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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Fir die Fragestellungen der kiinftigen Siedlungsentwicklung in der Gemeinde Heuchelheim wurde der
Masterplan Heuchelheim 2040 aufgestellt. In diesem wird mit Hilfe einer umfassenden Planung die Ent-
wicklung von Wohn- und Arbeitsraum in einem (bergeordneten Kontext betrachtet, zu dem neben opti-
maler Flachennutzung auch Infrastruktur, verkehrliche ErschlieBung und OPNV zahlen. Ferner dienen
die sich hieraus ergebenden stadtebaulichen Ansétze und Entwicklungsideen als Entscheidungsgrund-
lage fur die Gemeindevertretung. Ein wesentliches Ziel stellt hierbei u.a. die Starkung der Innenentwick-
lung der Ortskerne und Aktivierung bestehender Flachenpotentiale (Leerstéande, Baullicken, geringfligig
bebaute Grundstiicke) dar. Die Aktivierung von Flachenpotentialen leistet einen aktiven Beitrag zur
nachhaltigen Siedlungsentwicklung. So kann bei einem geringen Angebot und Reduzierung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen bei gleichzeitig hoher Nachfrage vor allem neuer Wohnraum geschaffen
werden. Ein wichtiger Baustein fir die Innenentwicklung stellt das Areal der ehemaligen Zigarrenfabrik
Rinn & Cloos dar, welche sich im sliddstlichen Bereich der bebauten Ortslage von Heuchelheim befin-
det.
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 11/2024), bearbeitet

Im Masterplan Heuchelheim 2040 wird dem Gewerbepark Rinn & Cloos eine wichtige Bedeutung zuge-
sprochen. Hierbei handelt es sich um ein ehemaliges Industriegelande inmitten von angrenzender
Wohnbebauung. Auch heute noch befinden sich mehrere, aus unterschiedlichen Bauzeiten stammende
Biro-, Fabrikations- und Lagergebdude auf dem Firmengelénde, die die Bedeutung der Firma fir den
Ort widerspiegeln. Mit Grindung der Firma begann dariber hinaus die schnelle Entwicklung
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Heuchelheims zu einem der zur damaligen Zeit bedeutendsten Industriestandorte Mittelhessens. Nach
der Uberwiegenden Zerstdrung der Betriebsgebaude im zweiten Weltkrieg begann der Wiederaufbau
unter anderem mit dem Erwerb des Minox-Werkes, das ebenfalls an diesen Standort geholt wurde. In
den 1980er Jahren haben die wirtschaftlichen Strukturverédnderungen erneut zu einer Umstrukturierung
auf dem Firmengelédnde von Rinn & Cloos und Minox gefiihrt. Lediglich in einer Halle werden noch
Zigarren produziert. In den Ubrigen Betriebsgebauden haben eine Vielzahl unterschiedlicher Unterneh-
men (Geschéfts- und Blronutzungen sowie unterschiedliche Gewerbebetriebe) Raum gefunden, die
zum Teil bereits seit vielen Jahren an diesem Standort etabliert sind. So befinden sich gegenwaértig etwa
80 gewerbliche Mieter innerhalb des Gewerbeparks.

Fir das Areal wird eine stadtebauliche Neuordnung angestrebt. Flr das etwa 3,2 ha groBe Gewerbe-
areal der ehemaligen Zigarrenfabrik besteht die st&dtebauliche Zielvorstellung ein belebtes autoarmes
Quartier mit einer Vielfalt an Nutzungen, bestehend aus Gastronomie, Dienstleistungen, Handel, Nah-
versorgung, kulturellen und sozialen Einrichtungen (u.a. Kindertagesstéatte, Azubi-Campus) sowie Ge-
werbeeinheiten zu schaffen. Ferner soll neuer Wohnraum fir unterschiedliche Alters- und Einkommens-
klassen mit einer hohen Wohnqualitét fir ein stadtisches Leben geschaffen werden. Hierzu sind neben
Geschosswohnungsbau auch die Entwicklung einer Reihen- und Doppelhausbebauung vorgesehen. Im
Zentrum steht ein 6ffentlicher Raum, der durch seine marktplatzahnliche Funktion als Aufenthaltsbe-
reich und sozialer Treffpunkt fir die Einwohner des Quartiers, aber auch fir die Bevdlkerung fungieren
und die soziale Interaktion, Integration und ein gemeinschaftliches Miteinander férdern soll. Mit der ge-
planten Quartiersentwicklung kann zudem die Nutzung des ehemaligen Industriestandortes mit dem
durch eine Wohnbebauung gepragten Umfeld in Einklang gebracht werden.

Fir das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 7 ,Heuchelheim Ost“ aus dem Jahr
1971 vor, der hier ein Industriegebiet ausweist. Zur Umsetzung des Planvorhabens bedarf es der An-
derung des Ursprungsbebauungsplanes. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Heuchelheim hat da-
her in ihrer Sitzung am 07.05.2019 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 7 ,Heuchelheim
Ost* — 6. Anderung im Bereich ,Gewerbepark Rinn & Cloos* gefasst. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes kann ein Beitrag zur Starkung des Ortskerns, zur Erhaltung von Ortsteilen mit historischer
Bedeutung und zur Entwicklung und Sicherung der fiir das Gemeindeleben notwendigen Einrichtungen
mit einem attraktiven und vielfaltigen Nutzungsangebot, geleistet werden. Zur Ausweisung gelangt im
Wesentlichen ein Urbanes Gebiet im Sinne § 6a BauNVO und die fiir die ErschlieBung erforderlichen
Flachen. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden dartber hinaus Festset-
zungen zum Maf der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Gberbaubaren Grundstiicksflachen
getroffen sowie grinordnerische Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
formuliert.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im sliddstlichen Bereich der bebauten Ortslage von Heuchelheim und umfasst in
der Flur 21 die Flurstiicke 145/4, 113/2, 83/4, 84/2, 128/1, 337/2, 7/2 und 113/3. Das Plangebiet ist
durch die ehemalige Nutzung als Zigarrenfabrik stark baulich vorgepragt und weist einen hohen Grad
an Versiegelung sowie anderweitige Flachenbefestigungen (Schotter, etc.) auf. Innerhalb des Plange-
bietes befindet sich der Gebaudebestand, bestehend aus dem Griindungsbau, dem Verwaltungsge-
baude, Produktions- und Lagerhallen, Garagen, Werkstatten sowie erganzende Nebenanlagen. Im
ndrdlichen Bereich befindet sich eine geschotterte Stellplatzanlage. Lediglich im Stden befinden sich
Wiesenflachen mit teilweise geschlossenen Gehdlzstrukturen sowie einzelne Laub- und Nadelbdume.
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Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: gemischte Bebauung

Osten: Wohnbebauung

Saden: Hausgérten und Wohnbebauung
Westen: Wohnbebauung

Bereich des Plangebietes

(Quelle: Eigene Aufnahmen 06/2024)
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Das Plangebiet besitzt eine GréB3e 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
Grinflachen rd. 0,01 ha entfallen.

1.3 Regionalplanung

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

Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010
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genordet, ohne MaBstab

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 fiir 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 Grofteil versiegelt. Im nérdlichen Teil des Plangebietes erfolgt
im Wesentlichen die Neustrukturierung der Art der baulichen Nutzung im vorhandenen Geb&dudebe-
stand, der teilweise unter Denkmalschutz steht. Ferner erfolgt eine bauliche Nachverdichtung auf den
Flachen, die bereits heute mit einer Flachenbefestigung einhergehen. Im Siiden werden die bestehen-
den Hallengeb&ude abgerissen und die Bebauung neustrukturiert. Hierbei wird es gegentber dem Be-
stand zu einer geringeren Flachenversiegelung kommen. Ferner tragen auch die im Bebauungsplan
enthaltenen eingriffsminimierenden Festsetzungen (Dachbegriinung, Vorgaben zur Grundstiicksfreifla-
chengestaltung, etc.), dem Aspekt des Vorbehaltsgebietes fiir besondere Klimafunktionen Rechnung.
Negative Auswirkungen auf das Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen sind daher im Zuge
der vorliegenden Bauleitplanung nicht zu erwarten.
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Heuchelheim aus dem Jahr 2007 stellt das Plan-
gebiet als gemischte Bauflache und untergeordnet als Wohnbauflache dar. Mit der Ausweisung eines
Urbanen Gebietes bleibt das Entwicklungsgebot gemafi § 8 Abs. 2 BauGB, trotz geringfligiger Abwei-
chung in der Flachendarstellung, gewahrt.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Heuchelheim

genordet, ohne MaB3stab

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Far das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 7 ,Heuchelheim Ost* aus dem Jahr
1971 vor, der hier ein Industriegebiet ausweist. Das Maf3 der baulichen Nutzung ist zweckentsprechend
mit einer GRZ = 0,8 und einer BMZ = 9,0 festgelegt. Im Westen ist untergeordnet ein Allgemeines
Wohngebiet und im Norden ein Mischgebiet von der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes be-
troffen. Die zum Planareal angrenzenden Bereiche wurden teilweise als Mischgebiet und teilweise als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In der Zwischenzeit wurde der rechtsverbindliche Bebauungsplan
mehrfach geéndert, was allerdings nicht den vorliegenden rdumlichen Geltungsbereich betrifft.
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Bebauungsplan Nr. 7 ,,Heuchelheim Ost” (Jahr 1971)

genordet, ohne MaBstab

1. Anderung (Jahr 1987)

o T T )

genordet, ohne MaBstab
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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" flir die im raumlichen Geltungsbereich gelegenen Flachen vollstédndig ersetzt.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutzklausel

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Geb&udeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.
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Fir die Bauleitplanung bedeutet dies, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Planziel des Bebauungsplanes ist eine stéddtebauliche 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 Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen im AuBenbereich bauplanungs-
rechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan der stadtebaulichen Nachverdichtung in einem baulich
und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich dient, kann von einer weitergehenden Begriindung ab-
gesehen werden. Unter Hinweis auf das mit der Bauleitplanung verfolgte stadtebauliche Ziel sind ada-
quate Standortalternativen zudem nicht gegeben.

Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltprifung und der Er-
stellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertcksich-
tigt und in die Abwéagung der Belange eingestellt. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen. Das
Plangebiet unterliegt einer stark anthropogenen Vorpragung und weist nur noch untergeordnet natirli-
che Bodenprofile auf. Unter Hinweis auf die mit der Planung einhergehenden Umwidmung eines Indust-
riegebietes in ein Urbanes Gebiet ist insgesamt mit geringeren Auswirkungen auf die Umweltbelange,
einschlieBlich dem Schutzgut Boden zu rechnen. Ferner trégt das mit der Bauleitplanung verfolgte Ziel
der Optimierung der baulichen Ausnutzbarkeit bestehender Baugrundstiicke im Sinne einer Nachver-
dichtung im bereits bebauten Bereich des Siedlungsgefliges dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden Rechnung.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
priafung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 07.05.2019
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: _ .

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: __.
Trager offentlicher Belange gemaf Frist .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman o -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: _ .
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: __.
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Vorentwurf — Planstand: 10.12.2024 9
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Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Gemeindenachrichten Heuchelheim/Kinzenbach.

Ein wichtiger Grund im Sinne des § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB, den Entwurf des Bauleitplans fiir die Dauer
einer angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen, lag nicht vor.

2. Stadtebauliches Konzept

Wie vorangehend dargelegt, soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes eine stadtebauliche Neu-
ordnung im Bereich des Gewerbeparks Rinn & Cloos erfolgen. Ziel ist die Schaffung eines attraktiven
Stadtraums mit hoher Qualitdt und Funktionalitdt. Die historische Bedeutung des Areals soll hierbei
fortgefihrt und die Aspekte Wohnen und Arbeiten in Einklang gebracht werden. Fir das etwa 3,2 ha
groBe Gewerbeareal der ehemaligen Zigarrenfabrik besteht die stéddtebauliche Zielvorstellung ein be-
lebtes autoarmes Quartier mit einer Vielfalt an Nutzungen, bestehend aus Gastronomie, Dienstleistun-
gen, Versorgung, kulturellen und sozialen Einrichtungen (u.a. Kindertagesstatte) sowie Gewerbeeinhei-
ten zu schaffen. Ferner soll eine hohe Wohnqualitét fir ein stadtisches Leben geschaffen werden.

