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1.  Einleitung
1.1 Rechtlicher Hintergrund

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

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufihrende Umwelt-
prifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprifung in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwégung zu bericksichtigen. Die vorlie-
genden Unterlagen werden daher als Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Pla-
nungsbeitrag bezeichnet.

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

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.2.1 Ziele der Planung

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

1.2.2  Standort, Art und Umfang des Vorhabens

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

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

Osten: Wohnbebauung
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Saden: Hausgarten und Wohnbebauung
Westen: Wohnbebauung

Naturraumlich befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb des Naturraumes Nr.
348.10 ,GieBener Lahntalsenke” der Haupteinheiten-Nr. 348 ,Marburg-GieBener Lahntal“ im ,Westhes-
sischen Berg- und Senkenland” (Haupteinheitengruppe Nr. 34). Die Topografie des Plangebietes ist als
weitgehend eben zu beschreiben. Das slidexponierte Gelénde féllt geringfligig von rd. 162 m (0. NN auf
rd. 158 m G. NN ab.

Das Plangebiet besitzt eine GréR3e 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
Grianflachen rd. 0,01 ha entfallen.

& i e u -_. hat . ' i | ’ "
Geobasisdaten © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation: Digitale Orthophotos

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

1.2.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

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

1. Wohngebéaude,
2. Geschafts- und Blirogebaude,

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

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

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatigen und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben. Dariiber
hinaus werden nach § 13a BauNVO Raume oder Gebdude, die einem standig wechselnden Kreis von
Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begriin-
dung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), zu den Gewerbebe-
trieben nach § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO gezahlt.

Dartber hinaus sind die nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergni-
gungsstéatten und Tankstellen (auBer Stromtankstellen als Lademdglichkeit fur Elektrofahrzeuge) unzu-
lassig. Ebenso unzuléssig sind Sex-Shops als besondere Form des Einzelhandels, Bordelle und bor-
dellartige Betriebe sowie Wohnungsprostitution.

MaB der baulichen Nutzung

Zum Maf3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse festgesetzt (Abb. 2). Die zuldssige Grundflachenzahl wird im Bebauungsplan differenziert fir
den nérdlichen und sidlichen Bereich festgesetzt. Insgesamt werden 4 Teilbaugebiete unterschieden,
wobei sich die Teilbaugebiete Nr. 1, 2 und 3 im siidlichen Bereich und das Teilbaugebiet Nr. 4 im nérd-
lichen Bereich des Plangebietes befinden.

Die Nutzungsschablone des Allgemeinen Wohngebiets setzt sich wie folgend zusammen.

NI Baugebiet GRZ z Typen Bauweise
@) MU 04 I ED a
@ MU 06 1 DH 5
® MU 0.6 i = =
val.
@ iy 1.8 Plankarte = s

Bei Konkurrenz von GRZ und tberbaubarer Grundsticksflache gilt die engere Festsetzung.

Abb. 2: Nutzungsschablone; MU — Urbanes Gebiet; GRZ - Grundflachenzahl (Uberbaubarer Flachenanteil); Z -
maximale Zahl der Vollgeschosse; ED — Einzel- und Doppelh&duser zulassig: DH — Doppelh&user und Hausgruppen
zuldssig; a - abweichende Bauweise.

Das Teilbaugebiet Nr. 4 umfasst das Kernstlick der ehemaligen Zigarrenfabrik. Die zuldssige Grundfla-
chenzahl wird auf ein MaB von GRZ = 1,0 festgesetzt. Die Orientierungswerte fiir die Bestimmung des
MaBes der baulichen Nutzung geman § 17 BauNVO werden fir das Teilbaugebiet Nr. 4 Gberschritten.
Unter Beriicksichtigung der historischen Nutzung des Areals als ehemaliger Industriestandort und der
vorhandenen denkmalgeschitzte Bebauung, die tlw. aus den Verwaltungsgebduden, Werkstatten und
groBen Produktions- und Lagerhallen bestehen und den versiegelten Hofflichen und Stellplatzanlagen
ist die Uberschreitung der Orientierungswerte begriindet und spiegelt hier die rtlichen Gegebenheiten
wider.

Far das Urbane Gebiet Nr. 4 ist die Anzahl als Héchstmaf, zwingend oder als Mindest- und Héchstmal3
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. Auch entlang der FriedrichstraBe wird die vorhandene Héhenentwicklung aufgegriffen und
die Zahl der Vollgeschosse mit Z = | bzw. Z = Il als H6chstmal3 bestimmt.
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Zur Umsetzung der Konzeptidee besteht im Bereich des denkmalgeschiitzten Geb&udes (Gebaude I,
Lage und Gebaudebezeichnung vgl. Abb. 4, Kapitel 2.1 Boden und Flache, Altlastenverddchtige Fia-
che und Baugrund) die Absicht der vertikalen Aufstockung, daher wird hier die zulassige Zahl der Voll-
geschosse mit Z = Il (Bestand Z = 1) festgelegt. Eine solche vertikale Aufstockung ist auch in den Berei-
chen Gebaude ,J* (geplante Quartiersgarage) und ,D* angedacht. Daher erfolgt hier die Festsetzung
der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse als HochstmaB mit Z = lll. Fiir die weiteren Bestandsgeb&ude
wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse bestandsorientiert festgelegt. Fir die geplante Nachverdich-
tung im nérdlichen Bereich wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse mit Z = lll bestimmt.

Es besteht die planerische Absicht in den Gebauden ,J* und ,K* eine Quartiersgarage/Parkhaus zu
erreichten. Ergénzend 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.

Zum Entwurf werden ergdnzend Festsetzungen zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen in die Planung
aufgenommen.

Bauweise und tberbaubare Grundstlicksfldche

Eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO wird lediglich fiir das Urbane Gebiet Nr. 1
festgesetzt. Demnach gilt die offene Bauweise mit der MaBgabe, dass Gebaude eine Lange von 14 m
nicht Gberschreiten dirfen. Erganzend sind hier lediglich Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Fir die Urbanen Gebiete Nr. 2 bis 4 ergibt sich die Bauweise aus den Gberbaubaren Grundsticksflachen
unter Beachtung der Abstandsflachen der Hessischen Bauordnung. Fir das Urbane Gebiet Nr. 2 wird
zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption und der angrenzenden Lage zur bestehenden Wohn-
bebauung die Zulassigkeit der Haustypen auf Doppel- und Reihenhauser beschrankt. Hier und in Teilen
des Urbanen Gebietes Nr. 1 wird in Bezug auf die Umgebungsbebauung erganzend die Stellung der
Gebaude auf den Grundstlicken festgelegt. Die Stellung der baulichen Anlagen gemaf zeichnerischer
Festsetzung ist in der Planzeichnung eingetragen und gilt nicht fir Garagen, lUberdachte Stellplatze
sowie Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO.

