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1. Einleitung
1.1 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufiihrende Umwelt-
prufung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprifung in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen. Die vorlie-
genden Unterlagen werden daher als Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Pla-
nungsbeitrag bezeichnet.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (8§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman
§ la Abs. 3 und 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.2.1  Ziele der Planung

Fur das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 7 ,Heuchelheim Ost" aus dem Jahr
1971 vor, der hier ein Industriegebiet ausweist. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Heuchelheim
hat in ihrer Sitzung am 07.05.2019 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 7 ,Heuchelheim
Ost“ — 6. Anderung im Bereich ,Gewerbepark Rinn & Cloos" gefasst. Zur Ausweisung gelangt im We-
sentlichen ein Urbanes Gebiet im Sinne § 6a BauNVO und die fur die ErschlieRung erforderlichen Fl&-
chen. Geplant ist ein gemischt genutztes Quartier, wobei der Fokus auf Wohnen und Arbeiten mit einem
zentralen Marktplatz liegt. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden dariber
hinaus Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den tberbaubaren Grund-
stiicksflachen getroffen sowie griinordnerische Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungs-
vorschriften formuliert.

1.2.2  Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich im stiddstlichen Bereich der bebauten Ortslage im Ortsteil Heuchelheim.
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Flur 21 die Flurstiicke 145/4, 113/2,
83/4, 84/2, 128/1, 337/2, 7/2 und 113/3 mit einer Flache von rd. 3,28 ha. Das Plangebiet ist durch die
ehemalige Nutzung als Zigarrenfabrik stark baulich vorgepragt und weist einen hohen Grad an Versie-
gelung sowie anderweitige Flachenbefestigungen (Pflaster, Schotter, etc.) auf. Innerhalb des Plange-
bietes befindet sich der Geb&dudebestand, bestehend aus dem Griindungsbau, dem Verwaltungsge-
baude, Produktions- und Lagerhallen, Garagen, Werkstatten und sowie erganzende Nebenanlagen. Im
nordlichen Bereich befindet sich eine geschotterte Stellplatzanlage. Lediglich im Stden befinden sich
Wiesenflachen mit teilweise geschlossenen Geholzstrukturen sowie einzelne Laub- und Nadelb&ume.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:
Norden: gemischte Bebauung

Osten: Wohnbebauung
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Siden: Hausgéarten und Wohnbebauung
Westen: Wohnbebauung

Naturrdumlich befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb des Naturraumes Nr.
348.10 ,GieRBener Lahntalsenke" der Haupteinheiten-Nr. 348 ,Marburg-Giel3ener Lahntal* im ,Westhes-
sischen Berg- und Senkenland” (Haupteinheitengruppe Nr. 34). Die Topografie des Plangebietes ist als
weitgehend eben zu beschreiben. Das stdexponierte Geléande fallt geringfligig von rd. 162 m 0. NN auf
rd. 158 m . NN ab.

Das Plangebiet besitzt eine GréRRe von rd. 3,28 ha, wovon auf das Urbane Gebiet rd. 2,62 ha, auf die
StraBenverkehrsflachen (inkl. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung) rd. 0,55 ha und auf die
Grunflachen rd. 0,01 ha entfallen.

_Geobasisdaten © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation: Digitale Orthophotos

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (eig. Bearb. 11/2024).

1.2.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangt ein Urbanes Gebiet im Sinne 8 6a BauNVO. Urbane Gebiete dienen nach § 6a
Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss
nicht gleichgewichtig sein. GemaR 8§ 6a Abs. 2 BauNVO sind in Urbanen Gebieten allgemein zuléssig:

1. Wohngebaude,
2. Geschéfts- und Biirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,
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5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fur freie Berufe, d.h. fur die Berufsausiibung
freiberuflich Tatigen und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben. Dariiber
hinaus werden nach § 13a BauNVO R&aume oder Gebaude, die einem sténdig wechselnden Kreis von
Gésten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begrin-
dung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), zu den Gewerbebe-
trieben nach § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO gezahilt.

Dariiber hinaus sind die nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergni-
gungsstatten und Tankstellen (aul3er Stromtankstellen als Lademéglichkeit fir Elektrofahrzeuge) unzu-
lassig. Ebenso unzulassig sind Sex-Shops als besondere Form des Einzelhandels, Bordelle und bor-
dellartige Betriebe sowie Wohnungsprostitution.

Maf der baulichen Nutzung

Zum Mal3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Zahl der zul&ssigen Vollge-
schosse festgesetzt (Abb. 2). Die zuldssige Grundflachenzahl wird im Bebauungsplan differenziert fur
den ndrdlichen und stdlichen Bereich festgesetzt. Insgesamt werden 4 Teilbaugebiete unterschieden,
wobei sich die Teilbaugebiete Nr. 1, 2 und 3 im sudlichen Bereich und das Teilbaugebiet Nr. 4 im nérd-
lichen Bereich des Plangebietes befinden.

Die Nutzungsschablone des Urbanen Gebiets setzt sich wie folgend zusammen:

N Baugebiet GRZ 74 Typen | Bauweise
™M MU 04 [ ED a
® MU 0,6 [ EDH -
® MU 06 i B -
val.
@ ol 0 Plankarte _ _

Bei Konkurrenz von GRZ und uberbaubarer Grundstucksflache gilt die engere Festsetzung.

Abb. 2: Nutzungsschablone; MU — Urbanes Gebiet; GRZ - Grundflachenzahl (iberbaubarer Flachenanteil); Z -
maximale Zahl der Vollgeschosse; ED — Einzel- und Doppelhauser; EDH — Einzel- und Doppelhduser und Haus-
gruppen; a - abweichende Bauweise.

Das Teilbaugebiet Nr. 4 umfasst das Kernstiick der ehemaligen Zigarrenfabrik. Die zuldssige Grundfla-
chenzahl wird auf ein MalR von GRZ = 1,0 festgesetzt. Die Orientierungswerte fiir die Bestimmung des
Males der baulichen Nutzung gemafd § 17 BauNVO werden fiir das Teilbaugebiet Nr. 4 Uberschritten.
Unter Berlcksichtigung der historischen Nutzung des Areals als ehemaliger Industriestandort und der
vorhandenen denkmalgeschitzte Bebauung, die tlw. aus den Verwaltungsgeb&uden, Werkstatten und
grofR3en Produktions- und Lagerhallen bestehen und den versiegelten Hofflachen und Stellplatzanlagen
ist die Uberschreitung der Orientierungswerte begriindet und spiegelt hier die értlichen Gegebenheiten
wider.

Fur das Urbane Gebiet Nr. 3 gilt erganzend: Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von
Garagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird, wie z.B. Tiefgaragen und unterirdische Technikr&ume, bis zu einer GRZ=1,0
Uberschritten werden.

Fur das Urbane Gebiet Nr. 4 ist die Anzahl als Héchstmal3, zwingend oder als Mindest- und Hochstmald
bestimmt und per Einschrieb in die Planzeichnung festgelegt. Entlang der Ludwig-Rinn-StralRe wird die
zuléassige Zahl an Vollgeschossen bestandsorientiert, allerdings zwingend, mit Z=1ll, Z =1V und Z = VI
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festgesetzt. Auch entlang der Friedrichstral3e wird die vorhandene Hohenentwicklung aufgegriffen und
die Zahl der Vollgeschosse mit Z = | bzw. Z = Il als H6chstmal3 bestimmt.

Zur Umsetzung der Konzeptidee besteht im Bereich des denkmalgeschiitzten Geb&dudes (Gebaude 1)
die Absicht der vertikalen Aufstockung, daher wird hier die zuldssige Zahl der Vollgeschosse mit Z = 1
(Bestand Z = 1) festgelegt. Eine solche vertikale Aufstockung ist auch in den Bereichen Gebaude ,J*
(geplante Quartiersgarage) und ,D* angedacht. Daher erfolgt hier die Festsetzung der Zahl der zuléssi-
gen Vollgeschosse als Hochstmald mit Z = 1ll, um Raum fiur kiinftige Entwicklungen in den historisch
gewachsenen Bereichen zu bieten. Auf die Notwendigkeit der Einholung einer denkmalschutzrechtli-
chen Genehmigung und Abstimmung mit den zustéandigen Behdrden bei Ausschdpfung des stadtebau-
lich definierten Rahmens wird hingewiesen. Fir die weiteren Bestandsgebaude wird die Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse bestandsorientiert festgelegt. Fur die geplante Nachverdichtung im nérdlichen Be-
reich wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse mit Z = 11l bestimmt.

Fur den stdlichen Teil des Plangebietes und die Urbanen Gebiete 1 bis 3 wird die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse und dem Bebauungskonzept entsprechend der Nutzungsansprichen gestaffelt festge-
legt. FUr das Urbane Gebiet Nr. 3 betrgt die Zahl der zulassigen Vollgeschosse Z = Ill. Um einen
baulichen Ubergang zur Bestandsbebauung zu gewéhrleisten, wird in den randlichen Bereichen (Ur-
bane Gebiete Nr. 1 und 2) die Zahl der zulassigen Vollgeschosse mit Z = Il bestimmt.

Es besteht die planerische Absicht in den Gebauden ,J und ,K* eine Quartiersgarage/Parkhaus zu
erreichten. Erganzend ist eine Tiefgarage vorgesehen. Zur Vermeidung von tiefen Bodeneingriffen soll
die Tiefgarage teilweise Uber die Gelandeoberflache herausragen, was zudem Vorteile in der Beluftung
und Belichtung bietet. Daher wird bestimmt, dass Garagengeschosse in sonst anders genutzten Ge-
bauden nicht auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnen sind. Ergdnzend wird jedoch darauf hinge-
wiesen, dass Garagengeschosse nicht als solche gelten, wenn diese neben den Stellplatzflachen auch
bspw. Abstell- und Lagerraume beinhalten.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO wird lediglich fir das Urbane Gebiet Nr. 1
festgesetzt. Demnach gilt die offene Bauweise mit der Mal3gabe, dass Gebaude eine Lange von 14 m
nicht Uberschreiten dirfen. Ergénzend sind hier lediglich Einzel- und Doppelhduser zuléassig. Fir die
Urbanen Gebiete Nr. 2 bis 4 ergibt sich die Bauweise aus den Uberbaubaren Grundstiicksflachen unter
Beachtung der Abstandsflachen der Hessischen Bauordnung. Im Bebauungsplan werden sowohl Bau-
grenzen als auch Baulinien zur Definition der Baukorperanordnung innerhalb des Plangebietes festge-
setzt.

Garagen und Stellplatze

Des Weiteren wird bestimmt, dass Tiefgaragen sowie oberirdische Garagen ausschliel3lich innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie innerhalb der mit dem Nutzungszweck ,Tiefgarage" ausge-
wiesenen Flachen zuldssig sind. Zufahrten von Tiefgaragen und oberirdischen Garagen sind auch au-
Rerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stell-
platze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Aul3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen sind Stellplatze ausschlief3lich innerhalb der mit dem Nutzungszweck ,Stellplatze®
ausgewiesenen Flachen zulassig. Innerhalb der in der Planzeichnung umgrenzten Flachen fur Stell-
platze und Tiefgaragen sind auch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig.

Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum gemaf
Artenliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang des Laubbaumes ist dieser
zu ersetzen. Eine Verschiebung der Pflanzungen um bis zu 5,0 m gegeniiber den zeichnerisch
festgesetzten Standorten parallel zu den Verkehrsflachen ist zulassig.
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Bei Anpflanzungen aul3erhalb zusammenhangender Pflanzstreifen oder gréReren Grinflachen
ist eine als offene Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe von mindestens 6 m2 und 12 m3 Vo-
lumen je Baum vorzusehen. Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen geman 88 38 - 40 Hess.
Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.

e Fir das Urbane Gebiet Nr. 1 bis 3 gilt: Dacher mit einer Dachneigung von < 10° sind vollflachig
in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Die Vegetation ist durch
Ansaat von hierfir geeigneten Dachsaatmischungen aus Krautern und Grasern und/oder durch
Ausstreuen von Sedum-Sprossen-Bundmischungen einzubringen. Die Stérke der Vegetations-
schicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des Begriinungsaufbaus bei Verwendung einer
Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwendung eines Schiittstoffgemisches mind. 12 cm betragen.
Zudem sind auf jeweils 35 % der realisierten begriinten Dachflachen unbepflanzte Kies- oder
Sandflachen mit einzelnen Totholz-Elementen als Lebensraumstrukturen fir geschiitzte Insek-
tenarten einzustreuen. Von einer Begriinung ausgenommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgange,
notwendige technische Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutzstreifen. Ausgenommen von
der Dachbegriinung sind Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen.

e Fir das Urbane Gebiet Nr. 3 gilt: Nicht durch Geb&ude, Terrassen oder Nebenanlagen tber-
baute Teile von Tiefgaragen sind mit einer Erdauflage von mind. 0,3 m zu versehen und dauer-
haft zu begriinen.

o Die Grundstucksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatséchlich von keinem
Gebéaude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage tberdeckt werden, sind
dauerhaft zu begriinen.

e Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen (nicht liberbaubare Flache It. GRZ inkl. Uber-
schreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdl-
zen zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen. Es gelten 1 Baum je 25 m?2 Grundstiicksfreiflache
oder 1 Strauch je 5 m2 Grundstucksfreiflache.

e Stein-, Kies-, Split- und Schottergéarten oder -schiittungen von mehr als 1 m2 Flache sind unzu-
l&ssig. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Geb&aude oder
der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberthrt.

Fur die Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen sowie die exakten Festsetzungen wird auf den Be-
bauungsplan selbst verwiesen.

1.3 Berticksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.3.1 Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MalRBhahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Maf? zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsétze sind nach
§ 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in Heuchelheim in der Flur 21 die Flur-
stiicke 145/4, 113/2, 83/4, 84/2, 128/1, 337/2, 7/2 und 113/3. mit einer Flache von rd. 3,28 ha. Auf das
Urbane Gebiet entfallen rd. 2,62 ha, auf die Stral3enverkehrsflachen (inkl. Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung) rd. 0,55 ha und auf die Grinflachen rd. 0,01 ha.
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Planziel des Bebauungsplanes ist eine stadtebauliche Neuordnung im Bereich des Gewerbeparks Rinn
& Cloos, um somit einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung und Nachverdichtung sowie zur Schaf-
fung eines attraktiven Stadtraums mit hoher Qualitat und Funktionalitat zu leisten. Zur Ausweisung ge-
langt hierzu im Wesentlichen ein Urbanes Gebiet im Sinne § 6a BauNVO. Der Bebauungsplan entspricht
insofern der Intention einer Innenentwicklung. Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruch-
nahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen im Auf3enbereich bauplanungsrechtlich
vorbereitet wird und der Bebauungsplan der stadtebaulichen Nachverdichtung in einem baulich und
verkehrlich bereits erschlossenen Bereich dient, kann von einer weitergehenden Begriindung abgese-
hen werden. Unter Hinweis auf das mit der Bauleitplanung verfolgte stadtebauliche Ziel sind adaquate
Standortalternativen zudem nicht gegeben.

Fur zusatzliche Ausfiihrungen wird auf Kap. 2.1 Boden und Flache verwiesen.

1.3.2 Einschlagige Fachgesetze und —pléne sowie deren Ziele des Umweltschutzes

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als ,Vorranggebiet fur Siedlung (Bestand)*
dar, welches von einem ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen* (6.1.3-1) tUberlagert wird.

Mit der Ausweisung eines Urbanen Gebietes ist der Bebauungsplan in Bezug auf die Flachendarstellung
gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

In den regionalplanerisch festgelegten Vorbehaltsgebieten fur besondere Klimafunktionen sollen die
Kalt- und Frischluftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich,
wiederhergestellt werden. Das Plangebiet ist aufgrund der ehemaligen Nutzung als Zigarrenfabrik stark
anthropogen vorbelastet und zu einem Grol3teil versiegelt. Im ndrdlichen Teil des Plangebietes erfolgt
im Wesentlichen die Neustrukturierung der Art der baulichen Nutzung im vorhandenen Geb&dudebe-
stand, der teilweise auch unter Denkmalschutz steht. Ferner erfolgt eine bauliche Nachverdichtung auf
den Flachen, die bereits heute mit einer Flachenbefestigung einhergehen. Im Siiden werden die beste-
henden Hallengeb&ude abgerissen und die Bebauung neustrukturiert. Hierbei wird es gegeniiber dem
Bestand zu einer geringeren Flachenversiegelung kommen. Ferner tragen auch die im Bebauungsplan
enthaltenen eingriffsminimierenden Festsetzungen (Dachbegrinung, Vorgaben zur Grundstticksfreifla-
chengestaltung, etc.), dem Aspekt des Vorbehaltsgebietes fir besondere Klimafunktionen Rechnung.
Negative Auswirkungen auf das Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen sind daher im Zuge
der vorliegenden Bauleitplanung nicht zu erwarten.