Im Zentrum steht ein 6ffentlicher Raum, der durch seine marktplatzéhnliche Funktion als Aufenthalts-
bereich und sozialer Treffpunkt flr die Einwohner des Quartiers, aber auch fiir die Bevélkerung fungie-
ren und die soziale Interaktion, Integration und ein gemeinschaftliches Miteinander férdern soll. Ferner
bietet der ,Marktplatz“ Raum fir 6ffentliche Veranstaltungen (u.a. Weihnachtsmarkt, Weinfest). Im Voll-
zug des Bebauungsplanes sollen Naturelemente wie Grinrdume, pragende Bdume sowie eine natur-
nahe Gestaltung die Freirdume miteinander verbinden und einen Beitrag zur Aufenthalts- und Wohn-
qualitat leisten. Die vorhandene Bebauung mit unterschiedlichen Baustilen und somit der urspriingliche
Gebietscharakter soll erhalten bleiben und insbesondere im sudlichen Bereich durch vielfaltige Bebau-
ungsformen und Raumbeziehungen ergénzt werden.

Auf Basis der dargelegten Leitidee wurde im Jahr 2022 ein stadtebaulicher ldeenwettbewerb durchge-
fihrt und die eingereichten Entwiirfe anhand von Kriterien wie z.B. die stadtebauliche Qualitat, das Ver-
kehrs- und Mobilitdtskonzept, die Erfullung der funktionalen Anforderungen und die Umsetzbarkeit be-
wertet. Im Ergebnis des Preisgerichts wurden die Entwirfe des Biiros Schaller Architekten, Stuttgart
und des Biros artec architekten, Marburg zum Sieger erklart. Die Entwirfe Gberzeugten durch ein klares
Konzept mit Marktplatz, ,griinen” Freiflachen und der damit verbunden hohen Aufenthaltsqualitét in den
AuBenbereichen sowie Wiirdigung und Fortentwicklung der Identitat des Ortes. Ferner wurde eine viel-
faltige Nutzungsmischung berucksichtigt, die zur Entstehung eines belebten Stadtquartiers beitragt. In
Bezug auf das Verkehrs- und Mobilitdtskonzept wurde im Entwurf des Biiros Schaller die Vorsehung
einer Tiefgarage fur den sudlichen Teil des Plangebietes sowie eines Parkhauses im Norden vorge-
schlagen und nur wenige ebenerdige Stellplatze eingeplant. Ergdnzend sind Fahrradabstellanlagen so-
wie E-Ladeséaulen Bestandteil der Konzeptidee. Auch der Entwurf des Biiros artec architekten setzt auf
die Errichtung einer Tiefgarage.

Die jeweiligen Freiflachenpléne der Preissieger sind nachfolgend zur Ubersicht dargestellt.
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Stadtebaulicher Entwurf Rinn & Cloos-Gelande
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(Quelle: Stadtebaulicher Ideenwettbewerb — 1. Preis: Biro Schaller, Stuttgart)

Stadtebaulicher Entwurf Rinn & Cloos-Gelande
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 7 ,Heuchelheim Ost“ — 6. Anderung im Bereich ,Gewerbepark Rinn & Cloos®

Ein wichtiger Baustein fur die Verfolgung der stddtebaulichen Zielvorstellungen ist das Verkehrskonzept.
Geplant ist ein autoarmes Quartier zur Vermeidung von Verkehrslarm sowie einer Einschrankung der
Aufenthaltsqualitét der Freirdume des Quartiers. Eine visuelle Dominanz ebenerdig geparkter Kraftfahr-
zeuge gilt es zu verhindern. Die in den stadtebaulichen Entwirfen zu Grunde liegende Idee einer Tief-
garage wird aufgegriffen. Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs besteht die planerische Absicht
eine Quartiersgarage in Verbindung mit einer Tiefgarage zu errichten. Hierzu sollen die Gebaude J+K
umfunktioniert werden und kiinftig als Parkhaus/ Quartiersgarage fungieren. Die Zufahrt zur Quartiers-
garage soll hierbei unterirdisch Uber eine geplante Tiefgarage erfolgen, die unterhalb der geplanten
Bebauung im sidlichen Teil des Plangebietes angeordnet wird. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt tGber
Verlangerung der FriedrichstraBe (PlanstralBe A), die kiinftig einen verkehrlichen Anschluss an die Schil-
lerstraBe darstellen wird. Die Ausfahrt erfolgt Richtung GoethestraBe. Die Befahrbarkeit des Quartiers-
platzes soll eingeschrénkt werden und lediglich in den Randbereichen bspw. durch den Andienverkehr
der ansassigen Gewerbebetreibenden erfolgen. Die Zufahrtsméglichkeiten fir Rettungsdienste und
Feuerwehr sind jedoch sicherzustellen. Neben dem motorisierten Individualverkehr soll auch die Rad-
wegeinfrastruktur berlcksichtigt werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand bildet der Gewerbepark Rinn
& Cloos den Start-/Zielpunkt fiir die geplante Radwegeschnellverbindung zwischen der Gemeinde Heu-
chelheim und der Stadt Gie3en. Grundsatzlich sind Stellplatze flir Mobilitats-Sharing und Abstellanlagen
fir Fahrrader sowie Ladestationen fir Pkws und Fahrrader geplant.

Ubersichtsplan der Gebaudebezeichnungen
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 7 ,Heuchelheim Ost“ — 6. Anderung im Bereich ,Gewerbepark Rinn & Cloos®

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbeparks Rinn & Cloos erfolgt gegenwartig tber die Ludwig-
Rinn-StraBe, die FriedrichstraBe und die LandwehrstraBe sowie der hier vorhandenen Durchfahrten
zum Innenhof des Areals und den bestehenden Stellplatzanlagen. Im Zuge der stadtebaulichen Neu-
ordnung wird sich das Verkehrsaufkommen in diesem Bereich verandern. Damit sich das planinduzierte
Verkehrsaufkommen (ber das vorhandene StraBennetz verteilt und sich die damit verbundenen Emis-
sionen (L&rm, Staub) nicht punktuell konzentrieren, sind neben den bestehenden Zufahrten weitere An-
schlisse an die GemeindestraBBen vorgesehen. Die vorhandenen Zufahrten bleiben hierbei jedoch be-
stehen und dienen insbesondere der ErschlieBung des historisch gewachsenen Bereichs im nérdlichen
Teil.

Die FriedrichstraB3e ist als Einbahnstra3e deklariert, sodass der Quellverkehr bisher anteilig Gber die
LandwehrstraBe abgeleitet wurde. Im Zuge der Neuplanung ist nun die Verlangerung der Friedrich-
straBe vorgesehen, sodass ein Anschluss an die SchillerstraBe hergestellt wird. Die PlanstraBe A wird
im Bebauungsplan als 6ffentliche StraBenverkehrsflache ausgewiesen und fungiert ferner zur Er-
schlieBung des sidlichen Teilbereichs des Rinn & Cloos Geléandes. Ausgehend von der PlanstraBBe A
erfolgt die Vorsehung eines ErschlieBungsweges, insbesondere fiir die geplante Reihen- und Doppel-
hausbebauung, die einen baulichen Ubergang zwischen dem Geschosswohnungsbau und der beste-
henden Umgebungsbebauung bilden. Zur Ausweisung gelangt hier eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,,Mischverkehrsflache®. Alle Verkehrsteilnehmer sind auf dieser Flache gleich-
berechtigt, was die Aufenthaltsfunktion und das Ziel, insgesamt ein autoarmes Quartier zu entwickeln,
dokumentieren soll. Zur Sicherstellung der Befahrbarkeit fiir Millfahrzeuge sowie fiir Rettungsdienste
und Feuerwehr ist keine flachenintensive Wendeanlage vorgesehen, sondern es soll eine Anbindung
Richtung GoethestralBe hergestellt werden. Aufgrund der begrenzten Ausbaubreite ist diese lediglich
als EinbahnstraBBe im Vollzug des Bebauungsplanes zu deklarieren.

Das auBerhalb des Plangebiets gelegene Flurstiick 339/3 ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
7 ,Heuchelheim Ost“ — 2. Anderung und Erweiterung bereits als StraBenverkehrsflache ausgewiesen,
sodass es keiner Einbeziehung in den rdumlichen Geltungsbereich bedarf.

Flr den zentralen Innenhof gelangt eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Quartiers-
platz®“ zur Ausweisung. Hier stehen ebenfalls die Aufenthaltsqualitdt und Funktion als Treffpunkt und
Offentlicher Raum zum Verweilen im Fokus. Dennoch ist eine Befahrung durch den nutzungsbezogenen
motorisierten Verkehr (u.a. auch Andienung) nicht ausgeschlossen. Der Bebauungsplan definiert hier
lediglich den stadtebaulichen Rahmen fir die Entwicklung eines Quartiersplatzes. Die Details obliegen
dem Vollzug und der konkreten Freiflachen- und Anlagenplanung.

Far den ruhenden Verkehr, insbesondere des Geschosswohnungsbaus, sowie des nérdlichen Bereichs,
ist die Vorsehung einer Tiefgarage geplant. Zudem soll das Gebaude J+K in eine Quartiersgarage mit
vier bzw. funf Ebenen umgebaut werden, wobei die Zufahrt Uber die unterirdische Tiefgarage erfolgt.
Das vorhandene, teilweise denkmalgeschltzte Gebaude in seiner duBeren Gestalt soll nach derzeiti-
gem Planstand erhalten bleiben, sofern es aufgrund des baulichen Zustandes nicht abgerissen werden
muss. FUr diesen Fall besteht dennoch die Absicht das Gebaude auf denselben Grundrisskonturen
wieder aufzubauen. Durch das neue Parkkonzept kann der derzeit im Innenhof des Ensembles vorhan-
dene ruhende Verkehr anderweitig verortet und damit der Bereich einer qualitativen Aufwertung und
Entwicklung eines ,Markiplatzes” zugefihrt werden. Dies gilt analog fir die im nérdlichen Bereich vor-
handene oberirdische Stellplatzanlage.

Um eine Vernetzung des historischen Bereichs und des geplanten Quartiers im Siden mit dem Fokus
auf Wohnen zu erzielen, sind zwei Verbindungen vorgesehen, die allerdings ausschlieBlich dem Rad-
verkehr und FuBgangern vorbehalten sind. Zur Umsetzung gelangt im Bebauungsplan eine
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,FuB- und Radweg“. Das Thema der Vernetzung
spielt auch in Bezug auf die Uberregionale Radwegeflihrung eine wichtige Rolle. Es ist eine Radschnell-
verbindung zwischen GieBBen und Wetzlar geplant. In diesem Zuge soll auch die Gemeinde Heuchel-
heim mit der Stadt GieBen fir den Rad- und FuBgangerverkehr komfortabel verbunden werden, wobei
nach derzeitigem Planstand das Rinn & Cloos Gelande als Start-/ Zielpunkt fungieren wird.