Im Bebauungsplan werden sowohl Baugrenzen als auch Baulinien zur Definition der Baukérperanord-
nung innerhalb des Plangebietes festgesetzt. Fiir das Urbane Gebiet Nr. 4 gilt: Eine Uberschreitung der
mit ,A“ bezeichneten Baulinien durch Terrassen, Uberdachungen, Freitreppen, Aufginge und Rampen
ist innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten lberbaubaren Grundstlcksflachen im Bereich
des 1. Vollgeschosses zulassig.

Garagen und Stellplatze

Des Weiteren wird bestimmt, dass Tiefgaragen sowie oberirdische Garagen ausschlieBlich innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der mit dem Nutzungszweck , Tiefgarage* ausge-
wiesenen Flachen zulassig sind. Zufahrten von Tiefgaragen und oberirdischen Garagen sind auch au-
Berhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stell-
platze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. AuBerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen sind Stellplatze ausschlieB3lich innerhalb der mit dem Nutzungszweck ,Stellplatze”

Vorentwurf — Planstand: 10.12.2024 6



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

ausgewiesenen Flachen zuldssig. Innerhalb der in der Planzeichnung umgrenzten Flachen fiir Stell-
platze und Tiefgaragen sind auch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig.

Eingrifisminimierende und griinordnerische Festsetzungen

« Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum anzu-
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang des Laubbaumes ist dieser zu ersetzen.
Eine Verschiebung der Pflanzungen um bis zu 5,0 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten
Standorten parallel zu den Verkehrsflachen ist zul&ssig.

» Bei Anpflanzungen auBerhalb zusammenhéngender Pflanzstreifen oder gréBeren Grinflachen
ist eine als offene Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe von mindestens 6 m2 und 12 m3 Vo-
lumen je Baum vorzusehen. Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen geman §§ 38 - 40 Hess.
Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.

» Fir das Urbane Gebiet Nr. 1 bis 3 gilt: Dacher mit einer Dachneigung von < 10° sind vollflachig
in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Die Vegetation ist durch
Ansaat von hierfiir geeigneten Dachsaatmischungen aus Krautern und Gréasern und/oder durch
Ausstreuen von Sedum-Sprossen-Bundmischungen einzubringen. Die Stérke der Vegetations-
schicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des Begriinungsaufbaus bei Verwendung einer
Dréanmatte mind. 10 cm, bei Verwendung eines Schiittstoffgemisches mind. 12 cm betragen.
Von einer Begriinung ausgenommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgange, notwendige technische
Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutzstreifen. Ausgenommen von der Dachbegriinung
sind Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen.

« Die Grundstlcksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatsdchlich von keinem
Gebaude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage Uberdeckt werden, sind
dauerhaft zu begriinen.

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

» Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten oder -schittungen von mehr als 1 m2 Flache sind unzu-
lassig. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder
der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberiihrt.

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

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

GemaB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MaBBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Maf zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fliir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundséatze sind nach
§ 1 Abs. 7 BauGB in der Abwéagung zu berlicksichtigen.

Vorentwurf — Planstand: 10.12.2024 7



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

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in Heuchelheim in der Flur 21 die Flur-
stlicke 145/4, 113/2, 83/4, 84/2, 128/1, 337/2, 7/2 und 113/3. mit einer Flache von rd. 3,28 ha. Auf das
Urbane Gebiet entfallen rd. 2,62 ha, auf die StraBenverkehrsflachen (inkl. Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung) rd. 0,55 ha und auf die Grinflachen rd. 0,01 ha.

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 Inanspruch-
nahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen im AuBenbereich bauplanungsrechtlich
vorbereitet wird und der Bebauungsplan der stédtebaulichen Nachverdichtung in einem baulich und
verkehrlich bereits erschlossenen Bereich dient, kann von einer weitergehenden Begriindung abgese-
hen werden. Unter Hinweis auf das mit der Bauleitplanung verfolgte stadtebauliche Ziel sind adaquate
Standortalternativen zudem nicht gegeben.

Fir zusatzliche Ausfihrungen wird auf Kap. 2.1 Boden und Flache verwiesen.

1.3.2 Einschladgige Fachgesetze und —plédne sowie deren Ziele des Umweltschutzes

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

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

In den regionalplanerisch festgelegten Vorbehaltsgebieten flir 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 Gebaudebe-
stand, der teilweise auch unter Denkmalschutz steht. Ferner erfolgt eine bauliche Nachverdichtung auf
den Flachen, die bereits heute mit einer Flachenbefestigung einhergehen. Im Suden werden die beste-
henden Hallengebdude abgerissen und die Bebauung neustrukturiert. Hierbei wird es gegenliber dem
Bestand zu einer geringeren Flachenversiegelung kommen. Ferner tragen auch die im Bebauungsplan
enthaltenen eingriffsminimierenden Festsetzungen (Dachbegrinung, Vorgaben zur Grundstiicksfreifla-
chengestaltung, etc.), dem Aspekt des Vorbehaltsgebietes fir besondere Klimafunktionen Rechnung.
Negative Auswirkungen auf das Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen sind daher im Zuge
der vorliegenden Bauleitplanung nicht zu erwarten.

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

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

Fir das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 7 ,Heuchelheim Ost“ aus dem Jahr
1971 vor, der hier ein Industriegebiet, einhergehend mit einem entsprechenden MaR der baulichen Nut-
zung (GRZ = 0,8, Baumassezahl - BMZ = 9,0) ausweist. 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.

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" fir die im rAumlichen Geltungsbereich gelegenen Flachen vollstédndig ersetzt.

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsatze, einschlagige Fachgesetzte und Ziele des Umweltschut-
zes und ihre Berlcksichtigung bei der Planung wird auf die Ausfiihrungen in den weiteren Kapiteln des
vorliegenden Umweltberichtes verwiesen.

