angrenzenden Bahnhofstral3e erschlossen.
Die Bahnhofstral3e verlauft zwischen der Obertorstraf3e im Osten und der Lotichi-
usstralRe im Westen als EinbahnstralRe in westliche Richtung. Die Lotichiusstral3e
gewabhrleistet als innerstadtische Hauptverkehrsstralle die Anbindung an das
Uberdrtliche StraRennetz.

Die im bisherigen Bebauungsplan vorgesehenen teilweisen Inanspruchnahme
der Bahnhofstral3e zur Schaffung von Park- und Stellplatzflachen ist nicht mehr
erforderlich, so dass die Strafl3enflache der Bahnhofstral3e hier wieder aus-
schlieBlich als ,6ffentliche Verkehrsflache” festgesetzt werden kann.

Die Erschlielung des Plangebietes durch den 6ffentlichen Personennahverkehr

ist durch die zentrale Innenstadtlage ebenfalls gewahrleistet. Westlich des Plan-

gebietes verkehren mehrere Buslinien in der Lotichius- und in der Bahnhofstralle
mit Haltestellen im ndheren Umfeld des Plangebietes.

Im bisher gultigen Bebauungsplan ,Ehemaliges Langer-Areal” wurden Tiefgara-
gen unter dem gesamten Grundstlick sowie Stellplatze entlang der Bahnhof-
straBe geplant. Im Anderungsplan ist hingegen ein durchgehendes Garagenge-
schoss im Erdgeschoss mit drei Zufahrten entlang der Bahnhofstral3e festge-
setzt, in der die notwendigen Stellplatze vollstandig untergebracht werden kdn-
nen.

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 14 von 16



Stadt Schliichtern, Stadtteil Schliichtern
Bebauungsplan ,Ehemaliges Langer-Areal, 1. Anderung* Begriindung

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Die Versorgung mit Trink- und
Loschwasser ebenso wie die Entsorgung erfolgt tiber die vorhandene stadtische
Infrastruktur.

Laut Auskunft der Stadtwerke Schltichtern ist fir das Plangebiet eine ausrei-
chende Léschwasserversorgung sichergestellt.

Im Rahmen des Bauantragsverfahrens wird die Erfullung der Anforderungen des
Brandschutzes detailliert fir das Vorhaben dargelegt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt tber den in der Bahnhofstra3e befindlichen
Mischwasserkanal; Die vorhandenen Abwasserleitungen sind geeignet, das an-
fallende Abwasser aufzunehmen. Das geplante Baugebiet ist in der aktuellen
SMUSI-Berechnung bereits bertcksichtigt.

Das Abwasser wird in der Klaranlage Niederzell behandelt.

Gemal der Entwasserungssatzung der Stadt Schliichtern hat sich jeder Grund-
stiickseigentiimer selbst gegen Riickstau abzusichern.

Die Stromversorgung kann durch den zustandigen ortlichen Versorgungstrager,
die OsthessenNetz GmbH, durch Anschluss an das bestehende Versorgungs-
netz sichergestellt werden.

Eine neue kundeneigene Trafostation ist bereits 6stlich des Anderungsgebiets im
Bereich der BahnhofstraRe errichtet worden. Das Anderungsgebiet wird direkt
aus dem 20-kV-Netz mit elektrischer Energie versorgt.

In der BahnhofstralRe und der ObertorstralRe befinden sich auch Erdgasversor-
gungsleitungen der RhonEnergie Osthessen GmbH, die von der OsthessenNetz
GmbH betrieben werden.

Die geplanten Gebaude sollen mindestens mit dem Energiestandard KfW 55 aus-
gestattet werden (Ein Energieeffizienzhaus nach dem KfW-55-Standard benétigt
nur 55 Prozent der Primarenergie, die ein Neubau nach den Regeln des Gebau-
deenergiegesetzes [GEG] braucht). Es ist eine Heizungstechnik mit Warmepum-
pen vorgesehen. Die Beheizung aller neu zu errichtenden Gebaude soll somit
ohne fossile Energietrager erfolgen.

9 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und Umweltbericht

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwéagung u.a. auch
zu berucksichtigen, inwieweit durch die Planung ermdglichte Eingriffe in Natur
und Landschaft vermieden oder ausgeglichen werden kénnen. Nach § 2 Abs. 4
BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufih-
ren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Abweichend davon gilt fir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach 8§ 13a
BauGB, deren Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt (vgl. Kap. 2. Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung), dass Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig sind. Insofern
besteht hier keine Ausgleichspflicht, womit eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung entfallt.
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10

11

12

Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB kdnnen i.V.m.

§ 13 BauGB im sogenannten ,vereinfachten Verfahren* durchgefihrt werden.

§ 13 Abs. 3 BauGB regelt fur vereinfachte Verfahren u.a., dass von der Umwelt-
prufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a
BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfligbar sind, abgesehen wird. Zum vorliegenden Bebau-
ungsplan wird daher kein Umweltbericht erstellt.

Schallschutz

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Ehemaliges Langer-Areal” festge-
setzten Festsetzungen zum Immissionsschutz behalten weiterhin ihre Gultigkeit.

Stadtebaulicher Vertrag

Mit der Bauwilligen (WERNER Projektentwicklung GmbH, Fulda) wird ein stadte-
baulicher Vertrag abgeschlossen, in dem alle MalRhahmen zur Realisierung des
Bauvorhabens im Vertragsgebiet u.a. auch zur Gestaltung verbindlich geregelt
werden.

Stadtebauliche Daten

Urbanes Gebiet: ca. 3.441 m2
Offentliche Verkehrsflache: ca. 259 mz
Plangebiet insgesamt: ca. 3.700 mz
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