Wie vorangehend dargelegt, wird sich das Verkehrsaufkommen im Zuge der Neuordnung verandern.
Der Zielverkehr fir den nérdlichen Bereich wird auch weiterhin hauptséchlich Uber die Ludwig-Rinn-
StraBe und die FriedrichstraBe das Plangebiet anfahren und somit die vorhandenen Knotenpunkte an
der GieBener StraB3e belasten. Der Verkehr flir den sldlichen Planbereich sowie der Quellverkehr wird
sich hingegen weiter Uber das angrenzende StraBennetz verteilen und Uber die GoethestraBe und die
SchillerstraBe mit Anschluss an die GieBener StraB3e abgeleitet werden. Zur Beurteilung der kiinftigen
Verkehrssituation wurde eine verkehrstechnische Untersuchung erstellt, die als Anlage der Begriindung
beigefigt ist. Die Untersuchung konzentriert sich auf den durch die geplante Wohnnutzung zusétzlich
induzierten Mehrverkehr. Auf dem vorhandenen Areal befinden sich gegenwértig etwa 80 gewerbliche
Mieter aus unterschiedlichen Branchen, die bereits heute ein entsprechendes Verkehrsaufkommen ge-
nerieren. Aus diesem Grund stellt die Schaffung von neuem Wohnraum als verkehrlicher Frequenzbrin-
ger ein realistisches Szenario fur die Beurteilung der Auswirkungen und den Abwégungsprozess dar.
Geplant sind etwa 140 bis 150 Wohneinheiten fir 400 bis 450 Einwohner, die in erster Linie Gber neue
Anschlisse an die SchillerstraBe und GoethestraBe abgewickelt werden sollen. Im Rahmen der Ver-
kehrsuntersuchung erfolgte zuné&chst die zu erwartenden Quell- und Zielverkehrsstarken der vorgese-
henen Wohnbebauung. Ferner erfolgten zur Uberpriifung der Anwendbarkeit der Spitzenbelastung der
Ganglinien nach dem Handbuch fiir die Bemessung von StraBenverkehrsabgleich mehrere Verkehrs-
erhebungen. Im Ergebnis kénnen die Ganglinien auf das 6rtliche Verkehrsgeschehen in der Gemeinde
Heuchelheim Ubertragen werden.

Des Weiteren dienten die Erhebungen der Erfassung des Status quo der Verkehrssituation, um die
Verkehrsqualitét im umgebenden StraBennetz beurteilen zu kdnnen. Hierbei spielt auch die vorhandene
StraBBenraumgestaltung (Fahrbahnbreite) in den jeweiligen ErschlieBungsstraBen eine wichtige Rolle,
sodass dies ebenfalls in die Begutachtung eingeflossen ist. Eine Ubersichtskarte des umgebenden Stra-
Bennetzes mit Kennzeichnung der Anschlisse und Knotenpunkte ist nachfolgend dargestellt.
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Ubersichtskarte ErschlieBungsstraBen und betroffene Knotenpunkte
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(Quelle: Verkehrsuntersuchung zur Bewertung der Verkehrsqualitat des StraBennetzes nach Realisierung der
Wohnbebauung ,Auf dem R&C-Gelande“, Prof. Norbert Fischer-Schlemm, Stand 01/2023)

Nach Abschéatzung des Verkehrsaufkommens der Wohnbebauung ist mit rd. 441 bis 1254 Pkw-Fahrten
pro Tag zu rechnen. Hinzu kommt noch der Giiterverkehr (u.a. Millabfuhr). Unter Anwendung der Gang-
linien aus dem Handbuch liegt der Anteil der morgendlichen Spitzenstunde zwischen 7 Uhr und 8 Uhr
im Quellverkehr bei 31 — 88 Pkw-Fahrten/Stunde und im Zielverkehr bei 4 — 13 Pkw-Fahrten/Stunde. In
der nachmittaglichen Spitzenstunde zwischen 17 Uhr und 18 Uhr ist im Quellverkehr mit 11 bis 31 Pkw-
Fahrten/Stunde und im Zielverkehr mit 26 bis 75 Pkw-Fahrten/Stunde zu rechnen. Um die Verkehrs-
qualitat der Knotenpunkte ,vor“ und ,nach“ der Wohnbebauung ,Auf dem Rinn & Cloos-Gelande" dazu-
legen, wurde stellvertretend fiir alle Knotenpunkte im Umfeld des Plangebiets der am stérksten belas-
tete Knotenpunkt SchillerstraBe / LandwehrstraBe (Punkt D) genauer untersucht. Die Verteilung der
Ziel- und Quellverkehrsstérken sind der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
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Nachmittégliche Ist- und Dimensionierungsverkehrsstarken der Kreuzung SchillerstraBe /
LandwehrstraBe ohne den Rad- und FuBgéngerverkehr

Schillerstrale Richtung GieBener Stralle
"lst™ 2022 3 [Pkw-E/h] “lst" 2022 2 [Pkw-Efh]
"Progn.” 2035 3 [Pkw-Efh] "Progn." 2035 2 [Pkw-Efh]
"Ist™ 2022 16 [Pkw-E/h]
"Progn.” 2035 17 [Pkw-E/h]
Anteil ist  70%

Anteil kinftig 70%
zusdtzlich 41 [Pkw-E/h]

Summe kiinftig 58 [Pkw-E/h]
"lst" 2022 6 [Pkw-Efh]
"Ist™ 2022 17 [Pkw-E/h] "Progn." 2035 6 [Pkw-Efh]
"Progn.” 2035 18 [Pkw-E/h]
"Ist" 2022 2 [Pkw-Ein]
"lst" 2022 16 [Pkw-E/h] T "Progn" 203t 2 [Pkw-E/h]
"Progn.” 2035 17 [Pkw-E/h] - Li
"lst" 2022 5 [Pkw-Efh]
"lst™ 2022 2 [Pkw-Efh] l "Progn." 2035 2 [Pkw-Efh]
“"Frogn.” 2035 2 [Pkw-E/h] Anteil ist 22%
Anteil ist 9% Anteil kinftig 20%
Anteil kinftig 10% zusatzlich 12 [Pkw-E/h]
zusatzlich & [Pkw-E/h] Summe kunftig 12 [Pkw-E/h]
Summe kiinftig 8 [Pkw-E/h]
"Ist" 2022 13 [Pkw-Eih]
LandwehrstraBe "Progn.” 2035 14 [Pkw-E/h] Landwehrstrale
Ri. R&C-Areal Anteil i 68%
Anteil kanftig 70%
"lst" 2022 1 [Pkw-E/h] zusatzlich 17 [Pkw-Efn] "lst" 2022 S [Pkw-Efh]
"Progn." 2035 1 [Phw-E/h]Summe kiinftig 31 [Pkw-Efh] "Progn." 2035 5 [Pkw-Efh]
Anteil ist 5% -

Anteil kinftig 5%
zusitzlich 1 [Pkw-E/h]

Anteil ist  26%
Anteil kinftig  25%

zusdtzlich & [Pkw-E/h]

Summe kiinftig 2 [Pkw-E/h] Summe kiinftig 11 [Pkw-Einh]
Schillerstrae Richtung Wohnbebauung ,,Auf dem R&C-Geldnde*
Zielverkehr der Wohnbebauung uellverkehr der Wohnbebauun
LJAuf dem REC-Gelinde® LAuf dem REC-Geldande®
nachmittagliche Spitzenstunde nachmittagliche Spitzenstunde
Wohnen 48 [Pkw-E/h Wohnen 20 [Pkw-E/h]
Verteilungszuschlag 20% s. Edauterungen Verteilungszuschlag 20% s. Edauterg.
Wohnen 58 [Pkw-Eh Wohnen 24 JPkw-Eih
Wohnbebauung

»Auf dem R&C-Geldnde”

(Quelle: Verkehrsuntersuchung zur Bewertung der Verkehrsqualitat des StraBennetzes nach Realisierung der
Wohnbebauung ,,Auf dem R&C-Gelande“, Prof. Norbert Fischer-Schlemm, Stand 01/2023)

Auf der Grundlage wurde fir den Knotenpunkt D (Kreuzung SchillerstraBe / LandwehrstraBe) sowohl
fir den Ist-Zustand als auch fir den Planzustand ein Kapazitdtsnachweis (Rechts-vor-Linksregelung)
durchgefiihrt. Der Vergleich der maximalen mittleren Wartezeiten und Qualitatsstufen mit Belastungen
wor* und ,nach“ der Wohnbebauung ,Auf dem R&C-Gelande* ergibt bei den vorhandenen geringen
Verkehrsbelastungen keine Unterschiede, weder in den maximalen mittleren Wartezeiten (,“w-m*“-Werte
in den Abbildungen 9 und 10 links unten) noch in der Verkehrsqualitét. Die beiden untersuchten Falle
weisen die besten Qualitdtsstufen A/B auf. Das bedeutet, dass die Verkehrsteilnehmer keine
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 7 ,Heuchelheim Ost“ — 6. Anderung im Bereich ,Gewerbepark Rinn & Cloos®

Unterschiede zwischen ,vorher® zu ,nachher* feststellen werden. Des Weiteren weisen die bestehenden
StraBen an die die Wohnbebauung auf dem Rinn & Cloos-Gelédnde® anschlieBt (Beispiel ,Schiller-
straBe”, ,GoethestraBe“ und ,LandwehrstraBe“) Fahrbahnbreiten von mehr als 4,50 m auf. Diese Breite
von 4,50 m entspricht den MaBen der ,Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen” (RASt 06) fur neue
WohnstraBen, die Verkehrsstarken bis zu 400 Kraftfahrzeuge pro Stunde aufnehmen kénnen. Fiigt man
beispielsweise in der stidlichen Schillerstra3e zu den am 20.12.2022 festgestellten Verkehrsstérken von
42 [Kfz/h] die gesamten maximal zu erwartenden Ziel- und Quellverkehrsstarken der geplanten Wohn-
bebauung ,,Auf dem R&C-Gelande* einschlieBlich einem Prognosezuschlag bis zum Jahr 2035 von 7 %
und einem Verteilerzuschlag von 20 % fir Unwé&gbarkeiten hinzu, so ergibt sich dort eine Belastung von
stindlich 122 Kraftfahrzeugen.

Im Ergebnis wird seitens des Verkehrsgutachters ausgefiihrt, dass aufbauend auf den ermittelten Ziel-
und Quellverkehren sowie auf durchgefiihrten Verkehrserhebungen und Kapazitdtsnachweisen festge-
stellt wird, dass die Verkehrsqualitdt weder der StraBen im Umfeld der geplanten Wohnbebauung ,Auf
dem R&C-Gelande” noch der dortigen Knotenpunkte durch die geplante Bebauung eingeschrankt wird.

Zwei Bushaltestellen befinden sich in einer Entfernung von rd. 150 m bzw. rd. 200 m in der GieBener
StraBe. Die Haltestellen sind fuBlaufig Uber das vorhandene Gehwegenetz zu erreichen, sodass das
Gebiet auch (iber einen Anschluss an das Offentliche Personennahverkehrsnetz verfiigt.

4. Inhalt und Festsetzungen

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewéahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stéddtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

41 Art der baulichen Nutzung

Wie eingangs dargelegt, gelangt zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielvorstellung ein Urbanes Gebiet
im Sinne § 6a BauNVO zur Ausweisung. Urbane Gebiete dienen nach § 6a Abs. 1 BauNVO dem Woh-
nen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtun-
gen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig
sein. Geman § 6a Abs. 2 BauNVO sind in Urbanen Gebieten allgemein zulassig:
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1. Wohngebéaude,
2. Geschafts- und Blirogebaude,

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

4. sonstige Gewerbebetriebe,

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

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Geb&aude und Raume fiir freie Berufe, d.h. fiir die Berufsaus-
Ubung freiberuflich Tatigen und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausliben.
Dartber hinaus werden nach § 13a BauNVO Raume oder Gebaude, die einem standig wechselnden
Kreis von Gésten gegen Entgelt vorlibergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die
zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), zu den
Gewerbebetrieben nach § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO gezahilt.