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

Im Rahmen der Abwagung 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 soweit wie méglich
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.

Verkehrliche Emissionen

MaBgebend in Bezug auf immissionsschutzrechtliche Belange sind die, durch die stadtebauliche Neu-
ordnung generierten Beschéftigten-, Besucher und Einwohnerverkehre, die Uber 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 Gebaudekomplex ,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 PlanstraBBe A vorge-
sehen. Eine Ausfahrt ist Uber die GoethestraBBe vorgesehen. Infolge der Umsetzung des Bebauungs-
planes ist daher mit einer Erhéhung der Verkehrsbelastung und den damit verbundenen Emissionen im
Bereich der Schiller- und Goethestra3e zu rechnen. Fir den nérdlichen Teil des Plangebietes (Urbanes
Gebiet Nr. 4) ist eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens gegenliber 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.
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Licht und Temperatur

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

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

« 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.

Zudem wird festgesetzt, dass fur die funktionale AuBBenbeleuchtung, mit starker Bodenausrichtung und
geringer Seitenstrahlung, ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hoch-
drucklampen) mit einem Licht-Farbspektrum unterhalb von 3.000 Kelvin (warmes WeiBlicht) oder gelbes
Licht (ca. 1.800 Kelvin) zulassig sind. Durch Bewegungsmelder, Zeitschaltuhren oder Smart Technolo-
gien sind die Beleuchtungen auf die Nutzungszeit zu begrenzen. Die Lichtmengen sind auf das funktio-
nal notwendige MaB zu reduzieren: Beleuchtungsstarken von max. 5 Lux fir Weg- und Zugangsbe-
leuchtung von Grundstiicken, von max. 10 Lux fir Hof- und Parkplatzbeleuchtung entsprechend der
ASR A3.4 werden empfohlen.

Des Weiteren wird mit dem Bebauungsplan im Siiden die zulassige Grundflachenzahl (GRZ = 0,6 und
0,4), im Vergleich zu dem bestehenden Bebauungsplan (GRZ = 0,8), reduziert. Die bestehenden gro-
Ben Hallengebaude werden abgerissen und ein vielfaltiges Wohnraumangebot, das mit einem gerin-
geren Versiegelungsgrad und einem héheren Anteil an Griinflachen einhergehen wird, entwickelt. Da-
hingehend ist in diesem Bereich mit einer Verringerung der heutigen Warmebelastungen zu rechnen.
Zudem sind Dé&cher mit einer Dachneigung von < 10° vollflachig in extensiver Form mit einer Sedum-
Kraut-Begriinung zu versehen.

1.3.4 Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abféllen und Abwéssern
Abfélle

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

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

Sémtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgeman zu entsorgen. Dahingehend wird auf das Kapitel
2.1 Boden und Flache - Altlastenverdéchtige Fldchen und Baugrund verwiesen.

Abwasser

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

Das Leitungssystem zur Ableitung des Plangebietes anfallenden Abwassers ist im Bestand vorhanden.
So befinden sich Mischwasserkanéle innerhalb der angrenzenden gemeindlichen ErschlieBungsstra-
Ben. Des Weiteren verlauft ein Mischwasserkanal (DN 1000) durch das Plangebiet von der Friedrich-
stral3e 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 Festsetzungen Bestandteil des Bebauungs-
planes. Anzusprechen gilt hier insbesondere die verpflichtende Dachbegriinung fir das Urbane Gebiet
Nr. 3. Des Weiteren wird die stadtebauliche Neuordnung im sudlichen Teil des Plangebietes mit einem
geringeren Versiegelungsgrad einhergehen, sodass insgesamt eine Reduzierung der Abwassermen-
gen gegenltber dem Bestand erzielt werden kann.

Die Ausfihrungen 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: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige offentlich-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 aufgefliihrt werden soll.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitiqung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
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1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

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 Mdéglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stddtebaulichen
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 ergénzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Gebaudeenergie-
gesetz (GEQG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meQG) in einem Gesetz zusammenflhrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fliir die energetischen
Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteversorgung von Gebauden geschaffen. Zweck des Gesetzes ist ein méglichst spar-
samer Einsatz von Energie in Geb&ude einschlieBlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den Gebaudebetrieb. Geman § 10 GEG ist ein
Gebaude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55) nach MaBgabe des Gesetzes zu errichten.
Das Gebaude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergiebedarf fir Heizung, Warmwasserbereitung,
Liftung und Kihlung, bei Nichtwohngeb&uden auch flr eingebaute Beleuchtung, den jeweiligen Héchst-
wert nicht Gberschreitet, der sich nach § 15 oder § 18 ergibt. Des Weiteren sind Energieverluste beim
Heizen und Kiihlen durch baulichen Warmeschutz nach MaBgabe von § 16 oder § 19 zu vermeiden.
Zudem darf eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme in einem Geb&ude nur eingebaut oder
aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der mit der Anlage bereitgestellten Warme mit
erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme erzeugt. Zum Einsatz kénnen unterschiedliche
Energietrager 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 Best-
immungen hinzuweisen. Stadtebauliche Griinde, die lber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begriinden wirden, sind vorliegend nicht ersichtlich.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

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

2.1 Boden und Flache

GeméB § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind geman § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine prédgenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energiefllisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die Bdden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfillen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdéglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Bewertungsmethoden

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

Bodenbeschreibung und -bewertung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von insgesamt rd. 3,28 ha.
Die Hbhenlage bewegt sich im Bereich von rd. 160 m . NN. Das Plangebiet befindet sich im Bereich
von Siedlung, Industrie und Verkehr, dementsprechend sind die Béden stark anthropogen Uberformt.
Die potenziell naturlichen Bodentypen im Plangebiet kénnen tGberwiegend als Kolluvisole, vergleyt und
Kolluvisole, pseudovergleyt mit Gley-Kolluvisolen aus kolluvialen Sedimenten mit Abschwemmmassen
I6ssbirtiger Substrate angesprochen werden. Im Stdosten herrschen kleinflachiger Braunerden aus
solifluidalen Sedimenten mit I6sslehmhaltigen Solifluktionsdecken mit basenarmen Gesteinsanteilen
und im Westen Vega mit Gley-Vega aus fluviatilen Sedimenten mit carbonatfreien schluffig-lehmigen
Auensedimenten vor. Zur Bodenart liegen fir das Plangebiet keine Daten vor. Im Weiteren Umfeld be-
stehen die Béden aus Lehm.