Der 2. Entwurf des Regionalplans Mittelhessen (2025) stellt das Plangebiet ebenfalls als Vorranggebiet
Siedung (Bestand) dar. Insgesamt festgehalten werden kann, dass der Bebauungsplan gemaf § 1 Abs.
4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Heuchelheim aus dem Jahr 2007 stellt das Plange-
biet als gemischte Bauflache und untergeordnet als Wohnbauflache dar. Mit der Ausweisung eines Ur-
banen Gebietes bleibt das Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB, trotz geringfligiger Abweichung
in der Flachendarstellung, gewahrt.

Der Landschaftsplan von Heuchelheim (Planungsbiro Fischer 2002) stellt das Plangebiet im Bestand
als ,,Gewerbe- und Industrieflache, struktur- und gehélzarm” dar. In der Karte zur Schutz- und Entwick-
lungskonzeption werden im Sidosten des Plangebietes 3 Obstbdume mit dem Ziel ,Erhalt und Entwick-
lung” unter der Kategorie ,Flachen zum Erhalt und zur Entwicklung landschaftstypischer Biotopstruktu-
ren“ dargestellt. Von den drei Obstbdumen (Sorbus aucuparia, Gewdhnliche Vogelbeere) sind zwei be-
reits abgestorben (stehendes Totholz). Im Rahmen der Umsetzung der Planung wird der Bereich voll-
standig Gberplant.

Fur das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 7 ,Heuchelheim Ost" aus dem Jahr
1971 vor, der hier ein Industriegebiet, einhergehend mit einem entsprechenden Maf3 der baulichen
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Nutzung (GRZ = 0,8, Baumassezahl - BMZ = 9,0) ausweist. Im Westen ist untergeordnet ein Allgemei-
nes Wohngebiet und im Norden ein Mischgebiet von der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes
betroffen. Die zum Planareal angrenzenden Bereiche wurden teilweise als Mischgebiet und teilweise
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In der Zwischenzeit wurde der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan mehrfach gedndert, was allerdings nicht den vorliegenden raumlichen Geltungsbereich betrifft.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 7 ,Heuchelheim Ost* — 6. Anderung im Bereich ,Gewerbepark Rinn &
Cloos" werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Heuchel-
heim Ost" fur die im r&umlichen Geltungsbereich gelegenen Flachen vollstéandig ersetzt.

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsétze, einschldgige Fachgesetzte und Ziele des Umweltschut-
zes und ihre Beriicksichtigung bei der Planung wird auf die Ausfihrungen in den weiteren Kapiteln des
vorliegenden Umweltberichtes verwiesen.

1.3.3 Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Beldstigungen

Im Rahmen der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Mit der Umwidmung eines Industriegebietes in ein Urbanes Gebiet im Umfeld der bestehenden Gebiets-
ausweisungen (Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet) kann kiinftig dem Trennungsgrundsatz des § 50
BImSchG entsprochen werden.

Schall und Larm

Durch die geplante stadtebauliche Neuordnung, die mit einem gednderten Verkehrskonzept einhergeht,
sind die Belange des Immissionsschutzes auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in die Abwagung
einzustellen. Zur Beurteilung wurde ein Biro mit der Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung
beauftragt. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind folgende Larmarten untersuchungsrelevant, die
im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung geprift wurden:

o Verkehrslarm im Plangebiet

e Neubau und wesentliche Anderung von Verkehrswegen
e Zunahme des Verkehrslarms

e Gewerbelarm im und aus dem Plangebiet

e Anlagenldrm durch Parkierungsanlagen

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen bedingen auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung einen Handlungsbedarf in Bezug auf die geplante zentrale Zufahrt zur Tiefgarage/Parkhaus in
Ergénzung zu den technisch aufgefiihrten Mal3nahmen (Einhausung, Verkleidung der Sudostfassade
des Parkhauses), die aufgrund Ermangelung einer Rechtsgrundlage nicht im Bebauungsplan festge-
setzt werden kodnnen. Diesbeziiglich ist eine entsprechende Festsetzung Bestandteil des Bebauungs-
planes. Die von der Festlegung betroffenen Bereiche sind in der Planzeichnung entsprechend ausge-
wiesen. Hier sind an AuRenwénden zu 6ffnende Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen nach
DIN 4109-1:2018-01 von Wohnungen, Ein-Raum-Wohnungen, Pflegeeinrichtungen, Beherbergungsbe-
trieben und Boardingh&usern nicht zulassig. Es kdnnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen
werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringere Beurteilungspegel
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vorliegen. Neben der abschirmenden Wirkung von Baustrukturen kdnnen bei dem Nachweis auch wei-
tere bauliche MaRnahmen wie hinterliftete Glasfassaden, Prallscheiben, beliiftete Kastenfenster, ver-
glaste Laubengange, Festverglasungen oder vergleichbare Schallschutzmaflinahmen vorgesehen wer-
den, die sicherstellen, dass vor 6ffenbaren Fenstern schutzbedurftiger RAume eine Reduzierung des
Beurteilungspegels des Gewerbeldrms auf den nach der geltenden Fassung der TA Larm fur urbane
Gebiete mafRgeblichen Immissionsrichtwert in der Nacht erreicht wird.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung werden zwei Planfalle in Bezug auf die verkehrliche Erschlie-
Bung geprift. Hierbei umfasst Planfall 2 eine erganzende Ausfahrt tiber die Goethestral3e. Der Aspekt
wird in der schalltechnischen Untersuchung ebenfalls aufgegriffen, um fiir den Bebauungsplan und das
hiermit verbundene Verkehrskonzept eine belastbare Beurteilungsgrundlage zu erhalten. Gutachterlich
wird Planfall 1 ohne ErschlieBung im Stiden empfohlen, da dies schalltechnisch vorteilhafter ist. Im Er-
gebnis wird es durch eine erganzende Ausfahrt Uber die Goethestral3e im Nachtzeitraum zu einer Zu-
nahme des Verkehrslarms von tiber 2,1 dB kommen. Durch die zusatzliche Erschlie3ung im Stiden des
Plangebiets wirden Uberwiegend dem Wohnen dienende Bereiche einer Verkehrslarmzunahme in
Prognose-Planfall 2 ausgesetzt. Durch die geringen Verkehrsmengen ergibt sich aus schalltechnischer
Sicht zwar kein grundsétzlicher Ausschluss der Erschlie3ung. Jedoch ist der Aspekt in der Abwagung
bei der ErschlieRung des Plangebiets zu bertcksichtigen. Im Bebauungsplan wird die Option einer er-
ganzenden Anbindung z.B. fur das Mullfahrzeug dennoch beibehalten. Unter Beachtung der 6rtlichen
Verhaltnisse, der bestehenden Ausweisung des Flurstiicks 339/3 als 6ffentliche StraRenverkehrsflache
und der begrenzten Stralienraumbreite kann hier ohnehin nur ein untergeordneter Anteil des planindu-
zierten Verkehrs abgeleitet werden. Die Geringfugigkeitsschwelle nach geltender Rechtsprechung in
Bezug auf die Verkehrszunahme wird zudem deutlich unterschritten, sodass trotz Larmzunahme in die-
sem Bereich nicht mit einer unzumutbaren Larmbeeintrachtigung der angrenzenden Wohnbebauung zu
rechnen ist. Unter Abwégung des Sachverhalts wird daher eine Anbindung an die 6ffentliche Verkehrs-
flache im Stiden im Bebauungsplan vorgesehen.

Entlang der betrachteten Stra3en werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiete
— mit Ausnahme der bereits hoch belasteten Giel3ener StralRe — eingehalten. Da es sich um die Weiter-
entwicklung eines bestehenden Siedlungsbereichs handelt, sind moderate Verkehrszunahmen grund-
satzlich erwartbar und hinnehmbar. Gleichzeitig ist zu berticksichtigen, dass insbesondere die Fried-
richstral3e, die LandwehrstralRe und die Schillerstral3e tiberwiegend durch Wohnbebauung geprégt sind.
Bei teilweisen deutlichen Verkehrszunahmen ist daher eine einzelfallbezogene Abwé&gung zwischen
den Schutzinteressen der Anwohner und dem stadtebaulichen Entwicklungsinteresse erforderlich.

Eine schalltechnisch eindeutig guinstigere ErschlieBungsvariante ist nicht erkennbar. Die geplante Ver-
kehrsfihrung mit Bindelung der Verkehre und Anbindung an Ubergeordnete Stral3en entspricht den
schalltechnischen Grundsétzen. Fir einzelne Stral3enabschnitte, in denen néachtliche Larmzunahmen
von etwa 3 dB auftreten und der Immissionsgrenzwert fiir Wohngebiete erstmals Uberschritten wird, wird
ein Anspruch auf Schallschutzmalinahmen festgelegt. In den tbrigen Bereichen werden die prognosti-
zierten Verkehrslarmzunahmen unter Beriicksichtigung der Gebietspradgung insgesamt als abwagungs-
gerecht und hinnehmbar beurteilt.

In Bezug auf mogliche Sanierungsanspriche aufgrund der planinduzierten Verkehrszunahme auf3er-
halb des Plangebietes ist der Vollzug des Bebauungsplanes angesprochen. In der schalltechnischen
Untersuchung werden unterschiedliche Ldsungsmdglichkeiten behandelt. Eine Reduzierung der
Hochstgeschwindigkeit scheidet aufgrund der bestehenden Begrenzung auf 30 km/h aus. Eine weitere
Mafnahme zur Reduzierung des Larmkonflikts ist der Einbau eines larmmindernden Fahrbahnbelags.
Wenn MalRnahmen an den Stral3en nicht umgesetzt werden kénnen, kann die Durchfiihrung von Mal3-
nahmen am Gebaude geeignet sein, um Konflikte durch die Zunahme des Verkehrslarms zu bewaltigen.

Entwurf — Planstand: 10.03.2026 10



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 7 ;Heuchelheim Ost" - 6. Anderung im Bereich ,Gewerbepark Rinn & Cloos"

Der Anspruch auf SchallschutzmaRnahmen ist entlang der beiden Stra3enabschnitte fir die Nachtzeit
ermittelt worden. Dadurch werden an den betroffenen Gebauden Malinahmen ausschlief3lich fir zum
Nachtschlaf genutzte schutzbedirftige Aufenthaltsrdume (bspw. Schlaf- und Kinderzimmer, Arbeitszim-
mer) erforderlich. Neben der Ertlichtigung der Gebaudehdiille (bspw. Schallschutzfenster, Lifter) besteht
durch den ausschlie3lichen Anspruch in der Nacht kein weiterer Anspruch (bspw. auf Schutz von Au-
Renwohnbereichen).

Zur Umsetzung der Mal3nahmen am Gebdude wird i. d. R. die 24. Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes angewendet. Danach sind die maf3geblichen AuRenlarmpegel nach
DIN 4109 zu bestimmen. Das so ermittelte erforderliche bewertete Schalldamm-Malf ist mit den vorhan-
denen bewerteten Schallddmm-Mal3en zu vergleichen. Ist die Schalldammung nicht ausreichend sind
die Kosten fiir den Tausch der Umfassungsbauteile zu erstatten. Die Verbesserung der Schallddmmung
soll dabei mindestens 5 dB betragen. Die Verpflichtung zur Umsetzung von MafRnahmen wird in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt, der vor Fassung des Satzungsbeschlusses vorliegen muss.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wird sich u.a. mit Gerduschimmissionen durch den
Verkehrslarm befasst. Als Schallschutzkonzept werden passive SchallschutzmalZnahmen (Mindestan-
forderungen an Auf3enbauteile) benannt. Der Fachgutachter kommt hierbei zum Ergebnis, dass Auf-
grund der sehr geringen Gerduscheinwirkungen und damit auch geringen Anforderungen an den pas-
siven Schallschutz, aus gutachterlicher Sicht auf eine Festsetzung im Bebauungsplan verzichtet werden
kann. Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" ist baurechtlich eingefuihrt, sodass die Anforderungen
bei der Anderung und der Errichtung von Gebauden ohnehin gelten. Dennoch werden bei Beurteilungs-
pegel > 45 dB(A) im Nachtzeitraum MalRnahmen (Einbau schallddmmender Lifter) gutachterlich emp-
fohlen. Bei Beurteilungspegeln tiber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedffneten Fenstern ein ungestor-
ter Schlaf haufig nicht mehr méglich. In Bereichen, in denen Beurteilungspegel Uber 45 dB(A) nachts
ermittelt werden wird der Einbau von schallddmmenden Luftern in zum Schlafen genutzten Rdumen
empfohlen. Von der MalRhahme kann abgesehen werden, wenn der Schlafraum tber mindestens ein
Fenster verfugt, welches Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm < 45 dB(A) ausgesetzt ist und somit
die Beliiftung sichergestellt ist.

Der Bebauungsplan bildet den stéadtebaulichen Rahmen fir die Neustrukturierung des ehemaligen Be-
triebsgeléndes der Zigarrenfabrik, wobei die bestehende Bebauung im nérdlichen Bereich erhalten
bleibt. Fir den sudlichen Bereich liegen Bebauungskonzepte vor; die konkrete Objekt- und Anlagenpla-
nung steht jedoch noch nicht abschliel3end fest. Auf Grundlage der im Schallgutachten vorgenommenen
Berechnungen (mit/ohne Bebauung) ist im vorliegenden Planungsfall nicht mit n&chtlichen Beurteilungs-
pegeln von mehr als 45 dB(A) zu rechnen. Vor diesem Hintergrund wird es als abwagungsgerecht an-
gesehen, auf verbindliche Festsetzungen zu schalltechnischen Einzelmal3hahmen im Bebauungsplan
zu verzichten und diese bezogen auf den konkreten Einzelfall dem nachfolgenden Genehmigungsver-
fahren zu tUberlassen.

Unter Einbeziehung der Ergebnisse der schalltechnischen Betrachtung der sich in Bezug auf den Larm-
schutz ergebenden differenziert darstellenden Belange in den AbwaAgungsprozess liegen gewichtige
stadtebauliche Grinde vor, die die geplante stadtebauliche Neuordnung und Ausweisung eines Urba-
nen Gebietes begrinden. Zu nennen sind hier u.a. der Beitrag zur Starkung des Ortskerns, zur Erhal-
tung von Ortsteilen mit historischer Bedeutung und zur Entwicklung und Sicherung der fir das Gemein-
deleben notwendigen Einrichtungen mit einem attraktiven und vielfaltigen Nutzungsangebot. Ein Aus-
gleich betroffener Bereiche erfolgt tiber die im Bebauungsplan festgesetzten LArmschutzmal3nahmen,
die sich aus den Parkierungsvorgéngen im Bereich der zentralen Zufahrt ergeben, bauliche Vorkehrun-
gen (Fassadenverkleidung mit Mindestanforderungen, Einhausung Zufahrt) Tiefgarage sowie die Pri-
fung und Ergreifung erforderlicher MalRRnahmen fir Bereiche aullerhalb des rdumlichen

Entwurf — Planstand: 10.03.2026 11



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 7 ;Heuchelheim Ost" - 6. Anderung im Bereich ,Gewerbepark Rinn & Cloos"

Geltungsbereichs, die durch die Verkehrszunahme einer Larmsteigerung von > 3 dB(A) und einer erst-
maligen Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet ausgesetzt sind.