Aus stadtebaulichen Griinden setzt der Bebauungsplan fest, dass die im Urbanen Gebiet nach § 6a
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten und Tankstellen (auBer Stromtank-
stellen als Lademdéglichkeit fir Elektrofahrzeuge) unzulassig sind. Der Ausschluss entspricht dem Ziel,
innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die
der angestrebten stéddtebaulichen Qualitat entgegenstehen. Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstat-
ten sollen stadtebauliche Negativwirkungen und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und StraBenbil-
des ausgeschlossen werden. Zur Begriindung des Ausschlusses von Vergnligungsstéatten kann dartber
hinaus ausgeflihrt werden, dass unter Vergnigungsstatten in Anlehnung an einschlagige Literatur und
Rechtsprechung zunachst gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden kdnnen, die sich in unter-
schiedlicher Auspragung (z.B. Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel-,
Geselligkeits- oder Sexualtriebs einer bestimmten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezoge-
nen Unterhaltung widmen.

Hiermit verbunden sind jedoch oftmals stadtebauliche Negativwirkungen, zu denen stédtebauliche und
sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und StraBBenbildes, durch rdumliche Konzentrationen, vielfach
als aufdringlich empfundene AuBBenwerbung oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integra-
tion, also durch das optische Erscheinungsbild und die Prasenz im &ffentlichen Raum, zahlen kénnen.
Derartige Auswirkungen sollen daher bereits auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ausgeschlos-
sen werden. Hieraus folgend werden dariiber hinaus gemani § 1 Abs. 9 BauNVO Sex-Shops als beson-
dere Form des Einzelhandels, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Wohnungsprostitution ausge-
schlossen.

Der Ausschluss von Tankstellen in dem zur Ausweisung als Urbanes Gebiet gelangenden Bereich tragt
dem Schutzanspruch des Wohnens Rechnung, verfolgt aber auch das Ziel, Betriebe mit potenziellem
Stoérungsgrad in Folge von Emissionen und einer Zunahme des Verkehrsaufkommens zu vermeiden.
Der Ausschluss entspricht insgesamt dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitét entge-
genstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht
werden kdnnen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemai § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die H6he baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung

Vorentwurf — Planstand: 10.12.2024 18



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 7 ,Heuchelheim Ost“ — 6. Anderung im Bereich ,Gewerbepark Rinn & Cloos®

oOffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréachtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse festgesetzt.

Zum Entwurf werden ergédnzend Festsetzungen zur H6henentwicklung baulicher Anlagen in die Planung
aufgenommen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die zuldssige Grundflachenzahl wird im Bebauungs-
plan differenziert fir den nérdlichen und stidlichen Bereich festgesetzt. Das Teilbaugebiet Nr. 4 umfasst
das Kernstlck der ehemaligen Zigarrenfabrik. Die zulassige Grundflachenzahl wird auf ein MalB3 von
GRZ = 1,0 festgesetzt. Die Orientierungswerte fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung
geman § 17 BauNVO werden hierbei lberschritten. Unter Beriicksichtigung der historischen Nutzung
des Areals als ehemaliger Industriestandort und der vorhandenen denkmalgeschiitzte Bebauung, die
tiw. aus den Verwaltungsgebauden, Werkstatten und groBen Produktions- und Lagerhallen bestehen
und den versiegelten Hofflachen und Stellplatzanlagen ist die Uberschreitung der Orientierungswerte
begriindet und spiegelt hier die drtlichen Gegebenheiten wider.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird fir den nérdlichen Bereich des Plangebietes mit seiner histo-
rischen Bedeutung fir die Gemeinde Heuchelheim das Ziel einer Revitalisierung durch ein vielfaltiges
Nutzungsangebot angestrebt, welches unter Erhaltung des Gebaudebestandes und des Gebietscha-
rakters erfolgen soll. Die Wirdigung der Belange des Denkmalschutzes spielen hierbei eine wichtige
Rolle. Dennoch bedarf es fiir unterschiedliche Nutzungsanspriiche auch der Vorsehung von Umbau-
und NachverdichtungsmaBnahmen auf dem Gelande unter Ausnutzung der bereits versiegelten und
anderweitig befestigten Flachen, was die Anhebung der GRZ gegeniber dem Ursprungsbebauungsplan
(GRZ 0,8) begrindet. Hierbei gilt es allerdings zu berlicksichtigen, dass flir den Ursprungsbebauungs-
plan die Baunutzungsverordnung von 1968 gilt, wobei Nebenanlagen, Terrassen oder bauliche Anla-
gen, die innerhalb von Abstandsflachen errichtet werden dirfen, auf die zulassige Grundflachenzahl
nicht anzurechnen sind. Insofern ist auch nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan eine héhere
Versiegelung im Gebiet als die festgesetzten 80 % zulassig.

Der Luftaustausch ist dennoch im Bereich der angrenzenden ErschlieBungsstraBen sowie der als
LQuartiersplatz® ausgewiesenen Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung weiterhin uneinge-
schrankt méglich, sodass auch eine ausreichende Beliftung grundséatzlich gegeben ist. Negative Aus-
wirkungen auf die Umwelt sind zudem nicht zu erwarten, als dass die mit einer GRZ = 1,0 festgesetzten
Grundflachenzahl in einem anthropogen tberformten Bereich erfolgt, in dem die Bodenfunktion ohnehin
eingeschrankt ist. Ein zuséatzlicher Eingriff in den Boden- und Naturhaushalt wird unter Beriicksichtigung
des bestehenden Versiegelungsgrads nicht generiert. Insofern ist die Uberschreitung der Orientierungs-
werte stédtebaulich begriindet.

Fir die Urbanen Gebiete Nr. 1 und 3 erfolgt eine in Bezug auf die jeweiligen Nutzungsanspriiche abge-
stufte Festlegung der zulassigen Grundflachenzahl. Im stidlichen Teil des Plangebietes liegt der Fokus
auf der Schaffung eines vielfaltigen Wohnraumangebotes in Form von Geschosswohnungsbau, aber
auch die Vorsehung einer Reihen- und Doppelhausbebauung bzw. klassischen Ein-/Zweifamilienhduser
als baulicher Ubergang zur Nachbarbebauung. Entsprechend der unterschiedlichen Nutzungsansprii-
chen erfolgt fir das Urbane Gebiet Nr. 2 und 3 die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl mit
einem Maf3 von GRZ = 0,6. Fiir das Urbane Gebiet Nr. 1 betragt die zulassige GRZ = 0,4.
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Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zundchst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (ber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniber mindestens einer AuBBenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe liber mindestens drei Viertel der
Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (ber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird ebenfalls differenziert im Bebauungsplan festgesetzt. Fir
das Urbane Gebiet Nr. 4 ist die Anzahl als Héchstmalf3, zwingend oder als Mindest- und Héchstmal
bestimmt und per Einschrieb in die Planzeichnung festgelegt. Entlang der Ludwig-Rinn-Stra3e wird die
zulassige Zahl an Vollgeschossen bestandsorientiert, allerdings zwingend, mitZ=1ll, Z=1Vund Z = VI
festgesetzt. Die Festlegung erfolgt vor dem Hintergrund, die bestehende pragende StraBenansicht des
Gebaudekomplexes und seine Héhenentwicklung mit zwei in der Geschossigkeit randlich dominieren-
den Gebaudeteilen und dem etwas niedrigeren Zwischenbau mit Durchfahrt in den Innenhof planerisch
zu sichern. Auch entlang der FriedrichstraBe wird die vorhandene Hbéhenentwicklung aufgegriffen und
die Zahl der Vollgeschosse mit Z = | bzw. Z = Il als Héchstmaf3 bestimmt. Zur Umsetzung der Konzep-
tidee besteht im Bereich des denkmalgeschitzten Gebaudes (Gebaude ,I*) die Absicht der vertikalen
Aufstockung, daher wird hier die zulassige Zahl der Vollgeschosse mit Z = Il (Bestand Z = |) 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 zuldssigen Vollgeschosse als
Hochstmal mit Z = 1ll, um Raum fir kiinftige Entwicklungen in den historisch gewachsenen Bereichen
zu bieten. Auf die Notwendigkeit der Einholung einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung und Ab-
stimmung mit den zustédndigen Behdérden bei Ausschépfung des stadtebaulich definierten Rahmens wird
hingewiesen. Fir die weiteren Bestandsgeb&ude wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse bestands-
orientiert festgelegt. Fir die geplante Nachverdichtung im nérdlichen Bereich wird die Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse mit Z = Il bestimmt.

Far 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 betragt die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse Z = Ill. Um einen
baulichen Ubergang zur Bestandsbebauung zu gewahrleisten, wird in den randlichen Bereichen (Ur-
bane Gebiete Nr. 1 und 2) die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse mit Z = Il bestimmt.

Die stadtebauliche Zielvorstellung sieht ein autoarmes Quartier vor. Die Dominanz von parkenden Autos
in Form von gréBeren oberirdischen Stellplatzanlagen soll vermieden werden. Wie vorangehend darge-
legt, besteht die planerische Absicht, in den Gebauden ,J* und ,K* eine Quartiersgarage/Parkhaus zu
errichten. Erganzend ist eine Tiefgarage vorgesehen. Zur Vermeidung von tiefen Bodeneingriffen soll
die Tiefgarage teilweise Uber die Gelandeoberflache herausragen, was zudem Vorteile in der Beliiftung
und Belichtung bietet. Daher wird bestimmt, dass Garagengeschosse in sonst anders genutzten Ge-
b&uden nicht auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnen sind. Erganzend wird jedoch darauf hinge-
wiesen, dass Garagengeschosse nicht als solche gelten, wenn diese neben den Stellplatzflachen auch
bspw. Abstell- und Lagerrdume beinhalten.
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Hoéhe baulicher Anlagen

Festsetzungen zur Steuerung der Héhenentwicklung gelangen zum Entwurf Eingang in den Bebau-
ungsplan.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird lediglich fiir das Urbane Gebiet Nr. 1 festgelegt, in dem ein baulicher Ubergang zur
bestehenden Nachbarbebauung planungsrechtlich vorbereitet wird. Um eine mit dem Umfeld vertragli-
che Bebauung sicherzustellen, wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
Demnach gilt die offene Bauweise mit der MaBgabe, dass Gebaude eine Lange von 14 m nicht Gber-
schreiten dirfen. Erganzend sind hier lediglich Einzel- und Doppelhduser zuléssig. Fur die Urbanen
Gebiete Nr. 2 bis 4 ergibt sich die Bauweise aus den Uberbaubaren Grundstiicksflachen unter Beach-
tung der Abstandsflachen der Hessischen Bauordnung.

Fir das Urbane Gebiet Nr. 2 wird zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption und der angrenzen-
den Lage zur bestehenden Wohnbebauung die Zulassigkeit der Haustypen auf Doppel- und Reihen-
h&auser beschrankt. Hier und in Teilen des Urbanen Gebietes Nr. 1 wird in Bezug auf die Umgebungs-
bebauung erganzend die Stellung der Gebaude auf den Grundstlicken festgelegt. Die Stellung der bau-
lichen Anlagen ist gemaf zeichnerischer Festsetzung in der Planzeichnung vorzunehmen und gilt nicht
fir Garagen, Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO.

Im Bebauungsplan werden sowohl Baugrenzen als auch Baulinien zur Definition der Baukérperan-
ordnung innerhalb des Plangebietes festgesetzt.