Die Flache ist Gberwiegen bebaut und vollversiegelt. Gartnerisch gepflegte Anlagen oder Griinstruktu-
ren in Form von Gehélzen und Griinflachen befinden sich in den nérdlichen und stdlichen Randberei-
chen des Plangebietes. Insgesamt sind die Béden durch Bodenversiegelung, -verdichtung, -abtrag, -
auftrag und -durchmischung stark anthropogen Uberformt. Der Boden- und Wasserhaushalt ist somit in
seiner natirlichen Funktionsweise im Bereich der Bebauung bereits stark eingeschrankt. Lediglich in
den nicht versiegelten Randbereich des Plangebietes ist von einer geringeren Vorbelastung des Boden-
und Wasserhaushalts auszugehen. Die Bodenfunktionsbewertung aggregiert verschiedene Bodenfunk-
tionen (Kriterien: Standorttypisierung fir die Bodenentwicklung, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitrat-
rickhalt) zu einer Gesamtbewertung als Grundlage fir Planungsbelange. Da sich das Plangebiet im
Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr befindet ist keine Bodenfunktionsbewertung vorhanden
(Abb. 3). Ebenso fehlen Daten zur Acker- und Griinlandzahl.
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Legende
Plangebiet
| Bodenfunktionsbewertung
- gering
- mittel
- hoch
- sehr hoch

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

Die Béden sind durch die bereits bestehende Versieglung/Bebauung anthropogen stark tGberformt; le-
diglich in den Randbereichen existieren noch weniger stark Gberformte Bodenprofile. Der rechtskraftige
Bebauungsplan setzt die zulassige Versiegelung im Plangebiet bereits auf ein MaB3 von GRZ = 0,8 fest.
Diese wird fir den stdlichen Bereich des Plangebietes gestuft auf GRZ = 0,6 und GRZ = 0,4 reduziert.
Im Bereich der denkmalgeschitzten Areale im nérdlichen Bereich des Plangebietes wird, entsprechend
der Ortlichen Gegebenheiten GRZ = 1 festgesetzt.

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

Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund

Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Alt-
standorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveréanderungen oder sonstiger Gefahren fur 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 Grundsticke, 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.
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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 Baggerschurfe
(S 1-S87) bis maximal 1,0 m unter Gelandeoberkante (GOK) bauseits angelegt, aus diesen Einzelpro-
ben entnommen und nach Homogenisierung zu Mischproben zusammengefihrt (Abb. 4). Im Bereich
der Schirfe S6 und S 7 wurden Asphaltproben entnommen.
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Abb. 4: Ubersichtsplan Baggerschiirfungen (Quelle: Abfalltechnische Bodenuntersuchung, 2023, 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 erh6hte 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
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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 Ober-
fldchenbefestigungen 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 Abfallschlissel 17 03 01* zu Entsorgen. Die

Entsorgung ist nachzuweisen.
Im Jahr 2024 wurde eine Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen fir das Planareal erbe-
ten. Im Ergebnis teilte das Regierungspréasidium GieBen 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. kdnnen 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 fiir das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten wahrgenommen werden,
sind nach § 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der Sach-
stand unverziglich dem Regierungspréasidium GieBBen, Dezernat 41.4 zur Priifung 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, |, J, K, O, L, M und Q. Alle Rdumlichkeiten 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 I, K, L, Q
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sonstige Asbestprodukte — Flanschdichtungen, Brandschutztiren, Kamindeckeldichtungen, ggfs. as-
besthaltige Bremsbeldge (Aufzugsmaschinenrdume Hallen J und H)

Kiinstliche Mineralfasern (kanzerogen)
KMF-Deckenddmmung — Hallen O, L
Abgehéngte Akustikdecken aus KMF — Gebdude M, N (angen.)

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 geméaf 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. Demgegeniber 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
waére. 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 Abhén-
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 fir 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.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlicksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

Bodenempfindlichkeit

Die Bodenfunktionen sind generell empfindlich gegentber Bodenversiegelung, -auf- oder -abtrag sowie
-vermischung. In Hinblick auf die Erosionsanfélligkeit der Béden wurde der K-Faktor als MaR3 fir die
Bodenerodierbarkeit fiir die Bewertung herangezogen. Fir das Plangebiet besteht mit einem K-Faktor
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von > 0,3 — 0,5 insgesamt eine mittlere bis hohe Bodenerodierbarkeit (Boden-Viewer Hessen, HLNUG
2022). In der Darstellung der Erosionsgefahrdung (R-Mittel 2001-2017) werden unter anderem Faktoren
wie Regenintensitat, Reliefeigenschaften oder Bodenerodierbarkeit beriicksichtigt, um die natlrliche
Erosionsgefédhrdung darzustellen. Diese variiert geman Boden-Viewer Hessen (HLNUG 2022) im Plan-
gebiet von gering/sehr gering bis an vereinzelte Stellen zu hoch/sehr hoch. (Abb. 5).

Abb. 5: Natirliche Erosionsgefédhrdung im und um das Plangebiet (schwarz umrandet) (Quelle: Boden-Viewer
Hessen, HLNUG 2022, eig. Bearb. 11/2024).

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

Bodenentwicklungsprognose

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

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

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

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

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die als
Hinweise fiir die Planungsebenen der Bauausfihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn/Vor-
habentrager zu beachten sind:

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

2.  Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis in
den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermégen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden
(Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering
wie mdglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc.
und die Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekulti-
vierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV, Stand Méarz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich bereits
verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grundstiicksfla-
chen.

5.  Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung
mit Bauzaunen, Einrichtung fester BaustraBen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und
Ruckbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkom-
mende Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwésserungsgraben an
der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstlck herumzuleiten.
Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische MaBnahmen zum Erosionsschutz.

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

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen. Die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind
bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt
zu begriinen und regelmaBig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort.
Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verflllmaterialien.