Licht und Temperatur

Da es sich um eine stadtebauliche Neuordnung im Bereich des Gewerbeparks Rinn & Cloos handelt,
sind keine wesentlichen hinzukommenden Emissionen - Licht, Warme und Strahlung bei Umsetzung
der Planung zu erwarten. Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht allerdings regelmaRig die
Option auf Selbstdarstellung und Au3enwerbung einher. Im Bebauungsplan werden folgende Gestal-
tungsvorschriften zur Zulassigkeit von Werbeanlagen aufgenommen:

o Werbeanlagen an Gebauden dirfen mit ihrer Oberkante die zuldssige Oberkante der Geb&aude
nicht Gberschreiten. Bewegliche Werbeanlagen sowie Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit
bewegtem oder wechselndem Licht (z.B. Light-Boards, Videowande, Skybeamer, etc.) sind un-
zulassig. Akustische Werbeanlagen sind ebenfalls unzuléssig.

e Licht darf nicht an angestrahlten Werbeflachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung sind
Scheinwerfer mit gerichteter Abstrahlung, Blendkappen oder entsprechende Projektionstechni-
ken einzusetzen. Um Streulicht in den Himmel und die Umgebung zu vermeiden, dirfen An-
strahlungen nur von oben nach unten erfolgen.

e Fir Anstrahlungen bzw. selbststrahlende Werbeanlagen, die grol3er als 10 m? sind, darf die
Leuchtdichte nicht mehr als 5 cd/m2 betragen. Fir kleine Flachen (weniger als 10 m?) darf die
Leuchtdichte 50 cd/m?2 nicht Uberschreiten. Die Hintergrinde (grof3te Flachenanteile) sind in
dunklen oder warmen Tdnen zu gestalten.

o Werbepylone und Fahnenmasten sind unzul&ssig.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass fur die funktionale Au3enbeleuchtung, mit starker Bodenausrich-
tung und geringer Seitenstrahlung, ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-
Hochdrucklampen) mit einem Licht-Farbspektrum unterhalb von 3.000 Kelvin (warmes Weil3licht) oder
gelbes Licht (ca. 1.800 Kelvin) zulassig sind. Durch Bewegungsmelder, Zeitschaltuhren oder Smart
Technologien sind die Beleuchtungen auf die Nutzungszeit zu begrenzen. Die Lichtmengen sind auf
das funktional notwendige Mal3 zu reduzieren: Beleuchtungsstarken von max. 5 Lux fir Weg- und Zu-
gangsbeleuchtung von Grundstiicken, von max. 10 Lux fiur Hof- und Parkplatzbeleuchtung entspre-
chend der ASR A3.4 werden empfohlen.

Des Weiteren wird mit dem Bebauungsplan im Siiden die zuléssige Grundflachenzahl (GRZ = 0,6 und
0,4), im Vergleich zu dem bestehenden Bebauungsplan (GRZ = 0,8), reduziert. Die bestehenden grol3en
Hallengebdude werden abgerissen und ein vielfaltiges Wohnraumangebot, das mit einem geringeren
Versiegelungsgrad und einem hoheren Anteil an Grinflachen einhergehen wird, entwickelt. Dahinge-
hend ist in diesem Bereich mit einer Verringerung der heutigen Warmebelastungen zu rechnen. Zudem
sind Dacher mit einer Dachneigung von < 10° vollflachig in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-
Begriinung zu versehen.

1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abfallen und Abwassern
Abfélle

Das Plangebiet umfasst das Gelande der ehemaligen Zigarrenfabrik Rinn & Cloos und ist aufgrund der
friheren industriellen Nutzung in der Altflachendatei des Landes Hessen als Altstandort bzw. altlasten-
verdachtige Flache eingestuft. Altablagerungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 6 BBodSchG befinden sich nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Im Jahr 2023 wurde eine abfalltechnische Bodenuntersuchung durchgefiihrt, in deren Rahmen Boden-
und Asphaltproben entnommen, analysiert und abfallrechtlich eingestuft wurden. Die Untersuchung
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ergab, dass im Plangebiet sowohl unbelastetes Bodenmaterial als auch belastete Materialien unter-
schiedlicher Zuordnungsklassen (LAGA Z 0 bis >Z 2) sowie gefahrliche Abfalle (u. a. teerhaltiger As-
phalt) angetroffen werden kénnen. Darlber hinaus wurden im Gebaudebestand schadstoffhaltige Bau-
stoffe (z. B. Asbest, KMF, PAK, PCB) festgestellt.

Die Art und Menge der im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes anfallenden Abfélle hédngen
mafgeblich vom Umfang der Rickbau- und ErschlieBungsmaflinahmen ab. Sdmtliche bei Abbruch-,
Erd- und Baumalinahmen anfallenden Abfalle sind entsprechend den Ergebnissen der vorliegenden
Untersuchungen getrennt zu erfassen und gemal3 den abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften
ordnungsgemal zu verwerten oder zu entsorgen. Schadstoffhaltige Materialien sind vor dem Rickbau
fachgerecht zu sanieren und unter gutachterlicher Begleitung zu entsorgen. Ergénzende Untersuchun-
gen kénnen im Zuge der konkreten Bauvorhaben erforderlich werden.

Sofern bei Erdarbeiten Anhaltspunkte fir weitere schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten fest-
gestellt werden, sind die Arbeiten an der betroffenen Stelle unverziglich einzustellen und die zustandige
Bodenschutzbehdrde zu informieren.

Hinweis

Altlastverdéachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Alt-
standorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fir den
einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG). Altablagerungen sind stillgelegte Ab-
fallentsorgungsanlagen sowie Grundstiicke auf3erhalb von Abfallentsorgungsanlagen, auf denen Ab-
falle behandelt, gelagert und abgelagert worden sind. Altstandorte sind Grundstiicke mit stillgelegten
Anlagen, die gewerblichen, industriellen, sonstigen wirtschaftlichen Unternehmen oder hoheitlichen
Zwecken dienten, sowie Grundsticke, deren militarische Nutzung aufgegeben wurde, sofern auf ihnen
mit umweltschadigenden Stoffen umgegangen wurde.

Abwasser

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 BauGB der sachgerechte Umgang mit Ab-
wasser und die Belange des Umweltschutzes zu bericksichtigen. Zur ErschlieBung gehdren eine ge-
ordnete Abwasserbeseitigung und eine naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung.

Das Leitungssystem zur Ableitung des Plangebietes anfallenden Abwassers ist im Bestand vorhanden.
So befinden sich Mischwasserkanéle innerhalb der angrenzenden gemeindlichen Erschlie3ungsstra-
Ben. Des Weiteren verlauft ein Mischwasserkanal (DN 1000) durch das Plangebiet von der Friedrich-
stral3e in Richtung Ludwig-Rinn-Stral3e. Die Abwasserbeseitigung kann daher wie bisher Giber das vor-
handene Mischsystem erfolgen. Eine anderweitig wirtschaftlich darstellbare Alternative (Trennsystem,
Einleitung des Niederschlagswassers in einen Vorfluter) sind nicht gegeben. Zudem scheidet eine Ver-
sickerung aufgrund der anstehenden Baugrundverhdltnisse aus.

Zur Reduzierung der Abflussmengen und der Abflussgeschwindigkeit sind eingriffsminimierende Fest-
setzungen Bestandteil des Bebauungsplanes. Anzusprechen gilt hier insbesondere die verpflichtende
Dachbegriinung fur das Urbane Gebiet Nr. 3. Des Weiteren wird die stadtebauliche Neuordnung im
sudlichen Teil des Plangebietes mit einem geringeren Versiegelungsgrad einhergehen, sodass insge-
samt eine Reduzierung der Abwassermengen gegentiber dem Bestand erzielt werden kann.

Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die allgemein
geltenden Bestimmungen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
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wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 gednderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die mal3gebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cher-zustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes
bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt.

Seit 01.11.2020 wurde das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige
Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) in einem Gesetz zusammenfiihrt. Hierdurch werden
einheitliche Regeln fir die energetischen Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgeb&dude und an
den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kéalteversorgung von Geb&duden geschaffen. Zweck
des Gesetzes ist ein moglichst sparsamer Einsatz von Energie in Geb&ude einschliel3lich einer zuneh-
men-den Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Gebau-
debetrieb. Im GEG wird festgelegt, welche energetischen Anforderungen beheizte und klimatisierte Ge-
baude erfiillen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs- und Klimatechnik sowie zum Wér-
medammstandard und Hitzeschutz von Geb&uden. Beim Neubau gibt das Gebaude-Energie-Gesetz
bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Gebaude zum Heizen oder auch Kihlen ver-
wenden muss.

Im Rahmen eines Ideenwettbewerbs wurden unterschiedliche Mdglichkeiten in Bezug auf die Verwen-
dung erneuerbare Energien aufgezeigt. Hierunter féallt u.a. auch die Belegung von Dachflachen im Be-
reich der geplanten Bebauung im Stiden mit PV-Modulen fir die Gewinnung von Solarenergie. Vor dem
Hintergrund sich hinreichend Flexibilitdt in Bezug auf die Umsetzung eines auf die konkrete Objektpla-
nung abgestimmten Energiekonzepts zu bewahren, wurde auf entsprechende Festsetzungen im Be-
bauungsplan verzichtet.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fur die Umsetzung der Planung werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken
und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.
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2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschliel3lich der Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

GemaR § 1 BBodSchG und 8§ 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schédlichen Beeintréachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts sind gemaf3 § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energiefliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die B6den sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Gberlassen.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwégung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen* (HMLU 2011)
sowie mit Berlcksichtigung der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in Planungs- und
Genehmigungsverfahren* (HLNUG 2023b). Die Datengrundlage fur die Bodenbewertung wurde dem
Boden-Viewer Hessen (HLNUG 2022a) entnommen. Wéahrend der Gelandebegehung wurden gegebe-
nenfalls einzelne Daten gegengeprift (z.B. Erosionserscheinungen). Ausschlaggebende methodische
Schwierigkeiten und/oder Licken sind derzeit nicht ersichtlich.

Bodenbeschreibung und -bewertung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von insgesamt rd. 3,28 ha.
Die Hohenlage bewegt sich im Bereich von rd. 160 m 4. NN. Das Plangebiet befindet sich im Bereich
von Siedlung, Industrie und Verkehr, dementsprechend sind die Bdden stark anthropogen tberformt.
Die potenziell natiirlichen Bodentypen im Plangebiet kénnen tGiberwiegend als Kolluvisole, vergleyt und
Kolluvisole, pseudovergleyt mit Gley-Kolluvisolen aus kolluvialen Sedimenten mit Abschwemmmassen
l6ssbirtiger Substrate angesprochen werden. Im Sitdosten herrschen kleinflachiger Braunerden aus
solifluidalen Sedimenten mit l6sslehmhaltigen Solifluktionsdecken mit basenarmen Gesteinsanteilen
und im Westen Vega mit Gley-Vega aus fluviatilen Sedimenten mit carbonatfreien schluffig-lehmigen
Auensedimenten vor. Zur Bodenart liegen fiir das Plangebiet keine Daten vor. Im Weiteren Umfeld be-
stehen die Boden aus Lehm.

Die Flache ist Uberwiegen bebaut und vollversiegelt. Gartnerisch gepflegte Anlagen oder Griinstruktu-
ren in Form von Gehoélzen und Grinflachen befinden sich in den nordlichen und sudlichen Randberei-
chen des Plangebietes. Insgesamt sind die Bdéden durch Bodenversiegelung, -verdichtung, -abtrag, -
auftrag und -durchmischung stark anthropogen Uberformt. Der Boden- und Wasserhaushalt ist somit in
seiner natirlichen Funktionsweise im Bereich der Bebauung bereits stark beziehungsweise vollstandig
eingeschrankt. Lediglich in den nicht versiegelten Randbereich des Plangebietes ist von einer geringe-
ren Vorbelastung des Boden- und Wasserhaushalts auszugehen.

Die Bodenfunktionsbewertung aggregiert verschiedene Bodenfunktionen (Kriterien: Standorttypisierung
fur die Bodenentwicklung, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamtbewertung
als Grundlage fir Planungsbelange. Da sich das Plangebiet im Bereich von Siedlung, Industrie und
Verkehr befindet ist keine Bodenfunktionsbewertung vorhanden (Abb. 3). Ebenso fehlen Daten zur
Acker- und Grunlandzahl.
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Legende
Plangebiet

Bodenfunktionsbewertung
[]2- gering

[] 3 - mittel

[14 - hoch

[ 5 - sehr hoch

Abb. 3: Bodenfunktionsbewertung im und um das Plangebiet (rot umrandet) (HLNUG 2022a, eig. Bearb. 07/2024).

Die Boden sind durch die bereits bestehende Versieglung/Bebauung anthropogen stark iberformt; le-
diglich in den Randbereichen existieren noch weniger stark Uberformte Bodenprofile. Der rechtskréaftige
Bebauungsplan setzt die zulassige Versiegelung im Plangebiet bereits auf ein Ma von GRZ = 0,8 fest.
Diese wird fur den sidlichen Bereich des Plangebietes gestuft auf GRZ = 0,6 und GRZ = 0,4 reduziert.
Im Bereich der denkmalgeschiitzten Areale im nérdlichen Bereich des Plangebietes wird, entsprechend
der ortlichen Gegebenheiten GRZ = 1 festgesetzt.

Bedingt durch die bereits bestehende Vorbelastung der Béden im Plangebiet sind keine erheblichen
negativen Auswirkungen zu erwarten. Zumal der rechtskraftige Bebauungsplan eine Inanspruchnahme
der Flachen planungsrechtlich schon vorbereitet.

Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund

Das Plangebiet umfasst das Geléande der ehemaligen Zigarrenfabrik Rinn & Cloos und ist aufgrund der
friheren industriellen Nutzung in der Altflachendatei des Landes Hessen als altlastenverdéchtiger
Standort eingestuft (Altflachendatei-Nr. 531.007.010-001.031). Altablagerungen im Sinne des § 2 Abs. 6
BBodSchG befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes.

Im Rahmen einer abfalltechnischen Bodenuntersuchung im Jahr 2023 sowie erganzender Auskinfte
aus der Altflachendatei wurden unterschiedliche Boden- und Materialbelastungen festgestellt. Hierzu
zahlen lokal erhdhte Gehalte an Schwermetallen sowie organischen Parametern (u. a. PAK) in Auffull-
und Oberbodenbereichen sowie teerhaltige Asphaltflachen. Darliber hinaus wurden im Geb&audebe-
stand schadstoffhaltige Baustoffe (z. B. Asbest, KMF, PAK, PCB) identifiziert. Teilbereiche des Plange-
biets wurden in der Vergangenheit bereits saniert, unter anderem durch eine erfolgreiche Bodenluftsa-
nierung. Ggf. kénnen im Grundwasser noch LHKW-Spuren vorhanden sein. Die Uberwachung wurde
nach der Bodenluftsanierung aus VerhaltnismaRigkeitsgriinden abgebrochen.
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Die festgestellten Belastungen stehen der geplanten Nutzung grundsatzlich nicht entgegen, sofern bei
bodeneingreifenden MaRnahmen und Riickbauarbeiten eine fachgerechte Handhabung erfolgt. Der an-
fallende Bodenaushub sowie schadstoffbelastete Materialien sind entsprechend ihrer abfall- und bo-
denschutzrechtlichen Einstufung zu behandeln, zu verwerten oder zu entsorgen. Die Entsorgung ist
nachzuweisen. Weitergehende objekt- oder baumalRnahmenbezogene Untersuchungen kénnen im Ein-
zelfall erforderlich werden.

Bei allen Eingriffen in den Baugrund sind die einschlagigen technischen Regelwerke (u.a. DIN 4020,
DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beachten. Sollten wéahrend der Bauausfiihrung bislang unbekannte
Bodenverunreinigungen festgestellt werden, sind die Arbeiten an der betroffenen Stelle unverziiglich
einzustellen und die zustandige Bodenschutzbehérde zu informieren.

Bodenempfindlichkeit

Die Bodenfunktionen sind generell empfindlich gegentber Bodenversiegelung, -auf- oder -abtrag sowie
-vermischung. In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boéden wurde der K-Faktor als MaR fur die
Bodenerodierbarkeit fir die Bewertung herangezogen. Fir das Plangebiet besteht mit einem K-Faktor
von > 0,3 — 0,5 insgesamt eine mittlere bis hohe Bodenerodierbarkeit (Boden-Viewer Hessen, HLNUG
2022a). In der Darstellung der Erosionsgefahrdung (R-Mittel 2001-2017) werden unter anderem Fakto-
ren wie Regenintensitét, Reliefeigenschaften oder Bodenerodierbarkeit berlicksichtigt, um die naturliche
Erosionsgefahrdung darzustellen. Diese variiert gemaR Boden-Viewer Hessen (HLNUG 2022a) im
Plangebiet von gering/sehr gering bis an vereinzelte Stellen zu hoch/sehr hoch. (Abb. 5).

Bei den Geldndebegehungen konnten keine wesentlichen Erosionserscheinungen beobachtet werden.
Da das Plangebiet bereits einen sehr hohen Versiegelungsgrad aufweist und von bebauten Bereichen
umgeben ist, ist aktuell von keiner Erosionsanfélligkeit bzw. -gefahrdung auszugehen.