Innerhalb des Urbanen Gebietes Nr. 4 gelangen zur Wahrung der StraBenflucht sowohl entlang der
Ludwig-Rinn-StraBe als auch der FriedrichstraBe Baulinien zur Ausweisung. Im Ubrigen werden durch
die Festsetzungen der Baulinien die bestehenden Gebaudekonturen der denkmalschutzrechtlichen Ge-
b&ude stadtebaulich gesichert. Ferner kann hierdurch der Gebietscharakter des ehemaligen Industrie-
gelédndes mit einem zentralen Innenhof gesichert werden, der durch die Gebaudekanten gebildet wird.
Ist eine Baulinie bestimmt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Durch die Festsetzung einer Bau-
linie erfolgt die Bildung einer klaren Raumkante entlang der genannten ErschlieBungsstraBen sowie des
Innenhofs. Um den teilweise im Bestand vorhandenen Treppenaufgéngen, Uberdachungen, Rampen,
etc. Rechnung zu tragen und fir die Umsetzung der stadtebaulichen Idee, gewisse Entwicklungsmdg-
lichkeiten zu erdffnen, wird festgesetzt, dass fir das Urbane Gebiet Nr. 4 eine Uberschreitung der mit
,A“ bezeichneten Baulinien durch Terrassen, Uberdachungen, Freitreppen, Aufgdnge und Rampen in-
nerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten liberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich des
1. Vollgeschosses zulassig ist. Durch die ergédnzend in der Planzeichnung enthaltenen zeichnerischen
Baugrenzen ist Art und Umfang der Uberschreitung eindeutig bestimmt.

Die Festsetzung der lberbaubaren Grundstiicksflachen im weiteren Grundstiicksbereich erfolgt mittels
Baugrenzen, Uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Die Aus-
weisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt flachenhaft, damit eine gréBtmégliche Flexibilitat
in der Stellung der baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken ermdglicht wird.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das StraBenbild und basierend auf dem stadtebaulichen
Konzept in Verbindung mit der Zielvorstellung der Entwicklung eines autoarmen Quartiers wird ferner
bestimmt, dass Tiefgaragen sowie oberirdische Garagen ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache sowie innerhalb der mit dem Nutzungszweck ,Tiefgarage” ausgewiesenen Flachen
zulassig sind. Zufahrten von Tiefgaragen und oberirdischen Garagen sind auch auBerhalb der berbau-
baren Grundstiicksflachen zuléssig. Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. AuBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sind
Stellplatze ausschlieBlich innerhalb der mit dem Nutzungszweck ,Stellplatze” ausgewiesenen Flachen
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zulassig. Innerhalb der in der Planzeichnung umgrenzten Flachen fiir Stellplatze und Tiefgaragen sind
auch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig.

4.4 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Aufgrund der Lage innerhalb der bebauten Ortslage und des stark anthropogen vorbelastete Planareals
gilt es, den Belangen des Natur-, Klima- und Bodenschutzes Rechnung zu tragen. Hierzu enthalt der
Bebauungsplan Festsetzungen, die eingriffsminimierend auf den Boden- und Wasserhaushalt wirken
und dartber hinaus die Anforderungen an eine Ein- und Durchgrinung des Plangebietes wirdigen.
Auch werden klimadkologische Aspekte aufgegriffen und in der Planung beriicksichtigt.

Vor dem Hintergrund der planerischen Zurlickhaltung und zur Schaffung einer hohen Flexibilitat in der
Anlagenplanung der Freirdume und des Quartiersplatz wird jedoch auf umfangreiche Festlegungen zur
Anpflanzung von Bdumen und Strduchern verzichtet. Dies obliegt der Freiflachengestaltung im Vollzug
des Bebauungsplanes. Aus diesem Grund wird lediglich entlang der neu herzustellenden Verbindungs-
straBe (PlanstraBe A) die Festlegung zur Anpflanzung von straBenbegleitenden Badumen getroffen,
wodurch ein anteiliger Beitrag zum Kleinklima (Verschattung, Verdunstung, Reduzierung der Aufhei-
zung) geleistet werden kann. Gleichzeitig dient die geplante Baumreihe der Verbesserung des StraBen-
bildes. Demnach gilt, dass je Baumsymbol in der Planzeichnung mindestens ein standortgerechter
Laubbaum der nachfolgenden Artenliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten ist. Bei Abgang des
Laubbaumes ist dieser geman Artenliste zu ersetzen. Eine Verschiebung der Pflanzungen um bis zu
5,0 m gegenliber den zeichnerisch festgesetzten Standorten parallel zu den Verkehrsflachen ist zulds-
sig. Die in der Festsetzung enthaltene Ersatzpflanzungsverpflichtung stellt sicher, dass bei Abgang ein
neuer Baum bzw. Gehélz an ungefahr gleicher Stelle die entsprechende Funktion wieder Gibernimmt.

Darlber hinaus ist ebenfalls aus klimadkologischen Gesichtspunkten eine Festsetzung zur Begriinung
von Déachern Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese spielt vor allem vor dem Hintergrund des im
Bestand hohen Versiegelungsgrades und der damit verbundenen Aufheizung und Warmebelastung
eine wichtige Rolle. Demnach gilt fiir das Urbane Gebiet Nr. 1 bis 3, dass Dacher mit einer Dachneigung
von < 10° vollflachig in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begrinung zu versehen sind. Die Ve-
getation ist durch Ansaat von hierfir geeigneten Dachsaatmischungen aus Krautern und Grésern
und/oder durch Ausstreuen von Sedum-Sprossen-Bundmischungen einzubringen. Die Starke der Ve-
getationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstéarke des Begriinungsaufbaus bei Verwendung einer
Dréanmatte mind. 10 cm, bei Verwendung eines Schttstoffgemisches mind. 12 cm betragen. Von einer
Begrinung ausgenommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgange, notwendige technische Aufbauten, Atti-
kabereiche und Brandschutzstreifen. Ausgenommen von der Dachbegriinung sind zudem Uberdachte
Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen.

Mit der Begrinung von Dachflachen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensrdume, insbesondere
fur Tiere wie Insekten im besiedelten Bereich geschaffen. AuBerdem reduzieren begriinte Dacher die
Reflektion sowie die Warmeentwicklung. Ferner kann ein anteiliger Beitrag zur Regenwasserbewirt-
schaftung geleistet werden. Dies ist vorliegend insofern wichtig, da die Entwasserung des Plangebietes
im Mischkanal erfolgt und aufgrund der anstehenden Baugrundverhaltnisse eine Versickerung in Ver-
bindung mit anstehendem Grundwasser nicht zielfiihrend ist. Durch die Begriinung der Dacher kann
gegenlber dem Bestand eine Reduzierung der Abflussmengen und der Abflussgeschwindigkeit erzielt
und zur Entlastung der Abwasseranlagen beigetragen werden.
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5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erm&chtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Die im Bebauungsplan enthaltenen bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften beschrénken sich
ausschlieBlich auf den siidlichen Teilbereich des Plangebietes und die Urbanen Gebiete Nr. 1 bis 3. Fir
das Urbane Gebiet Nr. 4 wird aus Grinden der planerischen Zuriickhaltung und der Tatsache, dass es
im Umfeld der denkmalgeschiitzten Geb&ude bei baulichen Anderungen der Einbeziehung der zustan-
digen Denkmalschutzbehérden und Einholung einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung bedarf,
verzichtet. Insofern obliegt es dem Vollzug des Bebauungsplanes im Zuge von BaumafBnahmen die
Details (Fassadengestaltung, Dachgestaltung, Farb- und Materialgestaltung, etc.) mit den Behdrden
abzustimmen.

Dachgestaltung

Der Bebauungsplan enthalt zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung Festsetzungen
zur Dachgestaltung, die in Abh&ngigkeit des Bebauungskonzeptes differenziert fiir den Geschosswoh-
nungsbau und den Bereichen mit Doppel- und Reihenhausbebauung bzw. der Ein-/ Zweifamilienhaus-
bebauung festgesetzt werden.

Fir das Urbane Gebiet Nr. 1 und 2 wird zur Schaffung eines baulichen Ubergangs zur Umgebungsbe-
bauung festgelegt, dass Sattel- und Walmdacher mit einer Neigung von 30°- 45° zul&ssig sind. Dach-
eindeckung sind in roten und dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zulassig. Fir Garagen, Uber-
dachte Pkw-Stellplatze (Carports), Nebenanlagen sowie untergeordnete Dacher sind abweichende
Dachformen und Dachneigungen zulassig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen
sind zulassig.

Fir das Urbane Gebiet Nr. 3 gilt: Zulassig sind Flachdacher sowie flach geneigte Dacher mit einer Nei-
gung von < 10°. Fir Oberdachte Pkw-Stellplatze (Carports), Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zuldssig. Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind zuléssig.

Fassadengestaltung

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen durch eine nicht vertragliche Farbgestaltung wird festgelegt,
dass als vollflachige Fassadenfarben grelle Farben in Anlehnung an die entsprechenden RAL-Farben
Nr. 1003 (Signalgelb), Nr. 2010 (Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr. 4008 (Signalviolett), Nr. 6032
(Signalgran) und Nr. 5005 (Signalblau) unzuléssig sind.

Werbeanlagen

Die Aufnahme von Gestaltungsvorschriften zur Zulassigkeit von Werbeanlagen in den Bebauungsplan
erfolgte vor dem Hintergrund, dass sich Werbeanlagen in Abhangigkeit von ihrer Gestaltung negativ auf
die geplante Quartiersentwicklung auswirken kdnnen. Zur Vermeidung negativer Effekte wird festge-
setzt:

*  Werbeanlagen an Gebauden darfen mit ihrer Oberkante die zulassige Oberkante der Geb&ude
nicht Uberschreiten. Bewegliche Werbeanlagen sowie Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit
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bewegtem oder wechselndem Licht (z.B. Light-Boards, Videowande, Skybeamer, etc.) sind un-
zulassig. Akustische Werbeanlagen sind ebenfalls unzulassig.

« 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.

« Fdr Anstrahlungen bzw. selbststrahlende Werbeanlagen, die gréBer als 10 m? sind, darf die
Leuchtdichte nicht mehr als 5 cd/m? betragen. Fir kleine Flachen (weniger als 10 m?) darf die
Leuchtdichte 50 cd/m2 nicht Uberschreiten. Die Hintergriinde (gréBte Flachenanteile) sind in
dunklen oder warmen Ténen zu gestalten.

*  Werbepylone und Fahnenmasten sind unzul&ssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden. Zulas-
sig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die straBenseitigen Einfriedungen dirfen eine Hohe
von 0,80 m Uber angrenzender Verkehrsflache nicht Gberschreiten. Entlang der Gbrigen Grundsticks-
grenzen betragt die maximal zuldssige H6he der Einfriedungen 1,5 m Uber der Gelandeoberflache. Ein
Mindestbodenabstand von 0,15 m ist zur Durchgéngigkeit von Kleinlebewesen einzuhalten.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch die Anordnung von Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehaltern kénnen sich nachteilig auf das
StraBBenbild auswirken. Daher sind diese gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind in
Bauteile einzufligen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem Sicht-
schutz dauerhaft zu umgeben.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Neben der Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Kleinklima wird aus gestalterischen As-
pekten festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen von mehr als 1 mz
Flache unzulassig sind. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Ge-
b&ude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt. Die Grund-
stlicksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatséchlich von keinem Geb&aude oder von
keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage lberdeckt werden, sind dauerhaft natirlich zu begri-
nen. Des Weiteren sind mindestens 30 % der Grundstlcksfreiflachen (nicht Gberbaubare Flache It. GRZ
inkl. Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen
zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen. Es gelten 1 Baum je 25 m? Grundsticksfreiflache oder 1
Strauch je 5 m? Grundsticksfreiflache.
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6. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bericksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemanB § 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 MaBnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kbnnen 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 zulassig waren.