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

13. Zuflhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat, hohe
Wasserspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau-
und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.
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Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

« Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfiihrende (HMUKLYV, 2018)

« Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLYV, 2018)

Eingriffsbewertung/Zusammenfassung

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

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

Grundsatzlich gilt, dass bei kiinftigen Bodeneingriffen die festgestellten Bodenbelastungen zu beachten
sind. Auch bei bereits untersuchten und sanierten Altflachen, sowie im ndheren Umfeld kann es zum
Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornutzung kommen. Sollten im Zuge der Bauarbeiten An-
haltspunkte 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.

In der Zusammenfassung ergibt sich bei Umsetzung der Planung aufgrund des bereits bestehenden
Versiegelungsgrades und der Schadstoffbelastung des Bodens eine geringe Konfliktsituation hinsicht-
lich des Schutzgutes Bodens.

2.2 Wasser

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

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

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

Eingriffsbewertung

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

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

23 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Bewertungsmethoden

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

Bestandbeschreibung

Das Uberwiegend versiegelte und bebaute Plangebiet liegt im Siedlungsbereich von Heuchelheim und
grenzt unmittelbar an Wohnbebauung an (Abb. 6). Grundsétzlich bilden Siedlungsbereiche und Ver-
kehrsflachen klimatische Belastungsrdume. Als klimatische Belastungsrdume zahlen vor allem die
durch Warme und Luftschadstoffe belasteten Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebau-
ungsgrad fiihren tagstiber zu starker Aufheizung und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmein-
sel” bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Die innerhalb des Plangebiets vorhandenen Griinflachen
und Gehodlze dahingegen bilden kleinrdumige klimatische Ausgleichsflachen. Sie wirken den durch
Wérme und Luftschadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion / -zufuhr
entgegen. Aufgrund der Lage und GrdBe handelt es sich bei dem Ortsteil Heuchelheim, einschlieBlich
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, um einen klimatischen Belastungsraum in méBigem bis
hohem MaBe. Hohe klimatische Belastungen gehen von den sich im Plangebietes befindenden versie-
gelten Flachen aus.

Heuchelheim ist von Offenlandbereichen als klimatische Ausgleichsflache umgeben, wo sich insbeson-
dere in Strahlungsnachten Kaltluft bildet. Die Abflussbahnen von Kalt- und Frischluft laufen i. d. R. der
Topografie entsprechend, dementsprechend sind in Heuchelheim vorranging von aus dem Nor-
den/Nordwesten und -osten kommende Kalt- und Frischluftstréme zu erwarten. Im Bezug zum Plange-
biet sind aufgrund der dichten Bebauung kaum Frisch- und Kaltluftkorridore zu erwarten. Insgesamt ist
von einer maBigen Frisch- und Kaltluftversorgung sowie einhergehend Luftqualitét des Planungsraumes
auszugehen.
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Abb. 6: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (schwarz). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrsflachen
bilden klimatische Belastungsrdume. Die Freiflachen (Griinland, Acker) und Walder bilden klimatische Ausgleichs-
flachen. Der potenzielle Abfluss der Kaltluft folgt der Topografie entsprechend (GruSchu — Hessen, ohne MafBstab,
genordet, eig. Bearb. 07/2024).

Luftqualitét

Die Rahmenrichtlinie Luftqualitat (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fir Gebiete,
in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass

+ die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsraume, in denen die Werte der Schadstoffe
unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und

« die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten und sich
bemilhen, die bestmdgliche Luftqualitat im Einklang mit der Strategie einer dauerhaften und um-
weltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Den in Artikel 9 beschriebenen Vorgaben tragt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchQG)
Rechnung. Dieser besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in Gebieten, in de-
nen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestméglichen Luft-
qualitat als Belang zu beriicksichtigen ist. Das BauGB libernimmt wiederum die Anforderungen des § 50
BImSchG an die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat als Abwagungsbelang flr die Bauleitplanung,
sodass gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h BauGB, die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Beschliissen der
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Européischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden, bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen ist.

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

FlieBpfadkarte und Starkregenereignisse

Die FlieBpfadkarte zeigt die 6rtlichen FlieBpfade bei Starkregenereignissen und welche Bereiche oder
Gebaude bei Starkregen besonders geféhrdet sind (HLNUG 2022). Gemal der FlieBpfadkarte beginnen
drei FlieBpfade im nordéstlichen, dstlichen und siddstlichen Randbereich des Plangebietes. (Abb. 7).
Somit flieBt das Wasser aus dem Plangebiet heraus. Ein Bestandsgebaude befindet sich innerhalb des
Geféhrdungsbereich von 5 m, eines innerhalb des Gefédhrdungsbereiches von 10 m und mehrere inner-
halb des Gefahrdungsbereiches von 15 m.

FlieBpfadkarten
FlieBpfade

FlieBpfade Puffer 20m

Gebaude
suBerhalb des Gefshrdungsbereichs

innerhalb des Gefahrdungsbereichs (15m

|1 innerhalb des Gefanrdungsbereichs (10m)

[ innernelo ces Gefahrdungsbereichs (5m)
FlieBrichtung Landwirtschaft

A

Hangneigung Landwirtschaft

rGnlend ni rdet, <2%

nd nicht gefs!

Granlend nicht gefahrd
Grinlend magig gefahrdet,

B Groniend mésig getshr

Ackerland wenig gefahr

Ackerlsnd wenig geféhrdet, 2-5%

B Ackerisnc magig get 5-10%

Bl Ackerienc stark get 0%

[l ckerionc sehr stark gefanrdet, >20%

Gemeinde

[] Besrbeitungsgebiet

\ . Ausschlussgebiet (Topographie zu flach)
|

i

2l 2> AN

Abb. 7: Lage' aes Plangebietes (schwarz umrandet) in der FlieBpfadkarte geman Starkregen-Viewer
Hessen (HLNUG 2022, eigene Bearbeitung 11/2024).

Die Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) weist einen erhdhten 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 Uberflutungs-
gefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitats-Index wird aus der Bevdlkerungsdichte,
Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (jeweils pro km?2)
und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im StraBen-Einzugsgebiet ermittelt. Fir die
Gemeinde Heuchelheim besteht im Bereich des Plangebietes ein hoher Starkregen-Index. Der Vulne-
rabilitats-Index wird als erh6ht bewertet.
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Vermeidungs- und MinderungsmaBBnahmen

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

« Versiegelung vermeiden bzw. auf das Nétigste reduzieren.

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

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

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

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

* Dach- und Fassadenbegrinung.