M Enat1 -s

Enat2 - ger

Enat3 - mittel

Enaté - hoch
B EnatS - sehr hoch
B Enats.1 - extrem hoch
B Enats.2 - extrem hoch
B Enats.3 - extrem hoch

Abb. 5: Natirliche Erosionsgeféahrdung im und um das Plangebiet (schwarz umrandet) (Quelle: Boden-Viewer
Hessen, HLNUG 202243, eig. Bearb. 11/2024).
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Bodenentwicklungsprognose

Durch die vorliegende Planung kommt es gegeniiber dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan zu
keiner Erhéhung der zulassigen Flacheninanspruchnahme bzw. Versiegelung. Der rechtskraftige Be-
bauungsplan setzt die zulassige Versiegelung im Plangebiet bereits auf ein Mal3 von GRZ = 0,8 fest.
Die zulassige Versiegelung soll im Bebauungsplan Nr.7 ,Heuchelheim Ost* 6. Anderung im Bereich
.Gewerbepark Rinn & Cloos) im Siiden im Bereich der Neubauten gestuft auf ein Mal3 von GRZ = 0,6
und GRZ = 0,4 reduziert werden. Im Norden des Plangebietes im Bereich der denkmalgeschitzten
Anlagen wird die zuléssige Versiegelung auf ein MalR von GRZ = 1 festgesetzt, welche die drtlichen
Gegebenheiten widerspiegelt.

Kommt es im Rahmen der Umsetzung der Planung zu einer fachgerechten Bodensanierung bzw.
Schadstoffentsorgung wirkt sich das insgesamt positiv auf das Schutzgut Boden aus.

Eingriffsmindernde MalRnahmen

Der Bebauungsplan erméglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung der Baugrundstiicke
und somit auch eine entsprechende Versiegelung innerhalb des bereits baulich stark vorgepragten
Plangebietes. Durch die geplante stadtebauliche Neuordnung kann im Grundsatz dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden. Zudem wird insgesamt die zulassige Versie-
gelung im Vergleich zu dem bestehenden Bebauungsplan reduziert.

Des Weiteren sind Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes, die dazu beitragen sollen, den
zulassigen Eingriff und dessen Auswirkungen zu reduzieren. Zu nennen sind hier bspw. die Anpflanzung
standortgerechter Laubb&dume und die dahingehend anzulegenden Baumscheiben, die zu begriinden-
den Freiflachen, wovon 30 % mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen und
dauerhaft zu begriinen sind.

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlielBungsplanung vom Bauherrn/Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. Malinahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden
abzutragen.

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

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdéglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grund-
stucksflachen.

5. Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch
Absperrung mit Bauz&unen, Einrichtung fester BaustraRen oder Lagerflachen. Bodenscho-
nende Einrichtung und Rickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang her-
abkommende Niederschlag ist wadhrend der Bauphase - beispielsweise durch einen
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Entwéasserungsgraben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das un-
begriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentionsfl&-
chen.

7. Technische Mafinahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gibersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Ge-
otextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafiig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort. Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspringlichen Reihen-
folge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

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

13. Zufuihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV Stand Mérz 2017 hilfsweise herange-
zogen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HLMU) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfuhrende (HLMU, 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HLMU, 2018)
Eingriffsbewertung/Zusammenfassung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bauleitplans bestehen durch die vorhandene Versiegelung und
Bebauung bereits erhebliche Vorbelastungen des Bodens. Bei Umsetzung der Planung kommt es weit-
gehend zu keiner Inanspruchnahme von bislang unversiegelten Béden. Aufgrund der insgesamt redu-
zierten zuldssigen Versiegelung innerhalb des Plangebietes ist keine erhebliche zuséatzliche Eingriffs-
wirkung der vorbereiteten Bebauung bzw. Neuversiegelung hinsichtlich der Schutzguter Boden und Fla-
che festzustellen. Demnach ist auch keine Bodenkompensation erforderlich. Die Festsetzungen zur An-
pflanzung standortgerechter Laubbdume sowie die Begriinung und Bepflanzung der Grundsticksfrei-
flachen mit standortgerechten Strduchern wirken sich insgesamt positiv aus.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das Geléande der ehemaligen Zigarrenfabrik Rinn & Cloos, wel-
ches in der Altflachendatei als Verdachtsflache eingestuft wird. Im Rahmen einer abfalltechnischen Bo-
denuntersuchung sowie einer Schadstoffuntersuchung des Gebdudebestandes wurden Schadstoffe
festgestellt, die entsprechend ordnungsgemal zu entsorgen sind. Die Entsorgung ist hachzuweisen.
Werden im Rahmen der Umsetzung der Planung die Bdden fachgerecht saniert und Schadstoffe ent-
sorgt, kann sich das insgesamt positiv auf das Schutzgut Boden in diesem Bereich auswirken.

Grundsatzlich gilt, dass bei kiinftigen Bodeneingriffen die festgestellten Bodenbelastungen zu beachten
sind. Auch bei bereits untersuchten und sanierten Altflachen, sowie im ndheren Umfeld kann es zum
Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornutzung kommen. Sollten im Zuge der Bauarbeiten An-
haltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten wahrgenommen werden,
sind nach § 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der Sach-
stand unverzuglich dem Regierungspréasidium Giel3en, Dezernat 41.4 zur Priifung anzuzeigen.
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In der Zusammenfassung ergibt sich bei Umsetzung der Planung aufgrund des bereits bestehenden
Versiegelungsgrades und der Schadstoffbelastung des Bodens eine mittlere Konfliktsituation hinsicht-
lich des Schutzgutes Bodens.

2.2 Wasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine oberirdischen Gewésser, Quellen oder
guellige Bereiche. Er liegt fern von festgesetzten Heilquellen- und Trinkwasserschutzgebieten sowie in
Planung befindliche Wasserschutzgebiete. Etwa 375 m stdlich des Plangebietes befindet sich der Sil-
bersee und ca. 210 m westlich verlauft das nachste Flie3gewasser, die Bieber (Gewasserordnung 3),
die anschliel3end stdlich des Plangebietes in die Lahn (Gewasserordnung 1) mindet. Im Umfeld der
Lahn besteht ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet, wobei dieses knapp 95 m vom Plangebiet
entfernt liegt.

Das Plangebiet ist bereits hahezu vollstandig versiegelt, sodass die grundsatzlich mit Bodenversiege-
lungen verbundenen negativen Effekte der bereits versiegelten Flachen im Umkreis (Erh6hung des
Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, stei-
gende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) kaum beeintrachtigt werden. Im
Bereich der bestehenden Bebauung ist die Funktionsfahigkeit des Wasserhaushalts (Infiltrationsvermo-
gen, Grundwasserneubildung, Pufferung von Hochwasserspitzen, Wasserspeicherkapazitat etc.) be-
reits vollkommen bis weitgehend eingeschrankt. Dagegen ist ein funktionsfahiger Bodenwasserhaushalt
in den unversiegelten Randbereichen anzunehmen.

Zur Eingriffsminimierung tragen die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen, zur Begriinung und Be-
pflanzung mit Strauchern von Freiflachen, der Ausschluss sogenannten Schottergarten sowie die Dach-
begrinung flach geneigte Dacher mit einer Neigung von < 10° bei. Insofern werden auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung Malinahmen vorgegeben, die der Verringerung der Grundwasserneubildung
entgegenwirken.

Eingriffsbewertung

Aufgrund der rdumlichen Ausdehnung der zu erwartenden Neuversiegelung/-bebauung im Verhaltnis
zur bereits bestehenden Versiegelung/Bebauung ergibt sich eine geringe Eingriffswirkung hinsichtlich
des Wasserhaushalts im Plangebiet. Es sind keine Oberflichengewasser oder Wasserschutzgebiete
im raumlichen Umfeld betroffen. Der Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen, welche die Auswirkun-
gen hinsichtlich des Schutzguts Wasser vermindern kdnnen. Insbesondere sind die Festsetzungen tber
die Anpflanzungen von Baumen, die Begriindung der Freiflachen sowie zur Dachbegriinung zu nennen.

In der Zusammenfassung ergibt sich eine geringe Konfliktsituation im Hinblick auf das Schutzgut Was-
ser bei Umsetzung der Planung.

2.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgt in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit* (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019).

Bestandbeschreibung

Das Uberwiegend versiegelte und bebaute Plangebiet liegt im Siedlungsbereich von Heuchelheim und
grenzt unmittelbar an Wohnbebauung an (Abb. 6). Grundsatzlich bilden Siedlungsbereiche und Ver-
kehrsflachen klimatische Belastungsraume. Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die
durch Warme und Luftschadstoffe belasteten Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw.
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Bebauungsgrad fuhren tagsiber zu starker Aufheizung und nachts zur Ausbildung einer deutlichen
~Warmeinsel* bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Die innerhalb des Plangebiets vorhandenen
Grunflachen und Gehdlze dahingegen bilden kleinrAumige klimatische Ausgleichsflachen. Sie wirken
den durch Warme und Luftschadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduk-
tion beziehungsweise -zufuhr entgegen.

Aufgrund der Lage und GréRRe handelt es sich bei dem Ortsteil Heuchelheim, einschliel3lich des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans, um einen klimatischen Belastungsraum in mafigem bis hohem
Mafe. Hohe klimatische Belastungen gehen von den sich im Plangebietes befindenden versiegelten
Flachen aus.

Heuchelheim ist von Offenlandbereichen als klimatische Ausgleichsflache umgeben, wo sich insbeson-
dere in Strahlungsnachten Kaltluft bildet. Die Abflussbahnen von Kalt- und Frischluft laufen i. d. R. der
Topografie entsprechend, dementsprechend sind in Heuchelheim vorranging von aus dem Nor-
den/Nordwesten und -osten kommende Kalt- und Frischluftstrbme zu erwarten. Im Bezug zum Plange-
biet sind aufgrund der dichten Bebauung kaum Frisch- und Kaltluftkorridore zu erwarten. Insgesamt ist
von einer maiigen Frisch- und Kaltluftversorgung sowie einhergehend Luftqualitat des Planungsraumes
auszugehen.

Nutzung (ATKIS)
Siedlung
Verkehr
Gewasser
Acker

Grunland

Sonderkultur

Plangebiet

Laubwald
Mischwald
Nadelwald

OREERECOO0O0O0BO0O

Sonstiges

Abb. 6: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (schwarz). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrsflachen
bilden klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Griinland, Acker) und Walder bilden klimatische Ausgleichs-
flachen. Der potenzielle Abfluss der Kaltluft folgt der Topografie entsprechend (HLNUG Wasserviewer - ehemals
GruSchu - Hessen 0.J., ohne MaRstab, genordet, eig. Bearb. 07/2024).

Luftqualitat
Die Rahmenrichtlinie Luftqualitéat (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fur Gebiete,
in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass
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o die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsrdume, in denen die Werte der Schad-
stoffe unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und

o die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten und
sich bemuhen, die bestmdgliche Luftqualitat im Einklang mit der Strategie einer dauerhaften
und umweltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Den in Artikel 9 beschriebenen Vorgaben tragt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
Rechnung. Dieser besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen in Gebieten, in de-
nen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, bei der Abwégung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdéglichen Luft-
qualitat als Belang zu bertcksichtigen ist. Das BauGB Ubernimmt wiederum die Anforderungen des § 50
BImSchG an die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat als Abwagungsbelang fur die Bauleitplanung,
sodass gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h BauGB, die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschlissen der Europé-
ischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden, bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen ist.

Hinsichtlich der Luftqualitat sind auer den generellen Luftschadstoffen in Folge des Verkehrs keine
besonderen Emissionsquellen innerhalb und angrenzend zum Plangebiet bekannt.

Starkregenereignisse und FlieRpfadkarte

Die Starkregen-Hinweiskarte fur Hessen (HLNUG 2025b) weist einen erh6hten Starkregen-Hinweisin-
dex fuir das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes fliel3en die Anzahl der beobach-
teten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die Uberflu-
tungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitdts-Index wird aus der Bevolkerungs-
dichte, Anzahl der Krankenh&auser, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (jeweils
pro km2) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im Stra3en-Einzugsgebiet ermittelt.
Fur die Gemeinde Heuchelheim besteht im Bereich des Plangebietes ein hoher Starkregen-Index. Der
Vulnerabilitats-Index wird als erhéht bewertet.

Die FlieRpfadkarte zeigt die ortlichen FlieBpfade bei Starkregenereignissen und welche Bereiche oder
Gebéude bei Starkregen besonders geféhrdet sind (HLNUG 2025b). GemaR der Flie3pfadkarte begin-
nen drei FlieBpfade im nordéstlichen, 6stlichen und stidostlichen Randbereich des Plangebietes. (Abb.
7). Somit fliel3t das Wasser aus dem Plangebiet heraus. Ein Bestandsgebaude befindet sich innerhalb
des Gefahrdungsbereich von 5 m, eines innerhalb des Gefahrdungsbereiches von 10 m und mehrere
innerhalb des Gefahrdungsbereiches von 15 m.

Gegenulber der bestehenden Situation ist mit keiner Verschéarfung der Situation bzw. mit einem Anstieg
des Gefahrdungspotentials fur die Umgebungsbebauung im Falle von Starkregenereignissen zu rech-
nen. Aufgrund der zu erwartenden geringeren Versiegelung bzw. Erhéhung des Grinanateils im Rah-
men der Freiflachengestaltung und der Neustrukturierung im sidlichen Teil des Plangebietes (Urbane
Gebiete Nr. 1 bis 3) in Verbindung mit einer vorzunehmenden Begriinung der D&cher ist hier von einer
Reduzierung der Abflussmengen und der damit einhergehenden Gefédhrdung der Umgebungsbebauung
auszugehen.
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FlieBpfadkarten

FlieBpfade

FlieBpfade Puffer 20m

Gebaude
suBerhalb des Gefshrdungsbereichs

innerhalb des Gefahrdungsbereichs (15m)

[ innerhelb ces Gefahrdungsbereichs (10m)

[l innerneib ces Getanrcungsbereichs (sm)
FlieBrichtung Landwirtschaft

A

Hangneigung Landwirtschaft
ranlend nicht gefahrdet, <2%

Gnlend nicht gefahrdet, 2-5%

Granlend nicht geféhrdet, 5-10%
Granlsnd magig gefahr
B Groniend masig gefshrdet >20%
Ackerland wenig getshrdet, <2%
Ackerlend wenig gefahrdet, 2-5%
Bl Ackerisnc maig getahrdet, 5-10%
[l Ackeriend sterk getanrdet, 10-20%

[l Ackerienc sehr stark gefanrdet. >20%

Gemeinde

[] esrbeitungsgebiet

- Ausschlussgebiet (Topogrsphie zu flach)
|

/]

Abb. 7: Lage des Plangebietes (schwarz umrandet) in der FIieBpfadkarte gemaf Starkregen-Viewer
Hessen (HLNUG 2025b, eigene Bearbeitung 11/2024).

Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Da die Ausbildung von klimatischen Belastungsraumen tiberwiegend auf der Umwandlung von Vegeta-
tionsflachen zu versiegelten bzw. bebauten Flachen beruht, liegt in der Erhaltung und Wiedergewinnung
der Vegetation ein MaBhahmenschwerpunkt, um eine mogliche Warme- und Luftschadstoffbelastung
durch das Vorhaben zu mindern. Nachfolgend werden allgemeine klimaschonende MaRnahmen aufge-
zahlt, die im vorliegenden Bebauungsplan beachtet wurden.

e Versiegelung vermeiden bzw. auf das Noétigste reduzieren:

- Der Bebauungsplan setzt im sidlichen Bereich gestuft Grundflachenzahlen von
GRZ =0,4 und GRZ = 0,6 fest, was im Vergleich zum rechtgultigen Bebauungsplan
eine Reduzierung der zulassigen Versiegelung in diesem Bereich bedeutet.

- Die Grundsticksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatsachlich von
keinem Gebé&ude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage tUberdeckt
werden, sind dauerhaft zu begrinen.

- Mindestens 30 % der Grundsticksfreiflachen (nicht Gberbaubare Flache It. GRZ inkl.
Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen.

- Stein-, Kies-, Split- und Schottergéarten oder -schittungen von mehr als 1 m2 Flache
sind unzulassig.