Im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung wird kein zusatzlicher Eingriff in Boden, Natur und Landschaft
generiert, der einen Ausgleich nach § 1a Abs. 3 BauGB begriinden wirde.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Beriicksichtigung des Leitfadens fur die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgefiihrt. MaBgeblich fir die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fir alle besonders geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle européischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach BNatSchG streng geschitzten
Arten sowie flir europdische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Flr diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu beriicksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfihrung von BaumaBnahmen besonders oder streng geschitzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und es ist im Baugenehmigungsver-
fahren bzw. wahrend der BaumaBnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustédndigen Natur-
schutzbehtérde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemaB § 71a BNatSchG einen
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Straftatbestand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG gilt demnach
auch bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrdger bzw. Bauherr muss dem
Erfordernis des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Aufgrund der im Plangebiet vorgefundenen Habitatstrukturen wird eine Artenschutzprifung durchge-
fuhrt. Nach Ermittlung der prifungsrelevanten Arten laufen gegenwartig Erhebungen zu den Tiergrup-
pen Vdgeln, Reptilien und Fledermause (Langzeiterfassung mittels Bat-Rekorder und Gebaudekontrol-
len). Die Erhebungen zu den Reptilien sind abgeschlossen. Reptilien konnten im Zuge der Erhebungen
nicht festgestellt werden. Ein erster vorlaufiger Ergebnisbericht ist der Begriindung als Anlage beigeflgt.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes finden die Ergebnisse der Artenschutzpriifung Eingang in die Pla-
nung.

7. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung 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 zusammenfihrt. Hierdurch werden
einheitliche Regeln fir die energetischen Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgeb&ude und an
den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kéalteversorgung von Gebauden geschaffen. Zweck
des Gesetzes ist ein mdglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebaude einschlieBlich einer zuneh-
menden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kélte und Strom fir den Gebau-
debetrieb.

GeméB § 10 GEG ist ein Gebaude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55) nach MaBgabe
des Gesetzes zu errichten. Das Gebaude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergiebedarf fiir Hei-
zung, Warmwasserbereitung, Liftung und Kihlung, bei Nichtwohngebauden auch fiir eingebaute Be-
leuchtung, den jeweiligen Hochstwert nicht lberschreitet, der sich nach § 15 oder § 18 ergibt. Des Wei-
teren sind Energieverluste beim Heizen und Kihlen durch baulichen Warmeschutz nach MafBgabe von
§ 16 oder § 19 zu vermeiden. Zudem darf eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme in einem
Gebaude nur eingebaut oder aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der mit der Anlage
bereitgestellten Warme mit erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme erzeugt. Zum Ein-
satz kdnnen unterschiedliche Energietrédger gelangen, sodass zur Vermeidung von Einschrankungen in
der Wahlfreiheit im Vollzug des Bebauungsplanes von einer verbindlichen Festsetzung wie bspw. die
Errichtung von Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie abgesehen wird.

Im Gebaude-Energie-Gesetz wird insofern festgelegt, welche energetischen Anforderungen beheizte
und klimatisierte Gebaude erflllen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs- und Klimate-
chnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden. Beim Neubau gibt das Ge-
baude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Gebaude zum Heizen
oder auch Kihlen verwenden muss. Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt und sich
die Technik standig weiterentwickelt, wird als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen
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Bestimmungen hinzuweisen. Stadtebauliche Griinde, die (iber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begriinden wiirden, sind vorliegend nicht ersichtlich.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Plangebiet unterliegt gegenwartig einem hohen Versiegelungsgrad und Anteil anderweitiger Fl&-
chenbefestigungen. Aufgrund der Lage innerhalb der bebauten Ortslage und der ehemaligen Industrie-
nutzung stellt das Areal einen klimatischen Belastungsraum dar. Im Vollzug des Bebauungsplanes ist,
insbesondere im sidlichen Teil des Plangebietes, mit einer Verringerung der heutigen Belastungen
(Wéarmeentstehung, Oberflachenabfluss, etc.) zu rechnen. Dies begriindet sich durch den geplanten
Abriss der groBen Hallengeb&ude und Entwicklung eines vielfaltigen Wohnraumangebots in Form von
Geschosswohnungsbau, aber auch einer Reihen- und Doppelhausbebauung, die mit einem geringeren
Versiegelungsgrad und einem hdéheren Anteil an Grinflachen einhergehen.

Zur Gewabhrleistung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird die zulassige Grundflachenzahl
hier gestuft mit einer GRZ = 0,6 und GRZ = 0,4 festgelegt. Des Weiteren sind Dachflachen < 10° min-
destens extensiv zu begrlinen, was fiir das Urbane Gebiet somit auch flr die Hauptgebaude eine ver-
pflichtende Begriinung darstellt. Hierdurch wird zur Retention von Regenwasser und zur Kihlung des
Plangebietes und damit einhergehend im lokalen Maf3stab zur Klimaanpassung beigetragen. Der Dach-
begriinung kommt auch im Zuge von Starkregenereignissen eine besondere Bedeutung zu, da sie dazu
beitragen kann, das anfallende Niederschlagswasser in einem gewissen Volumen zuriickzuhalten und
die Abflussgeschwindigkeit zu reduzieren. Ebenfalls gestalterische MaBnahmen wie der Ausschluss von
Schottergarten sowie weiteren Vorgaben zur Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachengestaltung tragen
dem Aspekt der Klimaanpassung Rechnung. Durch den Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufes und
Verdunstungskiihle sowie Verschattungseffekten durch Neupflanzungen kann gegentiber dem Bestand
ein positiver Beitrag geleistet werden.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) weist einen hohen Starkregen-
Hinweisindex fir das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieBen die Anzahl der
beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die
Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitits-Index wird aus der Bevélke-
rungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (je-
weils pro km?) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im StraBen-Einzugsgebiet er-
mittelt. Er zeigt im Planungsraum zudem stark erhéhte Werte fir die Vulnerabilitat an.

Innerhalb des Plangebietes beginnen drei FlieBpfade, die voraussichtlich aufgrund des hohen Versie-
gelungsgrades entstehen und unter Berlcksichtigung der Geldndetopografie Richtung LandwehrstraBBe
und SchillerstraBe bzw. GoethestraBe verlaufen. Gegenlber der bestehenden Situation ist mit keiner
Verscharfung der Situation bzw. mit einem Anstieg des Gefahrdungspotentials fiir die Umgebungsbe-
bauung im Falle von Starkregenereignissen zu rechnen. Aufgrund der zu erwartenden geringeren Ver-
siegelung bzw. Erhéhung des Griinanateils im Rahmen der Freiflachengestaltung und der Neustruktu-
rierung im stdlichen Teil des Plangebietes (Urbane Gebiete Nr. 1 bis 3) in Verbindung mit einer vorzu-
nehmenden Begrinung der Dacher ist hier von einer Reduzierung der Abflussmengen und der damit
einhergehenden Gefahrdung der Umgebungsbebauung auszugehen.
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9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Gber die Beriicksich-
tigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr ein
stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen Industriegeldndes der Zigarrenfabrik Rinn & Cloos ge-
schaffen. Sowohl in den angrenzenden ErschlieBungsstraBen als auch innerhalb des Plangebietes be-
findet sich die Leitungsinfrastruktur zur Sicherstellung der Wasserversorgung. Gegenwartig verlauft
Uber das Areal eine Wasserversorgungsleitung von der Friedrichstral3e zur Ludwig-Rinn-StraBe. Ein
weiterer Anschluss an das Ortliche Wasserversorgungssystem befindet sich im Bereich der Goe-
thestraBe. Des Weiteren befinden sich mehrere Hydranten sowohl innerhalb des Plangebietes als auch
in einem Umkreis von 300 in den angrenzenden ErschlieBungsstraBen. Die Wasserversorgung, ein-
schlieBBlich der Léschwasserversorgung kann daher nach derzeitigem Kenntnisstand Uber den An-
schluss an das bestehende 6rtliche Netz sichergestellt werden. Die Details obliegen dem Vollzug des
Bebauungsplanes.

Abwasserentsorgung

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

Das Leitungssystem zur Ableitung des Plangebietes anfallenden Abwassers ist im Bestand vorhanden.
So befinden sich Mischwasserkanéle innerhalb der angrenzenden gemeindlichen ErschlieBungsstra-
Ben. Des Weiteren verlauft ein Mischwasserkanal (DN 1000) durch das Plangebiet von der Friedrich-
straBe in Richtung Ludwig-Rinn-StraBe. Die Abwasserbeseitigung kann daher wie bisher Uber 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 Baugrundverhéltnisse aus.

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

Die Ausflihrungen zur Entwésserung sind zum Entwurf des Bebauungsplanes noch zu ergénzen.

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: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geanderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die maBgebliche Vorschrift des HWG aufgefihrt werden soll.
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§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

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

Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Wasser- und Heilquellenschutzgebiete werden durch die Planung nicht berihrt.

Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete, oberirdische Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche werden
durch das Plangebiet nicht berihrt.

Grundwasserschutz und Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge einer Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede
Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherféhigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintréchtigt werden kén-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen.

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der ehemaligen Nutzung als Industriestandort einem hohen Versie-
gelungsgrad und den damit verbundenen Eingriffen in die naturliche Bodenfunktion. Infolge der Umset-
zung des Planvorhabens wird es nicht zu einer zusatzlichen Bodenversiegelung kommen. Im Stden
des Plangebietes ist eher mit einer Reduzierung des Versiegelungsgrades zu rechnen, was sich anhand
der gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan reduzierten zuldssigen Grundflachenzahl begriindet. Zu-
dem sind in den Urbanen Gebieten Nr. 1 bis 3 Dacher mit einer Dachneigung von < 10° mindestens
extensiv zu begrinen.

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu berlcksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte § 8 Abs. 1 HBO:

Die nicht dberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlédssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht liberbauten Fldchen tref-
fen.
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10. Altlastenverdéachtige Flachen

Altlasten

Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Alt-
standorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenverdnderungen oder sonstiger Gefahren fiir den
einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG). Altablagerungen sind stillgelegte Ab-
fallentsorgungsanlagen sowie Grundstlicke auBerhalb von Abfallentsorgungsanlagen, auf denen Ab-
falle behandelt, gelagert und abgelagert worden sind. Altablagerungen befinden sich nicht im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes.

Altstandorte sind Grundstiicke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industriellen, sonstigen wirt-
schaftlichen Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten, sowie Grundstlicke, deren militarische
Nutzung aufgegeben wurde, sofern auf ihnen mit umweltschadigenden Stoffen umgegangen wurde.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das Gelande der ehemaligen Zigarrenfabrik Rinn & Cloos, wel-
ches in der Altflachendatei als Verdachtsflache eingestuft wird.

Altflachen- Gemarkung/ Strake u. Art der Bran- Status/
datei-Nr. Gemeinde Hausnr./ UTM Altflache / chenkl Bemerkung
Koordinaten Branche asse
(1-5)
531.007.010- |Heuchelheim/ ]Ludwig-Rinn- Altstandort /ehem. 4 Altlastenver-
001.031 Heuchelheim Str. 8-16 Firmen Rinn + dachtige Flache
Cloos/Minox
UTM-Ost:
32474163
UTM-Nord:
5603397

Im Jahr 2023 fand auf dem Rinn & Cloos-Gelande eine abfalltechnische Bodenuntersuchung statt. Sei-
tens des beauftragten Unternehmens Geonorm GmbH wurden am 23.02.2023 sieben Baggerschirfe
(S 1 =S8 7) bis maximal 1,0 m unter Gelandeoberkante (GOK) bauseits angelegt, aus diesen Einzelpro-
ben enthommen und nach Homogenisierung zu Mischproben zusammengefiihrt. Im Bereich der
Schirfe S6 und S 7 wurden Asphaltproben entnommen.
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Ubersichtsplan Baggerschiirfungen
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(Quelle: Abfalltechnische Bodenuntersuchung, Geonorm GmbH, Heuchelheim)

Das Ergebnis ist nachfolgend auszugsweise dargelegt. Die gesamte Untersuchung ist der Begriindung
als Anlage beigefigt.