- Fir das Urbane Gebiet Nr. 3 gilt: Zulassig sind Flachdéacher sowie flach geneigte D&-
cher mit einer Neigung von < 10°.

- Fir das Urbane Gebiet Nr. 1 bis 3 gilt: Dacher mit einer Dachneigung von < 10° sind
vollflachig in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Die Ve-
getation ist durch Ansaat von hierflr geeigneten Dachsaatmischungen aus Krautern
und Grasern und/oder durch Ausstreuen von Sedum-Sprossen-Bundmischungen ein-
zubringen. Die Starke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des
Begrinungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwendung
eines Schittstoffgemisches mind. 12 cm betragen.

» Erhalt und Anpflanzung schattenspendender Badumen und Strduchern, insbesondere entlang
von Verkehrs- und Stellflachen.
- Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum

anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

- Bei Anpflanzungen auBerhalb zusammenh&ngender Pflanzstreifen oder gréBeren
Granflachen ist eine als offene Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe von mindestens
6 m2 und 12 m?® Volumen je Baum vorzusehen.

Eingriffsbewertung

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

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

Eine Anfélligkeit des geplanten Vorhabens gegentber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht
offensichtlich erkennbar.

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

24 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

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

Das Plangebiet liegt stiddstlich im Siedlungsbereich der Gemarkung Heuchelheim. Es wird allseitig von
Wohnbebauungen mit Hausgérten umgeben. Weiterhin grenzen StraBenverkehrsflachen an. Das Plan-
gebiet selbst ist stark anthropogen lberpragt. Uberwiegend bestehen darin versiegelte und bebaute
Bereiche in Form von Asphalt, Schotter und Gebauden. Geschotterte Wege und Platze sind zum Teil
bewachsen. In den Randbereichen des Plangebietes befinden sich kleinflachig gartnerisch gepflegte
Anlagen, Hecken/Gebiische, ein Extensivrasen, mehrere Einzelbdume sowie artenarme Ruderalbe-
stdnde. Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich eine Flache auB3erhalb der Bebauung, welche
als gértnerisch gepflegte Anlage angesprochen (Hausgarten) definiert wird.

Hervorzuheben sind die Vorkommen der Arten Tragopogon orientalis (Orientalischer Wiesen-Bocks-
bart, Vorwarnliste der Roten Liste Deutschlands) und Carduus acanthoides (Weg-Distel, auf der Vor-
warnliste in der Regio Nord-Ost nach der Roten Liste Hessens) auf Schutt-, Schotter- und Erdablage-
rungen im &stlichen Randbereich des Plangebietes innerhalb der artenarmen Ruderalvegetation.
Ebenso wie Filago arvensis (Acker-Filzkraut, auf der Vorwarnliste in der Regio Nord-Ost sowie auf der
Vorwarnliste Hessens nach der Roten Liste Hessens) auf dem bewachsenen Schotterweg im Siden
des Plangebietes.

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

Wiss. Name Deutscher Name
Arenaria serpyllifolia Quendel-Sandkraut
Artemisia vulgaris Gewdhnlicher Beifu3
Bellis perennis Ganseblimchen
Bromus hordeaceus Weiche Trespe

Cirsium vulgare Gewohnliche Kratzdistel
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
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Crepis capillaris
Dactylis glomerata
Erigeron annuus
Hedera helix
Hypochaeris radicata
Lactuca serriola
Lolium perenne
Plantago lanceolata
Plantago major

Poa annua
Polygonum aviculare
Rubus sectio Rubus

Kleinkdpfiger Pippau
Gewohnliches Knauelgras
Einjahriges Berufkraut
Gewdhnlicher Efeu
Gewdhnliches Ferkelkraut
Kompass-Lattich
Deutsches Weidelgras
Spitz-Wegerich
Breit-Wegerich
Einjahriges Rispengras
Gewdhnlicher Vogel-Knéterich
Brombeerstrauch

Auf den bewachsenen Schotterwegen im Siiden des Plangebietes wurden folgende Arten aufgenom-

men:

Wiss. Name

Deutscher Name

Anagallis arvensis
Arenaria serpyllifolia
Artemisia vulgaris
Bromus hordeaceus
Carpinus betulus
Cerastium glomeratum
Chamaecyparis lawsoniana
Cirsium vulgare
Convolvulus arvensis
Cornus sanguinea
Filago arvensis
Hieracium pilosella
Hypochaeris radicata
Myosotis spec.
Potentilla argentea
Prunella vulgaris
Senecio vulgaris
Sisymbrium officinale
Trifolium arvense
Trifolium repens
Vulpia myuros

Acker-Gauchheil
Quendel-Sandkraut
Gewohnlicher Beiful3
Weiche Trespe
Hainbuche
Knéuel-Hornkraut
Lawsons Scheinzypresse
Gewdhnliche Kratzdistel
Acker-Winde

Roter Hartriegel
Acker-Filzkraut

Kleines Habichtskraut
Gewdhnliches Ferkelkraut
Vergissmeinnicht
Silber-Fingerkraut

Kleine Brunelle
Gewodhnliches Greiskraut
Weg-Rauke

Hasen-Klee

WeiB3-Klee
Mauseschwanz-Federschwingel

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

Geholze aufgenommen:

Wiss. Name Deutscher Name
Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke

Chamaecyparis lawsoniana
Cornus sanguinea

Corylus avellana

Corylus maxima
Cotoneaster spec.

Lawsons Scheinzypresse
Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
Lambertshasel
Zwergmispeln
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Crataegus spec.
Hedera helix
Lonicera caerulea
Lonicera xylosteum
Pinus spec.

Prunus avium

Prunus laurocerasus
Rosa spec.