- Vorsehung einer Erdauflage von mind. 0,3 m auf nicht bebauten Teile der Tiefgarage.
e Dach- und Fassadenbegrinung:

- Fur das Urbane Gebiet Nr. 3 gilt: Zulassig sind Flachdacher sowie flach geneigte Da-
cher mit einer Neigung von < 10°.
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- Fir das Urbane Gebiet Nr. 1 bis 3 gilt: Dacher mit einer Dachneigung von < 10° sind
vollflachig in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begrinung zu versehen. Die Ve-
getation ist durch Ansaat von hierfir geeigneten Dachsaatmischungen aus Krautern
und Grasern und/oder durch Ausstreuen von Sedum-Sprossen-Bundmischungen ein-
zubringen. Die Starke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des
Begrunungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwendung
eines Schiittstoffgemisches mind. 12 cm betragen. Zudem sind auf jeweils 35 % der
realisierten begriinten Dachflachen unbepflanzte Kies- oder Sandflachen mit einzelnen
Totholz-Elementen als Lebensraumstrukturen fur geschiitzte Insektenarten einzu-
streuen.

e Erhalt und Anpflanzung schattenspendender Baumen und Stréauchern, insbesondere entlang
von Verkehrs- und Stellflachen:
- Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum

anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

- Bei Anpflanzungen auf3erhalb zusammenhdngender Pflanzstreifen oder gréf3eren
Grunflachen ist eine als offene Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe von mindestens
6 m2 und 12 m3 Volumen je Baum vorzusehen.

Eingriffsbewertung

Bei Umsetzung der Planung ist aufgrund der stddtebaulichen Neuordnung von keinen wesentlichen
klimatischen Veranderungen innerhalb und angrenzend zum Plangebiet auszugehen. Das Plangebiet
selbst ist aufgrund des vorhandenen hohen Versiegelungs- und Bebauungsgrades als klimatischer Be-
lastungsraum einzustufen. Durch Festsetzungen kdnnen Mal3nahmen getroffen werden, um die Aus-
wirkungen auf das Mikroklima und die Luftqualitat gering zu halten und teilweise zu verbessern. Hierzu
sind im Hinblick auf die klimatische bzw. luftspezifische Wirkung die in Teilbereichen reduzierte Grund-
flachenzahl, die Anpflanzung von standortgerechten Laubbaumen, die Begriinung und Bepflanzung der
Freiflachen und die Dachbegriinung zu nennen.

Bezuglich Starkregenereignisse ist gegeniber der bestehenden Situation mit keiner Verschéarfung der
Situation bzw. mit einem Anstieg des Geféhrdungspotentials fiir die Umgebungsbebauung im Falle von
Starkregenereignissen zu rechnen. Beziglich der bestehenden Fliel3pfade ist, aufgrund der zu erwar-
tenden geringeren Versiegelung bzw. Erhéhung des Grinanteils im Rahmen der Freiflachengestaltung
und der Neustrukturierung im sidlichen Teil des Plangebietes (Urbane Gebiete Nr. 1 bis 3) in Verbin-
dung mit einer vorzunehmenden Begriinung der Décher, hier von einer Reduzierung der Abflussmen-
gen und der damit einhergehenden Gefahrdung der Umgebungsbebauung auszugehen.

Eine Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegentuiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht
offensichtlich erkennbar.

In der Zusammenfassung ergibt sich bei Umsetzung der geplanten Nachfolgenutzung im Rahmen des
Bebauungsplans eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der Schutzgiter Luft und Klima.

2.4 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen wurde im Juni 2024 eine Gelandebegehun-
gen durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der Bestandskarte (vgl.
Anlage 1) kartografisch umgesetzt.

Das Plangebiet liegt stidostlich im Siedlungsbereich der Gemarkung Heuchelheim. Es wird allseitig von
Wohnbebauungen mit Hausgéarten umgeben. Weiterhin grenzen Stralenverkehrsflachen an. Das
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Plangebiet selbst ist stark anthropogen tiberpragt. Uberwiegend bestehen darin versiegelte und bebaute
Bereiche in Form von Asphalt, Schotter und Gebauden. Geschotterte Wege und Platze sind zum Teil
bewachsen. In den Randbereichen des Plangebietes befinden sich kleinflachig géartnerisch gepflegte
Anlagen, Hecken/Gebusche, ein Extensivrasen, mehrere Einzelbdume sowie artenarme Ruderalbe-
stande. Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich eine Flache aul3erhalb der Bebauung, welche
als gartnerisch gepflegte Anlage angesprochen (Hausgarten) wird.

Hervorzuheben ist das Vorkommen der Art Acker-Filzkraut (Filago arvensis), die gemaf der Roten Liste
Hessens in der Region Nordwest als stark gefahrdet eingestuft wird (Gefahrdungseinstufung 2), landes-
weit ist sie der Vorwarnliste zugeordnet. Das Vorkommen befindet sich auf einem bewachsenen Schot-
terweg im sudlichen Bereich des Plangebietes.

Auf den asphaltieren Flachen wachsen vereinzelt ruderale Arten wie Erigeron annuus (Einjahriges
Berufkraut), Geranium robertianum (Ruprechtskraut), Herniaria glabra (Kahles Bruchkraut), Hordeum
murinum (M&ause-Gerste), Plantago major (Breit-Wegerich), Poa annua (Einjahriges Rispengras) oder
Polygonum aviculare (Gewohnlicher Vogel-Knéterich). Die asphaltierten Flachen gehen vorwiegend in
den nérdlichen und stidlichen Randbereichen in geschotterte Wege oder Platze tber. Die geschotterten
Bereiche im Norden des Plangebietes sind teilweise mit den folgenden Arten bewachsen:

Wiss. Name Deutscher Name
Arenaria serpyllifolia Quendel-Sandkraut
Artemisia vulgaris Gewdohnlicher Beiful
Bellis perennis Ganseblimchen

Bromus hordeaceus Weiche Trespe

Cirsium vulgare Gewohnliche Kratzdistel
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Crepis capillaris Kleinkdpfiger Pippau
Dactylis glomerata Gewdhnliches Knauelgras
Erigeron annuus Einjahriges Berufkraut
Hedera helix Gewdhnlicher Efeu
Hypochaeris radicata Gewohnliches Ferkelkraut
Lactuca serriola Kompass-Lattich

Lolium perenne Deutsches Weidelgras
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

Plantago major Breit-Wegerich

Poa annua Einjahriges Rispengras
Polygonum aviculare Gewohnlicher Vogel-Knéterich
Rubus sectio Rubus Brombeerstrauch

Auf den bewachsenen Schotterwegen im Siden des Plangebietes wurden folgende Arten aufgenom-
men:

Wiss. Name Deutscher Name
Anagallis arvensis Acker-Gauchheil
Arenaria serpyllifolia Quendel-Sandkraut
Artemisia vulgaris Gewdohnlicher Beiful
Bromus hordeaceus Weiche Trespe

Carpinus betulus Hainbuche

Cerastium glomeratum Knéauel-Hornkraut
Chamaecyparis lawsoniana Lawsons Scheinzypresse
Cirsium vulgare Gewohnliche Kratzdistel
Convolvulus arvensis Acker-Winde
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Cornus sanguinea
Filago arvensis
Hieracium pilosella
Hypochaeris radicata
Myosotis spec.
Potentilla argentea
Prunella vulgaris
Senecio vulgaris
Sisymbrium officinale
Trifolium arvense
Trifolium repens
Vulpia myuros

Roter Hartriegel
Acker-Filzkraut

Kleines Habichtskraut
Gewdohnliches Ferkelkraut
Vergissmeinnicht
Silber-Fingerkraut

Kleine Brunelle
Gewdhnliches Greiskraut
Weg-Rauke

Hasen-Klee

WeilR-Klee
Mauseschwanz-Federschwingel

Im Stden des Plangebietes wachsen Hecken heimischer Arten. Innerhalb der Hecke wurden folgende

Geholze aufgenommen:

Wiss. Name

Deutscher Name

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Chamaecyparis lawsoniana
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Corylus maxima
Cotoneaster spec.
Crataegus spec.
Hedera helix

Lonicera caerulea
Lonicera xylosteum
Pinus spec.

Prunus avium

Prunus laurocerasus
Rosa spec.

Rubus sectio Rubus
Salix caprea

Spiraea spec.
Symphoricarpos spec.
Taxus baccata
Viburnum lantana
Viburnum rhytidophyllum

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Lawsons Scheinzypresse
Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
Lambertshasel
Zwergmispeln
WeilR3dorn
Gewohnlicher Efeu
Blaue Heckenkirsche
Rote Heckenkirsche
Kiefer

Vogel-Kirsche
Lorbeerkirsche
Rosengewéachs
Brombeerstrauch
Sal-Weide
Spierstrauch
Korallenbeere
Europaische Eibe
Wolliger Schneeball
Runzelblattriger Schneeball

Des Weiteren besteht im Siiden des Plangebietes ein Extensivrasen. Hier wurden folgende Arten auf-

genommen:

Wiss. Name

Deutscher Name

Achillea millefolium
Bromus hordeaceus
Campanula rotundifolia
Cerastium holosteoides
Crepis biennis

Festuca rubra agg.
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Galium mollugo agg. Wiesen-Labkraut
Glechoma hederacea Gewdhnlicher Gundermann
Holcus lanatus Wolliges Honiggras
Hypochaeris radicata Gewohnliches Ferkelkraut
Leucanthemum ircutianum Wiesen-Margerite

Lolium perenne Deutsches Weidelgras
Lysimachia nummularia Pfennigkraut

Medicago lupulina Hopfen-Klee

Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

Plantago media Mittlere Wegerich
Potentilla spec. Fingerkraut

Prunella vulgaris Kleine Brunelle

Trifolium pratense Rot-Klee

Vicia sepium Zaun-Wicke

Sowohl im Siden als auch im Norden des Plangebietes befinden sich mehrere Einzelbdume, darunter
sind die Arten Betula pendula (Hange-Birke) und Pinus spec. (Kiefer).

Die gartnerisch gepflegten Anlagen des Plangebietes beheimaten unter anderem folgende Arten:

Wiss. Name

Deutscher Name

Achillea millefolium
Aegopodium podagraria
Arrhenatherum elatius
Bellis perennis
Bromus hordeaceus
Carpinus betulus
Crepis biennis

Crepis capillaris
Cotoneaster spec.
Erigeron annuus
Galium mollugo agg.
Geranium molle
Glechoma hederacea
Hedera helix

Lolium perenne
Medicago lupulina
Myosotis spec.
Plantago lanceolata
Plantago major
Rubus sectio Rubus
Sisymbrium officinale
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium repens
Urtica dioica

Gewdohnliche Wiesen-Schafgarbe
Gewdohnlicher Giersch
Gewohnlicher Glatthafer
Ganseblimchen

Weiche Trespe
Hainbuche
Wiesen-Pippau
Kleinkdpfiger Pippau
Zwergmispeln

Einjahriges Berufkraut
Wiesen-Labkraut
Weicher Storchschnabel
Gewdohnlicher Gundermann
Gewohnlicher Efeu
Deutsches Weidelgras
Hopfen-Klee
Vergissmeinnicht
Spitz-Wegerich
Breit-Wegerich
Brombeerstrauch
Weg-Rauke
Gewdohnlicher Léwenzahn
WeilR-Klee

GroR3e Brennnessel
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Die im Osten des Plangebietes bestehende artenarme Ruderalvegegation besteht aus folgenden Arten:

Wiss. Name

Deutscher Name

Aegopodium podagraria
Arenaria serpyllifolia
Arrhenatherum elatius
Artemisia vulgaris
Betula pendula
Calamagrostis spec.
Carduus acanthoides
Carpinus betulus
Cirsium vulgare
Erigeron annuus
Hieracium pilosella
Hypericum perforatum
Hypochaeris radicata
Lathyrus spec.
Medicago lupulina
Oenothera spec.
Oxalis div. spec.
Prunella vulgaris

Gewdhnlicher Giersch
Quendel-Sandkraut
Gewohnlicher Glatthafer
Gewdhnlicher Beiful
Hange-Birke

Reitgras

Weg-Distel

Hainbuche
Gewohnliche Kratzdistel
Einjahriges Berufkraut
Kleines Habichtskraut
Echtes Johanniskraut
Gewdohnliches Ferkelkraut
Platterbse

Hopfen-Klee
Nachtkerze

Sauerklee

Kleine Brunelle

Rosa spec. Rosengewéachs
Rubus sectio Rubus Brombeerstrauch
Solidago spec. Goldrute
Tragopogon pratensis Wiesen-Bocksbart
Trifolium dubium Kleiner Klee

Vulpia myuros Mauseschwanz-Federschwingel

Gesetzlich geschitzte Biotope gemaR 8§ 30 BNatSchG bzw. § 25 HeNatG sind innerhalb des Plange-
bietes nicht vorhanden.

Bestands- und Eingriffsbewertung

Das Plangebiet und dessen Biotop- und Nutzungstypen sind sehr stark anthropogen tberpragt. Bis auf
die einzelnen Baume, Gebische/Hecken und den Extensivrasen, werden die vorhandenen Strukturen
mit einer geringen naturschutzfachlichen Wertigkeit eingestuft. Zu den sehr geringwertigen Strukturen
zéhlen die Gebaude und die asphaltierten Flachen. Ebenfalls gering eingestuft werden die gartnerisch
gepflegten Flachen im Plangebiet, welche vorwiegend aus Vielschnittrasen bestehen. Im Bereich der
randlich gelegenen geschotterten Wege und Platze wachsen Gberwiegend Ruderalarten oder Arten die
an flachgriindige Standorte angepasst sind. Hervorzuheben ist das Vorkommen der Art Acker-Filzkraut
(Filago arvensis), die gemal} der Roten Liste Hessens in der Region Nordwest (Westhessisches Berg-
und Senkenland) als stark gefahrdet eingestuft wird (Gefahrdungseinstufung 2), landesweit ist sie der
Vorwarnliste zugeordnet. Diese Art tritt ausschlie3lich kleinflachig im Bereich eines bewachsenen
Schotterweges auf und ist nicht an spezifische, schutzwiirdige Biotope gebunden. Ein besonderer oder
strenger Schutzstatus im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist mit diesen Nachweisen nicht ver-
bunden.

Die Hecken/Gebusche im Plangebiet werden vorwiegend von standortgerechten Strauchern und Bau-
men gepragt, diese haben eine mittlere naturschutzfachliche Wertigkeit. Ebenso wie der Extensivrasen
im Suden des Plangebietes. In diesem Bereich befinden sich zudem mehre standortgerechte Baume.

In der Zusammenschau ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der Pflanzen bzw. Biotop-
und Nutzungstypen. Uberplant werden die wenigen und kleinflachig bestehenden standortgerechten

Entwurf — Planstand: 10.03.2026 28



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 7 ;Heuchelheim Ost" - 6. Anderung im Bereich ,Gewerbepark Rinn & Cloos"

Geholze, Straucher sowie der Extensivrasen innerhalb des Plangebietes. Eingriffsminimierend wird fest-
gesetzt, standortgerechte Laubbdume zu pflanzen und Grundstiicksfreiflachen dauerhaft natirlich zu
begriinen, wovon 30 % mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen und dauer-
haft zu erhalten sind. Zudem sind Dacher mit einer Dachneigung von < 10° vollflachig in extensiver
Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Des Weiteren wird der zulassige Versiegelungs-
grad im Siden des Plangebietes, gegentiber dem bestehenden Bebauungsplan, reduziert.

Foto 1: Parkplatz im Westen des Plangebietes (kurz Foto 2: Asphaltierte Flache im Westen des Plangebie-
nach Eingangstor in der Ludwig-Rinn-StraRe). Blick von tes. Blick von Westen nach Osten.
Suden nach Norden.

Foto 3: Asphaltierte Flache und denkmalgeschitzte Ge- Foto 4: Asphaltierte Flache und denkmalgeschitzte Ge-
baude im Westen des Plangebietes. Blick von Siden baude ca. in der Mitte des Plangebietes. Blick von Wes-
nach Norden. ten nach Osten.
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Foto 5: Ruderaler Saum zu Schotterweg im Norden des Foto 6: Bewachsene Schotterflachen in den nérdlichen
Plangebietes, im Hintegrund Hecke aus Hainbuche. Randbereichen des Plangebietes. Blick von Stiden nach
Blick von Suiden nach Norden. Norden.