Das Material der Mischprobe ,,S 3/2“ ist unbelastet und kann in die LAGA-Zuordnungsklasse Z 0 sowie
die Deponieklasse 0 (DK 0) eingestuft werden. In den Mischproben ,S 1/1%, ,S 3/1“und S 7/1" konnten
Schwermetalle im Feststoff, insbesondere Kupfer sowie Arsen und Zink (S 1/1) und auch Chrom und
Nickel (S 3/1 + S 7/1) nachgewiesen werden. In den Mischproben ,S 2/2%, ,S 4/1%, ,S 5/2, ,S 6/2" und
.S 7/2" ist der TOC-Gehalt im Feststoff erhéht. Die Eluatwerte sind unaufféllig. Die Mischproben sind in
die LAGA-Zuordnungsklasse Z 1einzustufen. Die Mischprobe ,,S 2/2* féllt in die Deponieklasse 2 (DK 1),
die restlichen Mischproben in die Deponieklasse 0 (DK 0). Im Material der Mischprobe ,,S 6/1" konnten
die Schwermetalle Chrom, Kupfer, Nickel und Zink im Feststoff nachgewiesen werden. Einstufungsrele-
vant ist der organische Parameter PAK mit dem Einzelparameter Benzo-a-pyren sowie der Nickelgehalt
im Feststoff. Die Eluatwerte sind unaufféllig. Die Mischprobe ist in die LAGA-Zuordnungsklasse Z 2 so-
wie die Deponieklasse 0 (DK 0) einzuordnen.

Die Mischproben ,S 2/1" und ,S 5/1" weisen erhéhte Schwermetallgehalte im Feststoff in Form von
Chrom, Kupfer und Nickel auf. Ebenso weisen sie erhéhte Werte der organischen Parameter, PAK mit
dem Einzelparameter Benzo-a-pyren sowie TOC auf. Einstufungsrelevant ist fiir beide Mischproben der
TOC-Gehalt sowie fiir die Probe ,S 5/1" der PAK-Gehalt mit dem Einzelparameter BaP. Im Eluat der
Mischprobe ,S 5/1“ ist der pH-Wert erhéht. Die Mischproben sind demnach in die LAGA-Zuordnungs-
klasse > Z 2 einzuordnen. Die Mischprobe ,S 5/1“ ist in die Deponieklasse 3 (DK 1) und die Mischprobe
,S 2/1" in die Deponieklasse 4 (DK IV) einzustufen.

Das Untersuchungsgebiet ist zum gréBten Teil mit Asphalt befestigt. In den Randbereichen sind teilweise
unbefestigte Fldchen mit Schotterabdeckung oder Wiese angetroffen worden. Punktuell wurden
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Oberfldchenbefestigungen aus Betonpflastersteinen oder einer Betonbodenplatte erkundet. Der Asphalt
wurde auf polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe im Feststoff (PAK) analysiert.

Die Asphaltprobe ,S 7 Asphalt” weist einen PAK-Gehalt von 3,313 mg/kg auf und wird in die LAGA-

Zuordnungsklasse Z 1.1 eingestuft. Der Asphalt kann unter der AVV-Nr. 17 03 02 — Ausbauasphalt ei-

nem Recycling zugefiihrt werden. Die Asphaltprobe ,S 6 Asphalt*ist mit einem PAK-Gehalt von 1448,62

mg/kg als teerhaltig in die LAGA-Zuordnungsklasse >> Z 2 einzustufen. Der Asphalt sowie der darunter-

liegende Schotter sind als gefdhrlicher Abfall unter dem Abfallschliissel 17 03 01* zu Entsorgen. Die

Entsorgung ist nachzuweisen.
Im Jahr 2024 wurde eine Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen fur das Planareal erbe-
ten. Im Ergebnis teilte das Regierungspréasidium GieBBen mit, dass in Bezug auf den Standort umfassend
im Hinblick auf mdgliche umweltrelevante Belastungen im Boden, der Bodenluft (BL) und im Grundwas-
ser (GW) erkundet wurde. Dabei wurden diverse Kontaminationsverdachtsflachen (KVF) ermittelt und
gezielt untersucht. In den KVF wurden Bodenbelastungen durch diverse ehem. Betriebsstoffe wie Mi-
neraldlkohlenwasserstoffe (MKW), Leichtfliichtige Halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW), Aromati-
sche Kohlenwasserstoffe (BTEX) usw. festgestellt. Auf dem Flurstiick 84/2 fand eine erfolgreiche Bo-
denluftsanierung der LHKW statt. Ggf. kdbnnen im Grundwasser noch LHKW-Spuren vorhanden sein.
Die Uberwachung wurde nach der Bodenluftsanierung aus VerhaltnismaBigkeitsgriinden abgebrochen.

Grundsatzlich gilt, dass bei kiinftigen Bodeneingriffen die festgestellten Bodenbelastungen zu beachten
sind. Auch bei bereits untersuchten und sanierten Altflachen, sowie im nédheren Umfeld kann es zum
Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornutzung kommen. Sollten im Zuge der Bauarbeiten An-
haltspunkte fir 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 unverziglich dem Regierungspréasidium GieBen, Dezernat 41.4 zur Prifung anzuzeigen.

Neben einer abfalltechnischen Untersuchung wurde auch eine Schadstoffuntersuchung des Gebaude-
bestandes vorgenommen. Aufgrund des Alters der abzubrechenden Gebaude (1930er - 80er Jahre)
und deren langer Nutzungshistorie ist von baustoffimmanenten und nutzungsbedingten Schadstoffen
im Gebaudebestand auszugehen. Gegenstand der Schadstoffuntersuchungen auf dem Rinn & Cloos -
Gelande sind die Hallen F, H, I, J, K, O, L, M und Q. Alle Raumlichkeiten befanden sich zum Zeitpunkt
der Begehung in Nutzung durch diverse Betriebe. Das Ergebnis ist nachfolgend zusammenfassend
dargelegt.

Im Rahmen einer Begehung wurden typische schadstoffverddchtige Baustoffe wie Asbest, KMF, PAK,
PCB, Holzschutzmittel erfasst, beprobt und analysiert. Die Befunde wurden dokumentiert und bewertet
sowie ein Schadstoffkataster mit Entsorgungs- und Schadstoffsanierungskonzept erstellt.

Auf Basis der Befunde zeigt sich fiir den untersuchten Gebdudebestand folgende Schadstofforoblematik.
Asbest

Asbesthaltiger Asphaltestrich/Bodenbeschichtung — flachig Hallen L, O, M

Asbesthaltiger Parkettkleber — Halle H, EG.

Dacheindeckung aus Asbestzement — komplette Dachfldche Halle H.

Asbesthaltiger Fassadenplatten — Dachaufsatz, Halle |

asbesthaltiger Fensterkitt — alte Fenster der Hallen |, K, L, Q

sonstige Asbestprodukte — Flanschdichtungen, Brandschutztiiren, Kamindeckeldichtungen, ggfs. as-
besthaltige Bremsbeldge (Aufzugsmaschinenrdume Hallen J und H)

Kinstliche Mineralfasern (kanzerogen)

KMF-Deckenddmmung — Hallen O, L

Abgehdngte Akustikdecken aus KMF — Gebdude M, N (angen.)
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Technische Isolierungen — Heizungsinstallationen, Heizungskeller Halle I.

PAK-haltige Baustoffe)

Teerhaltige Dachabdichtungen — Hallen I, Q

PAK-belastete Fugenmassen Bodenplatte — Hallen F, K
Altholz

Holzschutzmittelbehandlung — Konstruktionsholz Décher f, I, J

Sonstige Schadstoffe

quecksilberhaltige Leuchtstoffréhren, PCB-haltige Kleinkondensatoren — Deckenleuchten.

Vor dem Gebé&uderiickbau sind nach den Entkernungsarbeiten die Schadstoffe fachgerecht und regel-
konform geméf3 den TRGS 519 (Asbest), TRGS 521 (KMF) und TRGS 551 (KAK) zu sanieren. Aufgrund
der groBfldchigen Anwendung einiger schadstoffbehafteter Baustoffe wie z.B. asbesthaltigem Asphal-
testrich, KMF-Deckenddmmungen, teerhaltigen Dachabdichtungen etc. ist mit erheblichen Schadstoffsa-
nierungs- und Entsorgungskosten zu rechnen. Demgegendiiber sind alle Bauschuttchargen vollstdndig
gem. LAGA Z 1 verwertungsfahig.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind u.a. die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse und die Belange des Bodenschutzes zu berlicksichtigen. Aus der Nutzung des Bodens darf
keine Gefahr fiir die Nutzer entstehen. Der Bauleitplan darf deshalb keine Nutzung vorsehen, die mit
einer vorhandenen oder vermuteten Bodenbelastung auf Dauer unvereinbar und deshalb unzuldssig
wére. Wie vorangehend dargelegt, haben die damaligen Untersuchungen teilweise sowohl eine Schad-
stoffbelastung des Bodens als auch des Gebaudebestandes ergeben. In Teilen wurde bereits eine er-
folgreiche Sanierung (u.a. Bodenluftsanierung) durchgefiihrt. Ferner wurde eine Zuordnung der genom-
menen Proben zu den LAGA-Klassen vorgenommen, sodass bei bodeneingreifenden MaBnahmen im
Vollzug des Bebauungsplanes eine fachgerechte Entsorgung des belasteten Bodenmaterials in Abhé&n-
gigkeit konkreter BaumaBnahmen vorgenommen werden kann.

Ggf. bedarf es im Zuge der Neuplanungen im Siiden des Areals und Abriss der bestehenden Hallenge-
bdude weitergehender Untersuchungen zu den Wirkungspfaden Boden-Grundwasser und Boden-
Mensch. Diesbezlglich wird darauf hingewiesen, dass bei einer Bewertung des Wirkungspfades Boden
- Mensch aus den Jahren 1998 — 2000 fur damals in der Altflachenverdachtsdatei des Regierungspra-
sidiums GieBen geflihrten Altlastverdachtsflachen (ehemalige Betriebstankstelle, Heizdltanks) eine Ge-
fahrdung flr das Schutzgut Mensch und Umnutzung des Grundstiicks fir u.a. Wohnen ausgeschlossen
wurde, da die angetroffenen Schadstoffbelastungen ausnahmslos unterhalb der fir diesen Wirkungs-
pfad relevanten Bodenschichten (< 0,35 m) lagen.

Mit der geplanten stadtebaulichen Neuordnung werden die Flachen auch sensibleren Nutzungen wie
Wohnen zugénglich gemacht. Nach derzeitigem Planstand kann das Geféhrdungspotential durch eine
fachgerechte Entsorgung des anfallenden Bodenhaushubs, Bauschutts und den sonstigen Bauabféllen
in Abstimmung mit den zusténdigen Behdrden ausgeschlossen werden, sodass unter Abwagung des
Sachverhalts die Ausweisung eines Urbanen Gebietes stadtebaulich begrindet ist.

11. Kampfmittel

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
KampfmittelrAumdienst unverzuglich zu verstandigen.
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12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit 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.

MaBgebend in Bezug auf immissionsschutzrechtliche Belange sind die, durch die stadtebauliche Neu-
ordnung generierten Beschaftigten-, Besucher und Einwohnerverkehre, die Giber das angrenzende Stra-
Bennetz abgewickelt werden. Geplant ist ein autoarmes Quartier mit einer vielfaltigen Nutzungsmi-
schung. Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist eine Quartiersgarage im Geb&udekomplex ,J*
und K" sowie eine Tiefgarage unterhalb des Urbanen Gebietes Nr. 3 geplant. Fir diese Anlagen ist
nach derzeitigem Planstand eine gemeinsame Zufahrt ausgehend von der neuen Planstral3e A vorge-
sehen. Eine Ausfahrt ist Uber die GoethestraBe vorgesehen. Infolge der Umsetzung des Bebauungs-
planes ist daher mit einer Erhéhung der Verkehrsbelastung und den damit verbundenen Emissionen im
Bereich der Schiller- und Goethestral3e zu rechnen. Fir den nérdlichen Teil des Plangebietes (Urbanes
Gebiet Nr. 4) ist eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens gegenlber dem Bestand nicht zu erwarten.
In diesem Bereich sind bereits heute Gewerbeunternehmen ansassig, wobei sowohl der Innenhof als
auch der nérdliche Bereich als Stellplatzanlage genutzt wird. Die mit dem Parken verbundenen Ver-
kehrsbewegungen werden sich kiinftig Richtung Quartiersgarage und Tiefgarage verlagern. Lediglich
in den randlichen Bereichen wird Verkehr (u.a. Andienverkehr) zugelassen werden.