Rubus sectio Rubus
Salix caprea

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

Wei3dorn
Gewohnlicher Efeu
Blaue Heckenkirsche
Rote Heckenkirsche
Kiefer

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

Des Weiteren besteht im Siiden

genommen:

des Plangebietes ein Extensivrasen. Hier wurden folgende Arten auf-

Wiss. Name

Deutscher Name

Achillea millefolium
Bromus hordeaceus
Campanula rotundifolia
Cerastium holosteoides
Crepis biennis

Festuca rubra agg.
Galium mollugo agg.
Glechoma hederacea
Holcus lanatus
Hypochaeris radicata
Leucanthemum ircutianum
Lolium perenne
Lysimachia nummularia
Medicago lupulina
Plantago lanceolata
Plantago media
Potentilla spec.
Prunella vulgaris
Trifolium pratense

Vicia sepium

Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe

Weiche Trespe
Rundblattrige Glockenblume
Gewodhnliches Hornkraut
Wiesen-Pippau
Rot-Schwingel
Wiesen-Labkraut
Gewohnlicher Gundermann
Wolliges Honiggras
Gewohnliches Ferkelkraut
Wiesen-Margerite
Deutsches Weidelgras
Pfennigkraut

Hopfen-Klee
Spitz-Wegerich

Mittlere Wegerich
Fingerkraut

Kleine Brunelle

Rot-Klee

Zaun-Wicke

Sowohl im Slden als auch im Norden des Plangebietes befinden sich mehrere Einzelbdume, darunter

sind die Arten Betula pendula (Hange-Birke) und Pinus spec. (Kiefer).

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

Wiss. Name

Deutscher Name

Achillea millefolium
Aegopodium podagraria
Arrhenatherum elatius
Bellis perennis

Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe

Gewohnlicher Giersch
Gewdhnlicher Glatthafer
Génsebliimchen

Vorentwurf — Planstand: 10.12.2024

27



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

Bromus hordeaceus
Carpinus betulus
Crepis biennis

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

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

Weiche Trespe
Hainbuche
Wiesen-Pippau
Kleinkdpfiger Pippau
Zwergmispeln

Einjahriges Berufkraut
Wiesen-Labkraut
Weicher Storchschnabel
Gewohnlicher Gundermann
Gewohnlicher Efeu
Deutsches Weidelgras
Hopfen-Klee
Vergissmeinnicht
Spitz-Wegerich
Breit-Wegerich
Brombeerstrauch
Weg-Rauke
Gewdhnlicher Léwenzahn
WeiB3-Klee

GroB3e Brennnessel

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

Wiss. Name

Deutscher Name

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

Rosa spec.

Rubus sectio Rubus
Solidago spec.
Tragopogon orientalis
Trifolium dubium
Vulpia myuros

Gewohnlicher Giersch
Quendel-Sandkraut
Gewdhnlicher Glatthafer
Gewohnlicher Beiful3
Hange-Birke

Reitgras

Weg-Distel

Hainbuche

Gewdhnliche Kratzdistel
Einjahriges Berufkraut
Kleines Habichtskraut
Echtes Johanniskraut
Gewohnliches Ferkelkraut
Platterbse

Hopfen-Klee

Nachtkerze

Sauerklee

Kleine Brunelle
Rosengewéachs
Brombeerstrauch
Goldrute

Orientalischer Wiesen-Bocksbart
Kleiner Klee
Mauseschwanz-Federschwingel
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Bestands- und Eingriffsbewertung

Das Plangebiet und dessen Biotop- und Nutzungstypen sind sehr stark anthropogen Uberpragt. Bis auf
die einzelnen Baume, Geblsche/Hecken und den Extensivrasen, werden die vorhandenen Strukturen
mit einer geringen naturschutzfachlichen Wertigkeit eingestuft. Zu den sehr geringwertigen Strukturen
zahlen die Gebaude und die asphaltierten Flachen. Ebenfalls gering eingestuft werden die gartnerisch
gepflegten Flachen im Plangebiet, welche vorwiegend aus Vielschnittrasen bestehen. Im Bereich der
randlich gelegenen geschotterten Wege und Platze wachsen Uberwiegend Ruderalarten oder Arten die
an flachgrindige Standorte angepasst sind. Vereinzelt kommen hier Pflanzenarten vor, welche auf der
Roten Liste Hessens und/oder Deutschlands gefuhrt werden. Dazu zahlen die Arten Tragopogon orien-
talis (Orientalischer Wiesen-Bocksbart), Carduus acanthoides (Weg-Distel) und Filago arvensis (Acker-
Filzkraut).

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

In der Zusammenschau ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der Pflanzen bzw. Biotop-
und Nutzungstypen. Uberplant werden die wenigen und kleinflachig bestehenden standortgerechten
Geholze, Straucher sowie der Extensivrasen innerhalb des Plangebietes. Eingriffsminimierend wird fest-
gesetzt, standortgerechte Laubbdume zu pflanzen und Grundstiicksfreiflachen dauerhaft natirlich zu
begriinen, wovon 30 % mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen und dauer-
haft zu erhalten sind. Zudem sind D&cher mit einer Dachneigung von < 10° vollflachig in extensiver
Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Des Weiteren wird der zuldssige Versiegelungs-
grad im Siiden des Plangebietes, gegeniber dem bestehenden Bebauungsplan, reduziert.

Foto 1: Parkplatz im Westen des Plangebietes (kurz Foto 2: Asphaltierte Flache im Westen des Plangebie-
nach Eingangstor in der Ludwig-Rinn-StraBe). Blick von tes. Blick von Westen nach Osten.
Siden nach Norden.
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Foto 3: Asphaltierte Flache und denkmalgeschiitzte Ge- Foto 4: Asphaltierte Flache und denkmalgeschitzte Ge-
baude im Westen des Plangebietes. Blick von Siiden b&ude ca. in der Mitte des Plangebietes. Blick von Wes-
nach Norden. ten nach Osten.

il = A niy

Foto 5: Ruderaler Saum zu Schotterweg im Norden des Foto 6: Bewachsene Schotterflachen in den nérdlichen
Plangebietes, im Hintegrund Hecke aus Hainbuche. Randbereichen des Plangebietes. Blick von Stiden nach
Blick von Stiden nach Norden. Norden.

Foto 7: Grlnanlage im nérdlichen Randbereich des Foto 8: Grlinanlage mit Birke im Stiden des Plangebie-
Plangebietes. Blick von Westen nach Osten. tes. Blick von Norden nach Stdwesten
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Foto 9: Geschotterter Parkplatz im Norden des Plange- Foto 10: Asphaltierte Strae mit bewachsenem Zaun,
bietes, teilweise bewachsen. Blick von Osten nach Wes- teilweise aus dem Nachbargrundstiick im Stdwesten
ten. des Plangebietes. Blick von Norden nach Stiden.