Foto 7: Grunanlage im nérdlichen Randbereich des Foto 8: Griinanlage mit Birke im Stiden des Plangebie-
Plangebietes. Blick von Westen nach Osten. tes. Blick von Norden nach Stdwesten

e = e St} s

Foto 9: Geschotterter Parkplatz im Norden des Plange- Foto 10: Asphaltierte Straf3e mit bewachsenem Zaun,
bietes, teilweise bewachsen. Blick von Osten nach Wes- teilweise aus dem Nachbargrundstick im Sidwesten
ten. des Plangebietes. Blick von Norden nach Siiden.

Foto 11: Asphaltierte Stral3e mit geschottertem und be- Foto 12: Baumhecke mit bewachsenem Schotter im
wachsenem Saum in der sudlichen Hélfte des Plange- Sudwestlichen Randbereich des Plangebietes. Blick von
bietes. Blick von Westen nach Nordosten. Norden nach Siiden.
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Foto 13: Geschotterter, bewachsener Weg mit Griinan-
lage (Extensivrasen) und Hecke im Stiden/Siidosten des
Plangebietes. Blick von Westen nach Osten.

Foto 15: Geschotterter, bewachsener Weg mit Griinan-
lage (Extensivrasen)/ Gartnerisch gepflegte Anlage und
Hecke im Siiden/Stidosten des Plangebietes. Blick von
Westen nach Osten.

Foto 17: Geschotteter, bewachsener Weg zwischen Ge-
bauden und Hausgérten (auB3erhalb des Plangebietes)
im Sudosten des Plangebietes. Blick von Siiden nach
Norden.

Entwurf — Planstand: 10.03.2026

Foto 14: Geschotterter, bewachsener Weg mit Griinan-
lage (Extensivrasen) und Birke sowie Hecke im Si-
den/Sudosten des Plangebietes. Blick von Osten nach
Westen

Foto 16: Geschotterter, bewachsener Weg mit Griinan-
lage (Extensivrasen)/ Gartnerisch gepflegte Anlage, He-
cke und Kiefern im Stidosten des Plangebietes. Blick von
Westen nach Osten.

Foto 18: Asphaltierte StraBen und Parkplatze mit ge-
schotterten Bereichen, teilweise Bewachsen im Osten
des Plangebietes. Blick von Stiden nach Norden.
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Foto 19: Asphlatierte Stral’e sowie Ablagerungen von Foto 20: Bewachsene Ablagerungen aus Stein und Kies
Erde und Asphalt im Osten des Plangebietes. Blick von im Osten des Plangebietes. Blick von Suden nach Nor-
Westen nach Osten. den.

Foto 21: Asphaltierter Parkplatz im Osten des Plange- Foto 22: Bewachsene geschotterte Randbereich des
bietes. Blick von Siiden nach Norden. Parkplatzes im Osten des Plangebietes. Blick von Osten

nach Westen.

Foto 23: Asphaltierte Stral3e im Osten des Plangebietes Foto 24: Asphaltierte Straf3e im norddstlichen Randbe-
Blick von Norden nach Siden. reich des Plangebietes. Blick von Siiden nach Norden.

2.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Malgeblich fir die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogel-
schutzrichtlinie (VRL). Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fur alle
besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschitzten Tierarten
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(inkl. der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) und aller européaischen Vogelarten. In Planungs-
und Zulassungsvorhaben gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fur die nach
BNatSchG streng geschiitzten Arten sowie flr européische Vogelarten. Arten mit besonderem Schutz
nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt jedoch,
dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Abwégung
zu bericksichtigen sind. Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird in Hessen zu unter
Berticksichtigung des Leitfadens fir die artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.

Das bauplanungsrechtlich dem Innenbereich zugehérige Plangebiet liegt zentral im Siedlungskern von
Heuchelheim und wird von Wohnbebauungen mit Hausgérten und Stra3enverkehrsflachen umgeben.
Das Plangebiet ist fast vollstédndig versiegelt und bebaut. Aufgrund der im Plangebiet vorgefundenen
Habitatstrukturen wurden von der Plan O GmbH in den Jahren 2024 und 2025 Erhebungen zu den
Tiergruppen Vogeln, Reptilien und Flederméuse (Langzeiterfassung mittels Bat-Rekorder und Gebéu-
dekontrollen) durchgefiihrt.

Die Ergebnisse werden nachfolgend zusammenfassend dargestellt.

Vogel
Reviervigel

Im Rahmen der Erfassungen konnten im Untersuchungsraum sowie im Umfeld 11 Arten mit 57 Revieren
als Reviervogel identifiziert werden. Hierbei konnte mit dem Turmfalken (Falco tinnunculus) eine streng
geschitzte Art (BArtSchV) festgestellt werden. Arten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie wur-
den nicht nachgewiesen. Der Erhaltungszustand von Mauersegler (Apus apus), Star (Sturnus vulgaris)
und Turmfalke (Falco tinnunculus) wird aktuell in Hessen als ungiinstig bis unzureichend (Vogelampel:
gelb), der des Girlitz (Serinus serinus) sogar als ungtinstig bis schlecht (Vogelampel: rot) bewertet.

Bei den weiteren festgestellten Arten handelt es sich um weit verbreitete Vogelarten mit nur geringem
Geféahrdungspotential, die zudem weder in der Roten Liste Deutschlands noch der des Landes Hessen
gefiuihrt werden. Die Multibase-Datenabfrage ergab keine artenschutzrechtlich besonders zu priifenden
Eintrage fur den Geltungsbereich und das néhere Umfeld innerhalb der letzten 5 Jahre.

Nahrungsgaste

Neben den Reviervogeln wurden weitere Vogelarten nachgewiesen, die den Untersuchungsraum und
angrenzende Bereiche als Nahrungsgaste besuchen. Es konnten keine streng geschitzten Arten (BArt-
SchV) oder Arten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie festgestellt werden.

Der Erhaltungszustand von Elster (Pica pica), Heckenbraunelle (Prunella modularis), Mehlschwalbe
(Delichon urbicum), Rauchschwalbe (Hirundo rustica) und Wacholderdrossel (Turdus pilaris) wird aktu-
ell in Hessen als ungunstig bis unzureichend (Vogelampel: gelb), der des Stieglitzes (Carduelis cardu-
elis) sogar als ungunstig bis schlecht (Vogelampel: rot) bewertet. Bei den weiteren festgestellten Arten
handelt es sich um weit verbreitete Vogelarten mit nur geringem Gefahrdungspotential, die zudem we-
der in der Roten Liste Deutschlands noch der des Landes Hessen gefuhrt werden.

Fledermause

Im Untersuchungsraum konnten durch die akustische Erfassung acht Fledermausarten nachgewiesen
werden. Hierbei handelt es sich um die haufig anzutreffende und synanthrope Zwergfledermaus (Pi-
pistrellus pipistrellus), den Abendsegler (Nyctalus noctula), die Breitfligelfledermaus (Eptesicus seroti-
nus), das GrolRe Mausohr (Myotis myotis), den Kleinabendsegler (Nyctalus leisleri), die Mickenfleder-
maus (Pipistrellus pygmaeus), Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) und ein ,Langohr* bestehend
aus dem Schwesterkomplex Braunes und Graues Langohr (Plecotus auritus / P. austriacus).

Im Rahmen der Kontrolle wurden keine Quartiere von Fledermausen nachgewiesen. Es konnten zudem
keine Spuren (Kotansammlungen, Urinspuren usw.) gefunden werden, die auf langere
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zusammenhangende Besiedelungsphasen hinweisen. Eine temporare Nutzung als Alternativquartier fur
anspruchslose Arten, wie beispielsweise der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), kann im Som-
mer generell nicht ausgeschlossen werden. Die vorhandenen Spalten kénnten ein ausreichendes Po-
tential bieten. Winterquartiere sind unwahrscheinlich. Die Multibase-Datenabfrage ergab keine arten-
schutzrechtlich besonders zu prifenden Eintrage fiir den Geltungsbereich und das nahere Umfeld in-
nerhalb der letzten 5 Jahre.

Reptilien

Im Rahmen der Erfassungen konnten im Untersuchungsraum keine Reptilien nachgewiesen werden.
Die Multibase-Datenabfrage ergab keine artenschutzrechtlich besonders zu priifenden Eintrage fiir den
Geltungsbereich und das nahere Umfeld innerhalb der letzten 5 Jahre. Aufgrund der fehlenden Nach-
weise von Reptilien werden diese in der artenschutzrechtlichen Betrachtung nicht weiter berticksichtigt.

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Toétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstoéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten) kann ausgeschlossen werden.

Zufallsfund Teichfrosch und Blaufliigelige Odlandschrecke

Im Rahmen einer Begehung am 12.07.2024 konnte der nach BArtSchV besonders geschitzte Teich-
frosch (Rana kl. esculenta) auf3erhalb des Geltungsbereichs akustisch festgestellt werden. Der Teich-
frosch ist eine FFH Anhang V Art. Im Rahmen einer Begehung am 29.08.2024 konnte zudem die Blau-
fliigelige Odlandschrecke innerhalb des Geltungsbereichs festgestellt werden. Diese Art ist in Deutsch-
land besonders geschiitzt und auf der Roten Liste fiir Hessen als geféhrdet eingestuft.

Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG nur Arten besonders zu priifen sind, die unter gemeinschaftlichem
Schutz stehen (EU-VSRL, Anhang IV FFH-Richtlinie, streng geschiitzte Arten) sind diese im Rahmen
der Artenschutzprifung nicht weiter zu beriicksichtigen. Die Belange der Odlandschrecke sind jedoch
im Rahmen der Eingriff-Ausgleich-Regelung (8 14 ff. BNatSchG) zu beachten. Hierbei sind MalRnahmen
zu ergreifen, die Beeintrachtigungen vermeiden.

Artenschutzrechtliche Analyse

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Vogelarten Girlitz, Mauersegler,
Star und Turmfalke, als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Fledermausarten Abendsegler,
Breitflugelfledermaus, GrofRes Mausohr, Kleinabendsegler, ,Langohr”, Miickenfledermaus, Rauhautfle-
dermaus und Zwergfledermaus hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Kon-
flikte mdglich. Reptilien und artenschutzrechtlich besonders zu priifende Amphibien und Heuschrecken
wurden nicht nachgewiesen.

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Toétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstoéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) kann fiir Mauersegler und Zwergfledermaus nach der Prifung bei Beriicksich-
tigung von Vermeidungsmafinahmen ausgeschlossen werden. Hierbei sind folgende MaRnahmen um-
zusetzen:
Vermeidungsmafnahmen:
Mauersegler

o Betroffene Gebaude sind zeitnah vor Beginn von Eingriffen durch einen Fachgutachter auf ak-

tuelle Brutvorkommen zu kontrollieren sowie eine dkologische Baubegleitung durchzufiihren.

Flederméuse
Gebaude und Gebaudeteile, die fir den Abbruch oder Umbau vorgesehen sind, sind unmittelbar vor

Durchfuhrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen Fachgutachter auf Quartiere
von Flederméausen zu untersuchen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG
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sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbehdrde anderweitigen Malinahmen
zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte, die im Zuge der 6kologischen
Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

o Eine direkte Beleuchtung von Bereichen mit Quartiereinfligen an Gebduden ist zu vermeiden.

e Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wandleuchten) einzusetzen, die das Licht
ausschlieR3lich nach unten abstrahlen (“down-lights").

e Es sind ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen)
mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) zu verwenden.

Vorgezogene Ausgleichmalinahmen (CEF-MalRnahme):
Mauersegler

o Die bestehenden Nistkésten miissen erhalten werden und sind vor Beginn der Brutperiode, im
Zeitraum vom 01.10. bis 28./29.02. umzuhangen.

o Die Kasten sind regelméRig zu pflegen. Die Fassadennester sind in mind. 5 m Hohe tGber dem
Erdboden oder vorspringenden Gebé&udeteilen zu montieren.

Fachgutachterliche Empfehlung:
Zwergfledermaus

Durch das Wegfallen maximal temporar genutzter Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der Zwergfleder-
maus wird die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang nicht geféahrdet. Aus diesem Grund
werden CEF-MalRnahmen nicht fur notwendig erachtet. Da das Angebot von Strukturen, die als Ruhe-
und Fortpflanzungsstatten geeignet sind stetig zuriickgeht, wird das Anbringen je eines geeigneten Fle-
dermauskastens fir baumbewohnende Flederméuse (z. B. Hasselfeldt Fledermaus GrolRraumhéhle
oder Schwegler Kleinfledermaushéhle 3FN oder vergleichbares) und gebdudebewohnende Fleder-
mause (z. B. Hasselfeldt Fledermaus Wandquartier oder Schwegler Fledermaus-Universal-Sommer-
quartier 2FTH oder vergleichbares) empfohlen. Die Kasten sind an einer geeigneten unbeleuchteten
Stelle in mind. 5 m H6he Uber dem Erdboden zu montieren. Der genaue Standort ist mit der zustandigen
Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Artenschutzrechtlich besonders zu prifende Arten ohne Konfliktpotential:

e Girlitz, Star, Turmfalke, Abendsegler, Breitfligelfledermaus, GroRes Mausohr, Kleinabendseg-
ler, ,Langohr*, Mickenfledermaus und Rauhautfledermaus

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Toétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstoéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) kann fiur Girlitz, Star, Turmfalke, Abendsegler, Breitfligelfledermaus, Grol3es
Mausohr, Kleinabendsegler, ,Langohr®, Miickenfledermaus, Rauhautfledermaus ausgeschlossen wer-
den.

Allgemeine MalRnahmen fir Vogel mit giinstigem Erhaltungszustand und Allgemeine Stérungen

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und T6tung) kann
fur die betroffenen Arten nach der Prifung bei Beriicksichtigung von Vermeidungsmaf3hahmen ausge-
schlossen werden. Zur Vermeidung der maglichen Tétung und Verletzung von Individuen sind generell
folgende Malinahmen zum Schutz und Erhalt der Avifauna zu beachten:

e Von einer Rodung von Bdumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Mérz - 30. Sept.)
aus artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwen-
dig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fach-
gutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.
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e Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Mérz bis 30. September sind betroffene Bereiche zeitnah
vor Beginn der Malinahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrol-
lieren sowie eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren.

e Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Geb&audefronten sind gemal? § 37 Abs. 3
HeNatG grol¥flachige Glasfassaden zu vermeiden. Dort wo sie unvermeidbar sind, ist die Durch-
sichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markie-
rungen (Punktraster, Streifen) so zu reduzieren, dass ein VVogelschlag vermieden wird. Zur Ver-
ringerung der Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit AufRenreflexionsgrad von maximal
15 % verwendet werden.

Fachgutachterliche Empfehlung:

e Die Schaffung von Ersatzlebensraum durch die Anbringung von geeigneten Nistkasten fir die
Blaumeise, Haussperling und Kohimeise ist wiinschenswert.

Ausgleich:

o Es wird davon ausgegangen, dass die betroffenen Arten aufgrund ihrer Anpassungsfahigkeit
im umliegenden Gehdlzbestand sowie der geplanten Geholzpflanzungen weiterhin ausrei-
chende Habitatvoraussetzungen vorfinden. Ein dariiberhinausgehender Ausgleich wird nicht als
notwendig erachtet.

Erhebliche bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Viele der gefun-
denen Vogelarten gelten als verhaltnismaliig stresstolerant. Im Planungsraum kann es wahrend der
Bauzeit durch L&rmemissionen sowie sonstige Storungen zu voribergehenden Beeintrachtigungen der
Fauna kommen. Die bauzeitliche Verdrangung der Fauna durch die temporére Inanspruchnahme klingt
nach Abschluss der BaumafRnahme ab. Nachhaltige Beeintrachtigungen sind aufgrund der Verfligbar-
keit von Alternativhabitaten in der Umgebung nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtlich besonders zu priifende Nahrungsgaste

Der Planungsraum und dessen Umfeld stellt fir Elster, Heckenbraunelle, Mehlschwalbe, Rauch-
schwalbe, Stieglitz und Wacholderdrossel ein gelegentlich bis selten frequentiertes Jagd- und Nah-
rungsrevier dar. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die festgestellten Arten nur eine
lose Bindung an den Planungsraum aufweisen und ggf. auf Alternativflachen in der Umgebung auswei-
chen. Entsprechend geeignete Strukturen kommen im Umfeld des Planungsraums noch regelmafig
vor. Es ist mit keiner Beeintrachtigung der Arten zu rechnen, die eine erhebliche Verschlechterung des
Erhaltungszustands der jeweiligen lokalen Populationen bedingen kénnte. L&rmemissionen sowie sons-
tige Storungen wéhrend der Bauzeiten filhren meist zu voribergehenden Beeintrachtigungen der
Fauna. Die bauzeitliche Verdrangung ist somit in der Regel nur temporéar und klingt nach Abschluss der
Baumafinahme ab.