13. Denkmalschutz

Das Plangebiet umfasst das Firmengelédnde 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, stadtebauli- T ——
chen und klnstlerischen Grin-
den in das Denkmalverzeichnis
aufgenommen sind. Im
denkxweb des Landesamts fir
Denkmalpflege wird u.a. folgen-
des ausgefihrt: ,Mit der Griin-
dung des Unternehmens wurde
das Firmengeldnde in Randlage
von Heuchelheim erworben und
bebaut. Mit der Ausdehnung Y A _ _—
Heuchelheims in der Nachkr/egsze/t blieb d/e Rand/age zwar grundsatzl/ch bestehen, um das F/rmen-
gelédnde entwickelte sich nun jedoch ein Wohngebiet. Der derzeitige Baubestand ist kontinuierlich ge-
wachsen und ldsst sich in drei Hauptbauphasen einteilen. Nachdem in dem Griindungsbau von 1896
zundchst alle Produktionsschritte in einem Geb&ude untergebracht waren, wurden diese in der ersten
Erweiterungsphase zwischen 1903-1920 in zusétzliche Gebdude verteilt (A/ 14/ C/ D/ G/ F). Der
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wirtschaftliche Aufschwung nach
dem Ersten Weltkrieg erforderte
eine erneute Erweiterung des Ge-
bdudebestands, der zwischen
1937-1939 erfolgte (E/ 1/ J / P).
Neben den Wiederaufbauarbeiten
nach den Zerstérungen des Zwei-
ten Weltkrieges wurden weitere
Verwaltungs- und Fabrikgebdude
geschaffen (10/H/K/Q/ 16). Ei-
nige Gebdude wurden seit 1948 durch Minox, einen Hersteller fiir optische Gerédte und Kameras, ge-
nutzt. Die letzte Erweiterung erfolgte 1972-1983 (O/L/M/N).”

Ubersichtsplan Einzelkulturdenkmaler

: \ ] X . < Nl

=1
|

Plangebiet

b

(Quelle: https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de, Stand 11/2024, eigene Bearbeitung)

B — Griindungsbau (1896) J — Tabak- / Zolllager (1939)

Nr. 14 — Verwaltungsgebaude (1909) P — Garage und Wohnung (1939)

D — Kistenmacherei (1913) Q — Garage und Werkstatt (1953)

| — Tabakentripperei (1937) Nr. 16 — Erweiterung Verwaltungsgeb&ude (1958)

Es handelt sich hierbei um Kulturdenkméler nach § 2 Abs. 1 HDSchG. Diese sind nachrichtlich in der
Plankarte dargestellt. Auf die sich aus diesen Rahmenbedingungen ergebende Notwendigkeit einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung von Bauvorhaben wird hingewiesen. Instandsetzungen oder
Umgestaltungen von Kulturdenkmalern sowie Verdnderungen in deren Umgebung sind nach § 18
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HDSchG durch die Untere Denkmalschutzbehérde genehmigungspflichtig. Dies gilt auch bei genehmi-
gungsfreigestellten Vorhaben nach § 64 Hessischer Bauordnung (HBO).

Die historischen Gebaude der ehemaligen Zigarrenfabrik Rinn & Cloos veranschaulichen sowohl die
bedeutende Stellung des Unternehmens als einer der fihrenden Tabakhersteller des Landes als auch
seine Rolle als wichtiger Arbeitgeber in der Re-
gion. Anhand des stetig gewachsenen Gebaude-
komplexes sind die Produktionsablaufe der Zigar-
renherstellung weitgehend ablesbar. Wahrend die
handwerkliche Fertigung nie vollstandig aufgege-
ben wurde, verdeutlichen die Erweiterungsbauten
den wirtschaftlichen Erfolg sowie die technische
Entwicklung der Produktion. Die Vielfalt an Bau-
stilen der Geb&dude dokumentiert die Bestandig-
keit der wirtschaftlichen positiven Entwicklung
durch reprasentative Bauwerke, die jeweils ihre
Zeit widerspiegeln.

Fir das etwa 3,2 ha groBe Gewerbeareal der ehemaligen Zigarrenfabrik besteht die stadtebauliche
Zielvorstellung ein belebtes autoarmes Quartier mit einer Vielfalt an Nutzungen, bestehenden aus Gast-
ronomie, Dienstleistungen, Versorgung, kulturellen und sozialen Einrichtungen sowie Gewerbeeinhei-
ten zu schaffen. Ferner soll eine hohe Wohnqualitét fir ein stédtisches Leben geschaffen werden. Im
Zentrum steht ein 6ffentlicher Raum, der durch seine marktplatzahnliche Funktion als Aufenthaltsbe-
reich und sozialer Treffpunkt fir die Einwohner des Quartiers, aber auch fir die Bevélkerung fungieren
und die soziale Interaktion, Integration und ein gemeinschaftliches Miteinander férdern soll.

Im Kern gilt es, den historischen Charakter des Ge-
landes der ehemaligen Zigarrenfabrik zu erhalten,
wobei die denkmalschutzrechtlichen Belange und
das Beeintrachtigungsverbot zu wirdigen sind.
Dennoch sind zur Verfolgung der stadtebaulichen
Ziele auch bauliche EntwicklungsmaBnahmen in
Form einer vertikalen Nachverdichtung erforder-
lich. Der Thematik wird im Bebauungsplan insbe-
sondere durch die Festsetzungen zum Mal der
baulichen Nutzung und der Festlegung von Bauli-
nien und Baugrenzen Rechnung getragen. Sowohl entlang der Ludwig-Rinn-StraBe als auch der Fried-
richstraBe wird eine Baulinie zur Erhaltung der bestehenden Bauflucht festgelegt. Im Westen wird die
bestehende Hbéhenentwicklung aufgegriffen und die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse als zwingend
festgelegt. Hierdurch bleibt die straBenseitige visuelle Wahrnehmung des Geb&udekomplexes und
seine Kubatur erhalten. Entlang der FriedrichstraBe und der hier straBenseitig festgesetzten Baulinie
wird die zuldssige Zahl an Vollgeschossen bestandsorientiert als Hochstmal festgesetzt. Lediglich fur
das unter Denkmalschutz stehende Gebaude ,|* soll ein weiteres Vollgeschoss zugelassen werden. Fiir
das Gebaude ,J" ist nach derzeitigem Planstand eine Quartiersgarage mit einer unterirdischen und 3
bis 4 oberirdischen Ebenen vorgesehen. Hierdurch soll der Hofbereich von parkenden Fahrzeugen frei-
gehalten und zu einem Quartiersplatz mit hoher Aufenthaltsqualitét entwickelt werden. Die Aufwertung
kommt auch den denkmalgeschiitzten Gebduden zugute, sodass negative Beeintrachtigungen nicht zu
erwarten sind. Fir das Gebé&ude ,J“ ist derzeit noch unklar, inwieweit dieses aufgrund des baulichen
Zustandes erhalten werden kann. Sollte dies der Fall sein, besteht die planerische Absicht des Abrisses
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und Neuerrichtung auf denselben Grundrisskonturen. Als Fassade sollen nach Mdglichkeit die Ziegel
der bestehenden Fassade wiederverwendet werden. Signifikante Offnungen, Erdgeschosshéhen, Vor-
décher und Podeste sollen hierbei zur Erhaltung des Charakters integriert werden. Auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung sind daher entsprechend dem Bestandsgebdude Baulinien zum Erhalt der
Gebaudekonturen festgesetzt. Die Details obliegen der Abstimmung mit den zustédndigen Denkmal-
schutzbehérden.

Zur Erhaltung des Hofcharakters des
ehemaligen Gewerbeareals werden die
pragenden Fassadenfluchten ebenfalls
mittels Baulinien festgelegt. Ergénzend
wird eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Quartiersplatz* fest-
gesetzt. Im Siden des Plangebietes sol-
len die beiden bestehenden Hallenge-
baude abgerissen werden und das Areal
neu strukturiert werden. Im Fokus stehen
hier insbesondere die Entwicklung und
Schaffung von Wohnraum. Um eine Ver-
bindung zwischen dem historischen Tell
des Fabrikgeldndes und der neuen Quar-
tiersentwicklung zu schaffen, sind zwei
Anbindungen fur den FuBgénger- und
Radverkehr vorgesehen. Flr die nérdli-
che Anbindung bedarf es der Niederle- ; = _
gung eines Teilbereiches des Verbindungsstiicks zwischen den Gebauden ,I* und ,J*. Da dieser Uber-
gangsbereich im Bestand aus stédtebaulichen Gesichtspunkten keine besondere Wirkung entfaltet, wird
der Teilabriss als vertretbar beurteilt. Negative Auswirkungen auf die denkmalschutzrechtlichen Belange
sind ferner nicht ersichtlich. Zumal im Vollzug des Bebauungsplanes in Abstimmung mit den zustandi-
gen Fachbehdérden durch Definition und Gestaltung der neuen Fassaden in Material und Farbgebung
eine Aufwertung in diesem Bereich erzielt werden kann.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich des an das Hauptgebaude .| angrenzenden niedri-
geren Anbaus, wo sich die Dampfkesselanlage mit einem pragnanten Schornstein befindet, wird ledig-
lich mittels Baugrenzen definiert. Auch hier sollen, immer unter Vorbehalt der denkmalrechtlichen Be-
lange, Entwicklungsmdglichgeiten eréffnet werden, wobei die markanten Schornsteine in das Gesamt-
konzept zu integrieren sind.

Mit den im Bebauungsplan insgesamt vorgenommenen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung
und den Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird insofern der stéddtebauliche Rahmen definiert, der im
Vollzug des Bebauungsplanes Raum fiir eine denkmalschutzgerechte Ausfihrung lasst. Im Hinblick auf
das Gebot der planerischen Zuriickhaltung und der Notwendigkeit der Einholung einer denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigung im Rahmen von Bauantragsverfahren kann auf die Aufnahme entsprechen-
der Detailfestsetzungen im Bebauungsplan verzichtet werden. Dies umfasst auch die gestalterische
Ausfihrung (Material, Farbe, Integration moderner Bauelemente, etc.) im Zuge von baulichen Entwick-
lungen an und im Umfeld der denkmalgeschutzten Anlagen.

In Bezug auf Bodendenkmaler gilt im Ubrigen: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Ske-
lettreste entdeckt werden, so ist dies geméaR § 21 HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen
(Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich
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anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaB § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

14. Sonstige Infrastruktur

Innerhalb des Plangebietes verlauft ein Mischwasserkanal (DN 1000), der nachrichtlich in der Plankarte
dargestellt ist. Parallel hierzu verlauft die Leitungsinfrastruktur zur Wasserversorgung.

Weitere Infrastruktureinrichtungen mit Ausnahme von Ublichen Hausanschlussleitungen sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

15. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich

16. Anlagen und Gutachten

* Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr.
7 ,Heuchelheim Ost* — 6. Anderung im Bereich ,Gewerbepark Rinn & Cloos*“, Planungsbiiro
Fischer, Stand: 07.11.2024

» Verkehrsuntersuchung zur Bewertung der Verkehrsqualitét des StraBennetzes nach Realisie-
rung der Wohnbebauung ,,Auf dem R&C-Gelénde", Prof. Fischer-Schlemm, Stand: 02/2023

»  Abfalltechnische Bodenuntersuchung - Kurzbericht, Geonorm GmbH, Stand: 03/2023

» Vorlaufige Ergebnisse der faunistischen Untersuchung im Bereich Gewerbepark Rinn & Cloos*,
PlanO, Stand: 12/2024
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