Eingriffsbewertung

Aus fachgutachterlicher Sicht stehen der Planung unter Beriicksichtigung der vorgeschlagenen Mal3-
nahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen. Unter Berlicksichtigung aller oben genannten
Malinahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

2.6 Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH), Européaischen Vo-
gelschutzgebiete und anderweitigen Schutzgebieten. Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet Nr. 5417-
401 ,Lahnaue zwischen Atzbach und Giel3en* befindet sich in rd. 575 m stdlicher Entfernung zum Plan-
gebiet, ebenso wie das gleichnamige FFH-Gebiet Nr. 5417-301. Ein weiteres FFH-Gebiet (Nr. 5317-
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305 ,Griunland und Walder zwischen Frankenbach und Heuchelheim*) befindet sich in rd. 1,5 km nérd-
licher Entfernung zum Plangebiet.

Des Weiteren befinden sich in rd. 800 m sidlicher Entfernung zum Plangebiet das Naturschutzgebiet
,Lahnaue zwischen Atzbach, Dutenhofen und Heuchelheim®. In rd. 300 m stidostlich sowie 185 m west-
lich des Plangebietes verlauft das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* (Abb. 8). Es sind
keine anderweitigen Schutzgebiete direkt angrenzend oder innerhalb des Plangebiets vorhanden.

Vogelschutzgebiet (5417-401
Lahnaue zwischen Atzach und

Abb. 8: Lage des Plangebietes (hellblau) zu den nachstgelegenen Schutzgebieten (Quelle: Natureg-
Viewer Hessen, HLNUG 2025a, ohne Mal3stab, genordet, eig. Bearb. 11/2024).

Eingriffsbewertung

Insgesamt sind zum derzeitigen Kenntnisstand keine negativen Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete
oder anderweitige Schutzgebiete bei Umsetzung der Planung zu erwarten. Diese liegen auRerhalb des
Planungsraums.

2.7 Gesetzlich geschutzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG sowie § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 HeNatG wur-
den innerhalb des Plangebiets nicht festgestellt. Die nachstgelegenen Hinweise auf gesetzlich ge-
schiitzte Biotope und Biotopkomplexe befinden sich in rd. 285 m nordwestlicher und 320 m stiddstlicher
Entfernung. Des Weiteren sind keine Flachen mit rechtlichen Bindungen zum derzeitigen Kenntnis-
stand, insbesondere Kompensationsflachen, innerhalb oder angrenzend zum Planungsraum gegeben.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von potenziell geschiitzten Biotopen sowie Kompensationsflachen. Der
Wirkungsraum der Planung reicht auch an jene nicht heran. Es sind keine negativen Auswirkungen
diesbeziglich durch das geplante Vorhaben zu erwarten.
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2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitdt umfasst laut Bundesamt fir Naturschutz (BfN 2017)
o die Vielfalt der Arten,
o die Vielfalt der Lebensrdume und
o die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknlpft und beeinflussen sich gegenseitig; bestimmte Arten
sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Der Lebensraum wiederum héngt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und
Wasserverhéltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlie3lich verbessern die
Chancen der einzelnen Art, sich an verénderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) an-
zupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein Netz mit
zahlreichen Verknupfungen und Abhangigkeiten, in dem ununterbrochen neue Knoten gekntipft werden.

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

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung genetischer Ressourcen (CBD 1993)

Auch die Hessische Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, in Hessen die natirlich und kulturhistorisch
entstandene Artenvielfalt in fir die einzelnen Lebensraume charakteristischer Auspragung zu stabilisie-
ren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von Lebensraumen dauerhaft
gesichert werden und sich in einem giinstigen Erhaltungszustand befinden. Wildlebende Arten (Tiere,
Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und in ihrer natiirlichen Verteilung
—auch im Boden und Wasser — vorhanden sein (HMUKLYV 2015).

Eingriffsbewertung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aufgrund seiner langjéhrigen industriellen Nutzung sowie
des hohen Versiegelungs- und Bebauungsgrades nur von untergeordneter Bedeutung fiir die biologi-
sche Vielfalt. Naturnahe Lebensraume mit hoher Strukturvielfalt oder besonderer 6kologischer Funktion
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Rahmen der Bestandsaufnahmen wurden jedoch einzelne naturschutzfachlich relevante Arten nach-
gewiesen, darunter das Acker-Filzkraut (Filago arvensis), das der Vorwarnliste der Roten Liste Hessens
zugeordnet ist. Die Art unterliegt keinem besonderen oder strengen artenschutzrechtlichen Schutzsta-
tus und tritt lediglich kleinflachig auf sekundéaren, stark anthropogen gepragten Ruderalstandorten auf.

Die im Plangebiet vorkommenden geschiitzten Tierarten wurden im Rahmen der artenschutzrechtlichen
Prifung gemal 8§44 ff. BNatSchG bertcksichtigt (vgl. Kap. 2.5). Unter Beachtung der vorgesehenen
Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRnahmen) kénnen erhebliche Be-
eintrachtigungen geschutzter Arten sowie das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande aus-
geschlossen werden; das festgestellte Vorkommen der Blaufligligen Odlandschrecke (Oedipoda cae-
rulescens) wird durch geeignete MaRnahmen im Rahmen der Dachbegriinung berticksichtigt.

Insgesamt sind bei Umsetzung der Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die bio-
logische Vielfalt zu erwarten. Durch eingriffsminimierende Festsetzungen, insbesondere zur Dachbe-
grinung, zur Begriinung und Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen sowie zur Reduzierung des Ver-
siegelungsgrades im siudlichen Plangebiet, werden zudem neue siedlungsdkologisch wirksame Struk-
turen geschaffen, sodass gegeniiber dem Bestand von einer qualitativen Verbesserung kleinrdumiger
Habitatfunktionen im urbanen Raum auszugehen ist.
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2.9 Landschaft

Der Planungsraum liegt in der ,Giel3ener Lahntalsenke”, welche sich durch eine weitgehend waldfreie,
ackerbauliche Landnutzung mit stetigem Zuwachs an Siedlungsbereichen charakterisieren lasst. Auch
Heuchelheim an der Lahn hat als Einzugsgebiet von Giel3en, in den letzten Jahrzehnten deutlich an
Siedlungsflache zugenommen. Das zentral gelegene Plangebiet wird direkt angrenzend von Wohnbe-
bauung, aus Ein- oder Mehrfamilienhausern, umgeben, im weiteren Umfeld befinden sich mehrere In-
dustrie- und Gewerbeflachen. Das Plangebiet selbst ist bereits zum tberwiegenden Teil versiegelt und
bebaut. Der Siedlungsbereich ist von Stral3en und Parkpléatzen gepragt, vereinzelt gibt es Grinflachen
mit B&umen, welche das Orts- und Landschaftsbild auflockern. Insgesamt ist die Umgebung des Plan-
gebietes jedoch stadtisch gepragt, eine gréRere Vielfalt an Natur- und Landschaftselementen oder Wal-
dern befindet sich in weiter entfernten Bereichen, wie beispielsweise dem Landschaftsschutzgebiet , Au-
enverbund Lahn-Dill* in rd. 195 bis 300 m westlicher und sudéstlicher Entfernung.

Eingriffsbewertung

Es ist davon auszugehen, dass sich das geplante Vorhaben in die Umgebung einfiigt. Durch die Um-
setzung der Planung wird das bereits gewerblich genutzte Plangebiet teilweise erhalten (z. B. die unter
Denkmalschutz stehenden Gebdude) und teilweise durch Wohnbebauung erweitert. Aufgelockert wird
das anthropogen tberpréagte Plangebiet durch die in den textlichen Festsetzungen genannten Anpflan-
zungen von Laubbdumen und die dauerhafte Begrinung der Grundstiicksfreiflachen, wovon mindes-
tens 30 % mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen
sind. Das Landschaftsschutzgebiet befindet sich in ausreichender Entfernung. Es wird zudem auf Kapi-
tel 2.11 hingewiesen.

Insgesamt ist erscheint die Konfliktsituation hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbilds sehr gering.

2.10 Mensch, Wohn-und Erholungsqualitét

Das Plangebiet selbst weist aufgrund der Bebauung und Nutzung keine wesentlichen Erholungs- und
Freizeitfunktionen fir die Allgemeinheit auf. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbe-
reichs von Heuchelheim an der Lahn. Es grenzt an Wohnbebauung mit Hausgéarten und Verkehrsfla-
chen an, sodass auch direkt angrenzend keine Erholungsbereiche aufzufinden sind.

Die schalltechnischen Untersuchungen zum Bebauungsplan haben jedoch einen Regelungsbedarf ins-
besondere fur die zentrale Zufahrt zur Tiefgarage bzw. zum Parkhaus aufgezeigt. Da bestimmte tech-
nische Mallnahmen (z. B. Einhausung der Zufahrt, Fassadenverkleidung) rechtlich nicht festsetzbar
sind, wird stattdessen geregelt, dass in ausgewiesenen Bereichen keine zu 6ffnenden Fenster schutz-
bedtrftiger Aufenthaltsrdume zuldssig sind. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn im Geneh-
migungsverfahren geringere Larmpegel nachgewiesen werden, ggf. unter Einsatz zusatzlicher baulicher
Schallschutzmaf3nahmen.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurden zwei ErschlieRungsvarianten betrachtet. Gutachterlich
wird die Variante ohne sudliche Ausfahrt (Planfall 1) empfohlen, da eine zuséatzliche Anbindung an die
Goethestralie nachts zu einer Verkehrslarmzunahme von tber 2 dB fiihren wiirde. Zwar ist die stdliche
ErschlieRung schalltechnisch nicht ausgeschlossen, sie ist jedoch in der Abwagung zu berticksichtigen.
Aufgrund geringer Verkehrsmengen, der bestehenden StralRenwidmung und der begrenzten Leistungs-
fahigkeit bleibt diese Anbindung im Bebauungsplan als untergeordnete Option (z. B. fur Millfahrzeuge)
erhalten; eine unzumutbare Larmbelastung ist nicht zu erwarten.

Entlang der meisten StraRen werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten, mit Aus-
nahme der Giel3ener StralRe. Moderate Verkehrszunahmen werden im Zuge der Weiterentwicklung des
bestehenden Siedlungsbereichs als hinnehmbar bewertet, erfordern jedoch insbesondere in wohnge-
pragten Stral3en eine einzelfallbezogene Abwagung. Fir einzelne StralRenabschnitte mit néchtlichen
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Larmzunahmen von etwa 3 dB und erstmaliger Uberschreitung der Grenzwerte werden Anspriiche auf
Schallschutzmaflinahmen festgelegt.

Zur Konfliktbewaltigung kommen vor allem gebaudebezogene Malinahmen in Betracht (z. B. Schall-
schutzfenster, Lifter), da straenbezogene Maflinahmen wie Temporeduzierungen nicht mdglich sind.
Der Anspruch besteht ausschlie3lich fir den Nachtzeitraum und betrifft nur zum Schlafen genutzte
R&aume. Die Umsetzung richtet sich nach der 24. BImSchV und DIN 4109 und wird Uber einen stadte-
baulichen Vertrag abgesichert.

Angesichts insgesamt geringer Geréauscheinwirkungen wurde auf verbindliche Festsetzungen zum pas-
siven Schallschutz im Bebauungsplan verzichtet; die Einhaltung der DIN 4109 gilt unabhangig davon.
Bei nachtlichen Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) werden schallddmmende Lifter empfohlen, sofern
keine ausreichend ruhige Fassadenseite vorhanden ist. Da im Planungsfall keine héheren Nachtpegel
zu erwarten sind und die konkrete Bebauung noch nicht feststeht, werden detaillierte Mal3hahmen dem
Baugenehmigungsverfahren tberlassen.

Eingriffsbewertung

Fur das Plangebiet besteht die stadtebauliche Zielvorstellung ein belebtes autoarmes Quartier mit einer
Vielfalt an Nutzungen zu schaffen. Ferner soll eine hohe Wohnqualitat fir ein stadtisches Leben ge-
schaffen werden. Im Zentrum steht ein 6ffentlicher Raum, der durch seine marktplatzéhnliche Funktion
als Aufenthaltsbereich und sozialer Treffpunkt fur die Einwohner des Quartiers, aber auch fiir die Be-
volkerung fungieren und die soziale Interaktion, Integration und ein gemeinschaftliches Miteinander for-
dern soll. Demnach wird sich die Wohn- und Erholungsqualitéat innerhalb des Geltungsbereiches nach
Umsetzung der Planung sowohl innerhalb als auch im Umfeld dessen erhéhen. Es ist davon auszuge-
hen, dass sich die Verkehrsemissionen durch die Umstrukturierung geringfiigig erhéhen werden. Bau-
larm und Stérungen treten zudem temporar wahrend der Bauphase auf.

Zu bericksichtigen ist zudem, dass bei sensiblen Nachnutzungen wie Wohnbebauung, Nutzgarten und
Kinderspielflachen eine erneute Beurteilung der Schadstoffsituation hinsichtlich der Bodenbelastung er-
forderlich ist. Belastetes Bodenmaterial ist abfallrechtlich zu verwerten/entsorgen bzw. sind die entsie-
gelten Bereiche auf den Wirkungspfad Boden-Mensch (ggf. auch Boden-Nutzpflanze) nachzuuntersu-
chen, um eine mdgliche Nutzungsgefahrdung zu verifizieren.

In der Gesamtbetrachtung tiberwiegen die stadtebaulichen Ziele der Neuordnung des ehemaligen Fab-
rikgelandes, insbesondere die Starkung des Ortskerns und die Entwicklung eines urbanen Gebiets.
Larmschutzbelange werden durch die vorgesehenen planerischen Festsetzungen, baulichen Vorkeh-
rungen und erganzende MalRnahmen angemessen beriicksichtigt.

2.11 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Das Plangebiet umfasst das Firmengeléande der ehem. Zigarrenfabrik Rinn & Cloos. Der Komplex be-
steht aus Verwaltungs- und Fabrikgebauden, die zwischen 1898 und 1983 erbaut wurden und in Teilen
aus geschichtlichen, stadtebaulichen und kinstlerischen Griinden in das Denkmalverzeichnis aufge-
nommen sind. Es handelt sich hierbei um Kulturdenkméaler nach § 2 Abs. 1 HDSchG. Diese sind nach-
richtlich in der Plankarte dargestellt. Auf die sich aus diesen Rahmenbedingungen ergebende Notwen-
digkeit einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung von Bauvorhaben wird hingewiesen. Instandset-
zungen oder Umgestaltungen von Kulturdenkmélern sowie Verénderungen in deren Umgebung sind
nach § 18 HDSchG durch die Untere Denkmalschutzbehérde genehmigungspflichtig. Dies gilt auch bei
genehmigungsfreigestellten Vorhaben nach § 64 Hessischer Bauordnung (HBO).

In Bezug auf Bodendenkmaler gilt im Ubrigen: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden,
so ist dies gemal § 21 HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denk-
malpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehtrde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die
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Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveran-
derten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen.

2.12 Bestehende und resultierende Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fur planungsrelevante Schutzgiter durch Unfélle und Katastrophen

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastro-
phen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura 2000-Ge-
biete, Mensch, Gesundheit, Bevilkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch schwere Unfalle
oder Katastrophen sind voraussichtlich unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungen nicht zu
erwarten.

2.13 Wechselwirkungen

Die in der Bauleitplanung zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen
Wirkungszusammenhangen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem Male. Diese
Wechselwirkungen bestehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer belebten und unbeleb-
ten Umwelt und deren Wirkung. Nach 81 Abs. 6 Nr. 7 Satz i des BauGB sind diese Wechselwirkungen
bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigen.

Die Einwirkung der Planung auf die betrachteten Schutzgiter wurden in den Kapiteln 2.1 bis 2.12, in
dem fir einen Umweltbericht moglichen Rahmen, abgeschéatzt. Besondere strukturelle oder funktionale
Beziehungen bzw. Wechselwirkungen, die bei Umsetzung der Planung in wesentlichem Malie beein-
trachtigt werden, wurden nicht ersichtlich. Daher kann man zum derzeitigen Kenntnisstand tendenziell
die Annahme treffen, dass sich die Wechselbeziehungen zwar verandern, aber keine erhebliche Kon-
fliktsituation hinsichtlich der Wechselbeziehungen bei Umsetzung der Planung entsteht.

3. Eingriffs- und Ausgleichsplanung

GemalR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRhahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zul&ssig waren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
stadtebauliche Neuordnung einer bereits weitgehend versiegelten und anthropogen tiberpragten Indust-
riebrache geschaffen. Der bestehende rechtskraftige Bebauungsplan ermdglicht bereits eine intensive
bauliche Nutzung der Flachen.

Im Zuge der Planung kommt es zu keiner zusétzlichen Inanspruchnahme bislang unversiegelter Fl&-
chen von Bedeutung. Im sidlichen Teil des Plangebietes ist vielmehr eine Reduzierung des Versiege-
lungsgrades gegentiber dem bisherigen Planungsrecht zu erwarten. Ergénzend tragen eingriffsminimie-
rende Festsetzungen, insbesondere zur Dachbegriinung, zur Begrinung der Grundstiicksfreiflachen
sowie zur Begriinung nicht tberbauter Tiefgaragenbereiche, zur Verbesserung der 6kologischen Funk-
tionen bei.
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Vor diesem Hintergrund liegt kein erheblicher zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des
§ la Abs. 3 BauGB vor. Ein Ausgleich oder Ersatz von Eingriffen ist daher nicht erforderlich. Die Belange
von Natur und Landschaft werden im Rahmen der Planung insgesamt angemessen berticksichtigt und
in der bauleitplanerischen Abwéagung sachgerecht gewdirdigt.

Besonders geschiitzte Arten

Im Untersuchungsraum wurde auf3erhalb des Plangebietes der Teichfrosch (Pelophylax kl. esculentus)
nachgewiesen. Dieser ist nach BArtSchV besonders geschitzt und eine FFH Anhang V Art. Da nach §
44 Abs. 5 BNatSchG nur Arten besonders zu prifen sind, die unter gemeinschaftlichem Schutz stehen
(EU-VSRL, Anhang IV FFH-Richtlinie, streng geschiitzte Arten) ist der Teichfrosch im Rahmen der Ar-
tenschutzprifung nicht weiter zu beriicksichtigen. Zudem befindet sich der Nachweisbereich deutlich
aul3erhalb des anzunehmenden Wirkraums. MalRnahmen sind daher nach gutachterlicher Einschatzung
nicht notwendig.

Als weiterer Zufallsfund wurde innerhalb des Plangebietes die Blaufliigelige Odlandschrecke festge-
stellt. Die Blaufluigelige Odlandschrecke ist in Deutschland besonders geschiitzt und auf der Roten Liste
fur Hessen als gefahrdet eingestuft. Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG nur Arten besonders zu prifen
sind, die unter gemeinschaftlichem Schutz stehen (EU-VSRL, Anhang IV FFH-Richtlinie, streng ge-
schiitzte Arten) ist die Odlandschrecke im Rahmen der Artenschutzpriifung zwar nicht weiter zu beriick-
sichtigen; ihre Belange sind jedoch im Rahmen der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (88 14 ff.
BNatSchG) zu bertcksichtigen. Daher wurde die Festsetzung zur Dachbegrinung zum Entwurf der
vorliegenden Planung um geeignete Lebensraumstrukturen (hier: Kies- bzw. Sandflachen und Totholz-
Elemente) erganzt.

Fur das Urbane Gebiet Nr. 1 bis 3 gilt: Dacher mit einer Dachneigung von < 10° sind vollflachig in
extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Die Vegetation ist durch Ansaat von
hierflir geeigneten Dachsaatmischungen aus Kréutern und Grasern und/oder durch Ausstreuen von
Sedum-Sprossen-Bundmischungen einzubringen. Die Stérke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm,
die Gesamtstarke des Begriinungsaufbaus bei Verwendung einer DrAnmatte mind. 10 cm, bei Verwen-
dung eines Schiuttstoffgemisches mind. 12 cm betragen. Zudem sind auf jeweils 35 % der realisierten
begrinten Dachflachen unbepflanzte Kies- oder Sandflachen mit einzelnen Totholz-Elementen als Le-
bensraumstrukturen fiir geschitzte Insektenarten einzustreuen. Von einer Begriinung ausgenommen
sind Lichtkuppeln, Dachaufgange, notwendige technische Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutz-
streifen. Ausgenommen von der Dachbegriinung sind tiber-dachte Stellplatze (Carports) und Nebenan-
lagen.

Fazit

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird kein erheblicher zuséatzlicher Eingriff in Natur und
Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB begriindet, da das Plangebiet bereits weitgehend versiegelt
und anthropogen uberpréagt ist und im sudlichen Bereich eine Reduzierung des zulassigen Versiege-
lungsgrades erfolgt. Eine mogliche Betroffenheit der Blaufliigligen Odlandschrecke kann innerhalb des
Plangebiets kompensiert werden.
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4. Prognose uUber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung der Planung

Unter Bertcksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes ist bei Nichtdurchfihrung der
Planung davon auszugehen, dass die hier bereits rechtskraftig ausgewiesene und gré3tenteils umge-
setzte Nutzung weiter bestehen wird, wodurch sich vergleichbare Auswirkungen auf Boden, Natur und
Landschaft ergeben wiirden. Eine deutliche Verbesserung oder Verschlechterung des derzeitigen Um-
weltzustands ist daher auch ohne die vorliegende Planung nicht absehbar.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem
Wissenstand nicht bekannt.

6. Alternative Planungsmadglichkeiten und wesentliche Grinde fur die Standortwahl

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu stérken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Er-
mittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmadglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet dies, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdopfen.

Planziel des Bebauungsplanes ist eine stadtebauliche Neuordnung im Bereich des Gewerbeparks Rinn
& Cloos, um somit einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung und Nachverdichtung sowie zur Schaf-
fung eines attraktiven Stadtraums mit hoher Qualitat und Funktionalitat zu leisten. Zur Ausweisung ge-
langt hierzu im Wesentlichen ein Urbanes Gebiet im Sinne § 6a BauNVO. Der Bebauungsplan entspricht
insofern der Intention einer Innenentwicklung. Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruch-
nahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen im Auf3enbereich bauplanungsrechtlich
vorbereitet wird und der Bebauungsplan der stadtebaulichen Nachverdichtung in einem baulich und
verkehrlich bereits erschlossenen Bereich dient, kann von einer weitergehenden Begriindung abgese-
hen werden. Unter Hinweis auf das mit der Bauleitplanung verfolgte stadtebauliche Ziel sind adaquate
Standortalternativen zudem nicht gegeben.

In der Zusammenfassung handelt es sich um eine standortbezogene Planung im Sinne des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, sodass Alternativen nicht gegeben sind.
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7. Kontrolle der Durchfihrung von Festsetzungen und MafRnahmen der Planung sowie
Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage 1 zum BauGB angegebenen UberwachungsmaRnahmen sowie die Informationen der Be-
hoérden nach § 4 Abs. 3 BauGB nutzen.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren
Stadte und Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der
Fachbehorden auf Ebene der Kreisverwaltungen angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist inso-
weit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behdrden.

Die Gemeinde Heuchelheim ist dazu verpflichtet, die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten
und die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans zu priifen. Ein Ansatzpunkt kann die Uber-
prufung der MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Eingriffswirkung sein. Beispielsweise
sind hier zu nennen:

e die Anpflanzung standortgerechter Laubb&ume,
e die Begriinung und Bepflanzung der Grundstticksfreiflachen,

e die Umsetzung der vorgesehenen VermeidungsmafRnahmen (Bauzeitenregelung, Gebéude-
kontrollen, ggfs. erforderliche Ersatznistkasten, Empfehlungen zur Beleuchtung und zur Ver-
meidung von Vogelschlag) sowie vorgezogenen AusgleichsmafRnahmen (Nistk&sten fiur Mau-
ersegler als CEF-MalRnahme),

o die Herstellung und dauerhafte Unterhaltung der festgesetzten extensiven Dachbegriinungen
mit Schaffung geeigneter Lebensraumstrukturen (Kies-/Sandflachen, Totholzelemente) fur die
Blaufluglige Odlandschrecke.

Ein dariiberhinausgehendes dauerhaftes Monitoring ist aufgrund der Lage des Plangebietes im Innen-
bereich und der insgesamt geringen Umweltauswirkungen nicht erforderlich. Eine 6kologische Baube-
gleitung wird empfohlen.

Dariiber hinaus erfolgt der Umgang mit schadstoffbelasteten Béden und Bauabféllen im Rahmen der
einschlagigen bodenschutz- und abfallrechtlichen Regelungen sowie auf Grundlage fachgutachterlicher
Begleitung der Rickbau- und Erdarbeiten.

Sofern im Rahmen der Umsetzung oder Nutzung des Bebauungsplanes Hinweise auf bislang nicht er-
wartete erhebliche Umweltauswirkungen auftreten, pruft die Gemeinde im Zusammenwirken mit den
zustandigen Fachbehorden das Erfordernis geeigneter weitergehender Maf3nahmen.

8. Zusammenfassung

Kurzbeschreibung der Planung: Die Gemeinde Heuchelheim (an der Lahn) plant mit der 6. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Heuchelheim Ost" die stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen Ge-
werbe- und Industriestandortes ,Gewerbepark Rinn & Cloos"”. Ziel ist die Entwicklung eines gemischt
genutzten Quartiers mit Wohn-, Gewerbe-, Dienstleistungs- sowie sozialen und kulturellen Nutzungen.
Das rd. 3,28 ha groRe Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der bebauten Ortslage von Heuchelheim
und ist durch die friihere industrielle Nutzung stark baulich vorgepragt sowie in weiten Teilen versiegelt.
Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar. Zur Ausweisung
gelangt im Wesentlichen ein Urbanes Gebiet im Sinne 8§ 6a BauNVO und die fir die ErschlieRung
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erforderlichen Flachen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den tUberbaubaren Grundstticksflachen getroffen sowie griin-
ordnerische Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.

Boden: Die Bdden im Plangebiet sind aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung stark
anthropogen Uberpragt. Urspringliche Bodenfunktionen sind weitgehend eingeschrankt. Lediglich in
den Randbereichen kann in Bereichen bestehender Vegetation von einer geringeren Vorbelastung des
Boden- und Wasserhaushalts auszugehen. Potenziell natirliche Bodentypen im Plangebiet stellen Kol-
luvisole, Braunerden und Vega dar. Zur Bodenart, der Bodenfunktionsbewertung sowie der Acker- und
Grunlandzahl liegen keine Daten vor. Gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan kommt es durch
die Planung zu keiner zuséatzlichen Inanspruchnahme bislang unversiegelter Flachen von Bedeutung;
im sudlichen Plangebiet ist vielmehr eine Reduzierung des Versiegelungsgrades vorgesehen. Altlasten-
bedingte Vorbelastungen sind bekannt, stehen der geplanten Nutzung jedoch bei sachgerechter Sanie-
rung und Entsorgung nicht entgegen. Insgesamt ergibt sich eine geringe bis mittlere Konfliktsituation
hinsichtlich des Schutzgutes Boden.

Wasser: Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewdasser oder Wasserschutzgebiete. Auf-
grund des hohen bestehenden Versiegelungsgrades ist der Wasserhaushalt bereits stark einge-
schrénkt. Neue erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Eingriffsminimierend wirken ins-
besondere die Dachbegrinungen, die Begrinung der Grundsticksfreiflachen sowie die Reduzierung
der Versiegelung im sudlichen Plangebiet. Insgesamt ergibt sich eine geringe Konfliktsituation fiir das
Schutzgut Wasser.

Klima und Luft: Das Plangebiet stellt aufgrund der dichten Bebauung einen klimatischen Belastungs-
raum dar. Durch die geplante stadtebauliche Neuordnung, die Reduzierung des Versiegelungsgrades
im Suden, die extensive Dachbegrinung sowie die Pflanzung standortgerechter Laubbaume werden
kleinklimatische Verbesserungen erzielt. Eine Verscharfung klimatischer Belastungen oder der Starkre-
gensituation ist nicht zu erwarten. Insgesamt ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der
Schutzguter Luft und Klima.

Biotop- und Nutzungstypen: Die im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen sind tberwie-
gend geringwertig und stark anthropogen gepragt. Naturschutzfachlich wertvollere Strukturen beschrén-
ken sich auf randliche Geholze, Extensivrasenflachen und kleinere Ruderalbereiche. Als naturschutz-
fachlich relevante Pflanzenart wurde das Acker-Filzkraut (Filago arvensis), eine Art der Vorwarnliste der
Roten Liste Hessens, nachgewiesen. Insgesamt ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich
der Biotop- und Nutzungstypen.

Artenschutzrecht: Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurden verschiedene Vo-
gel- und Fledermausarten festgestellt. Unter Berticksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und
vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen (CEF-MalRnahmen) kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande gemald 8§44 BNatSchG ausgeschlossen werden. Besonders geschiitzte, jedoch nicht arten-
schutzrechtlich streng zu priifende Arten wie die Blaufliigelige Odlandschrecke werden im Rahmen der
Eingriffsregelung durch geeignete Mal3nahmen bericksichtigt. Insgesamt stehen der Planung keine ar-
tenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.

Schutzgebiete: Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Natura-2000-Gebieten, Naturschutz-, Landschafts-
schutz- oder sonstigen Schutzgebieten. Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich in ausrei-
chender Entfernung, sodass keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Landschaft: Das Plangebiet ist vollstandig in bestehende Siedlungsstrukturen eingebunden und besitzt
aufgrund der friheren industriellen Nutzung nur eine untergeordnete Bedeutung fur das Landschaftsbild
und die Erholungsnutzung. Durch die stadtebauliche Neuordnung und die vorgesehenen Begriinungs-
mafinahmen ist von einer Aufwertung des Ortsbildes auszugehen. Beeintrachtigungen der Wohn- und
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Erholungsqualitat sind insgesamt sehr gering und beschrénken sich auf temporare bauzeitliche Wirkun-
gen.

Mensch, Wohn- und Erholungsqualitt: Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Heu-
chelheim und ist aufgrund der friheren industriellen Nutzung nur von untergeordneter Bedeutung fur
die Erholungsnutzung. Durch die geplante stadtebauliche Neuordnung sind geringfligige nutzungsbe-
dingte Verédnderungen, insbesondere ein moderat erhdhtes Verkehrsaufkommen sowie temporére bau-
zeitliche Beeintrachtigungen durch Larm und Stérungen, zu erwarten. Erhebliche nachteilige Auswir-
kungen auf die Wohn- und Erholungsqualitét ergeben sich hieraus jedoch nicht; insgesamt ist von einer
geringen Konfliktsituation auszugehen.

Kulturelles Erbe und Denkmalschutz: Kulturdenkmaler oder sonstige schutzwirdige Sachguter sind im
Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt. Sollten im Zuge von Erdarbeiten Bodendenk-
maler angetroffen werden, sind diese gemal3 den Vorgaben des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
unverziglich der zustandigen Denkmalbehtrde anzuzeigen und bis zur Kl&rung in unverandertem Zu-
stand zu erhalten. Insgesamt ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich des Schutzgutes kul-
turelles Erbe und Denkmalschutz.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung: Durch die vorliegende Planung wird kein erheblicher zusétzlicher
Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 BauGB begriindet, da das Plangebiet bereits
weitgehend versiegelt und anthropogen Uberpragt ist und im sidlichen Bereich eine Reduzierung des
zulassigen Versiegelungsgrades erfolgt. Eine mogliche Betroffenheit der Blaufliigligen Odlandschrecke
kann innerhalb des Plangebiets kompensiert werden.

Monitoring: Die Gemeinde Heuchelheim ist dazu verpflichtet, die Umsetzung des Bebauungsplans zu
beobachten und die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans zu prifen. Zu nennen sind hier
die Anpflanzung standortgerechter Laubbdume, die Begriinung und Bepflanzung der Grundstiicksfrei-
flachen, die Herstellung und dauerhafte Unterhaltung der festgesetzten extensiven Dachbegriinungen
sowie die Umsetzung der vorgesehenen Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen
(CEF-MalRnahmen). Eine tkologische Baubegleitung wird empfohlen. Der Umgang mit belasteten B6-
den und Bauabféllen erfolgt auf Grundlage der vorliegenden fachgutachterlichen Untersuchungen im
Rahmen der einschléagigen bodenschutz- und abfallrechtlichen Vorgaben.
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