Foto 11: Asphaltierte StraBe mit geschottertem und be- Foto 12: Baumhecke mit bewachsenem Schotter im
wachsenem Saum in der sidlichen Hélfte des Plange- Sudwestlichen Randbereich des Plangebietes. Blick von
bietes. Blick von Westen nach Nordosten. Norden nach Suden.

T

Foto 13: Geschotterter, bewachsener Weg mit Griinan- Foto 14: Geschotterter, bewachsener Weg mit Griinan-

lage (Extensivrasen) und Hecke im Stiden/Studosten des lage (Extensivrasen) und Birke sowie Hecke im SuU-

Plangebietes. Blick von Westen nach Osten. den/Sudosten des Plangebietes. Blick von Osten nach
Westen
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Foto 15: Geschotterter, bewachsener Weg mit Griinan- Foto 16: Geschotterter, bewachsener Weg mit Grliinan-
lage (Extensivrasen)/ Géartnerisch gepflegte Anlage und lage (Extensivrasen)/ Gartnerisch gepflegte Anlage, He-
Hecke im Suden/Stidosten des Plangebietes. Blick von  cke und Kiefern im Siidosten des Plangebietes. Blick von
Westen nach Osten. Westen nach Osten.

%

Foto 17: Geschotteter, bewachsener Weg zwischen Ge- Foto 18: Asphaltierte StraBen und Parkplatze mit ge-
b&uden und Hausgérten (auBerhalb des Plangebietes) schotterten Bereichen, teilweise Bewachsen im Osten
im Sitdosten des Plangebietes. Blick von Siiden nach des Plangebietes. Blick von Siiden nach Norden.
Norden.

Foto 19: Asphlatierte StraBe sowie Ablagerungen von Foto 20: Bewachsene Ablagerungen aus Stein und Kies
Erde und Asphalt im Osten des Plangebietes. Blick von im Osten des Plangebietes. Blick von Stiden nach Nor-
Westen nach Osten. den.
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Foto 21: Asphaltierter Parkplatz im Osten des Plange- Foto 22: Bewachsene geschotterte Randbereich des
bietes. Blick von Stden nach Norden. Parkplatzes im Osten des Plangebietes. Blick von Osten
nach Westen.

Foto 23: Asphaltierte StraBe im Osten des Plangebietes Foto 24: Asphaltierte StraBe im norddstlichen Randbe-
Blick von Norden nach Suden. reich des Plangebietes. Blick von Stiden nach Norden.

2.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

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

Das bauplanungsrechtlich dem Innenbereich zugehérige Plangebiet liegt zentral im Siedlungskern von
Heuchelheim und wird von Wohnbebauungen mit Hausgarten und StraBenverkehrsflachen umgeben.
Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt und bebaut. Aufgrund der im Plangebiet vorgefundenen
Habitatstrukturen wurde/wird von dem Planungsbiiro ,Plan O“ in den Jahren 2024/2025 eine Arten-
schutzpriifung vorgenommen. Nach Ermittlung der prifungsrelevanten Arten wurden und werden noch
Erhebungen zu den Tiergruppen Voégeln, Reptilien und Flederm&use (Langzeiterfassung mittels Bat-
Rekorder und Gebaudekontrollen) durchgefiihrt.
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Die vorlaufigen Ergebnisse werden nachfolgend zusammenfassend dargestellt.

Végel

Zur Erfassung der Reviervdgel und der Nahrungsgéste wurden bisher im Juni 2024 zwei Tages- und
zwei Abendbegehungen durchgefiihrt. Drei weitere Tagesbegehungen stehen noch flir den Zeitraum
Marz bis Mai 2025 aus. Erst nach Abschluss der Erfassungen im Jahr 2025 kann festgestellt werden,
ob es sich bei den festgestellten Arten um Reviervdgel oder Nahrungsgaste handelt.

Im Rahmen der Erfassungen konnten im Untersuchungsraum sowie im Umfeld bisher 18 Vogelarten
identifiziert werden. Hierbei konnte mit dem Turmfalke (Falco tinnunculus) eine streng geschutzte Art
(BArtSchV) festgestellt werden. Arten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie wurden nicht nach-
gewiesen. Der Erhaltungszustand von Mauersegler (Apus apus), Mehlschwalbe (Delichon urbicum),
Rauchschwalbe (Hirundo rustica), Star (Sturnus vulgaris), Turmfalke (Falco tinnunculus) und Wachol-
derdrossel (Turdus pilaris) wird aktuell in Hessen als unginstig bis unzureichend (Vogelampel: gelb),
der des Girlitz (Serinus serinus) sogar als unglinstig bis schlecht (Vogelampel: rot) bewertet. Bei den
weiteren festgestellten Arten handelt es sich um weit verbreitete Vogelarten mit nur geringem Geféhr-
dungspotential, die zudem weder in der Roten Liste Deutschlands noch der des Landes Hessen gefiihrt
werden.

Fledermduse

Im Untersuchungsgebiet wurden bisher drei Detektorbegehungen durchgefihrt. Noch ausstehend fiir
das Jahr 2025 ist eine Gebaudekontrolle, bei der die vorhandenen Gebaudeteile (Fassaden, Traufe,
Dachbdden usw.) auf das aktuelle Vorkommen von Fledermausen untersucht wird. Da die Untersu-
chungen noch nicht abgeschlossen sind, sind keine abschlieBenden Aussagen zum Vorkommen oder
Fehlen von weiteren Flederm&usen und ggf. deren Quartiere méglich.

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

Da alle Fledermausarten in Anhang IV der FFH-Richtlinie stehen und dementsprechend zu den nach
§ 7 BNatSchG streng geschitzten Tierarten zahlen, miissen wegen den allgemeinen Vorgaben des
Artenschutzes nach § 44 BNatSchG und ggf. deren Belange bei Eingriffsplanungen gemai § 13
BNatSchG besonders berlicksichtigt werden.

Reptilien
Die Erhebungen zu den Reptilien sind abgeschlossen. Reptilien konnten im Zuge der Erhebungen nicht
festgestellt werden.

Zufallsfund Teichfrosch und Blaufliigelige Odlandschrecke

Im Rahmen einer Begehung konnte das Vorkommen des Teichfroschs auBerhalb des Geltungsbe-
reichs, in einem angrenzenden Hausgarten, akustisch festgestellt werden. Der Teichfrosch (Rana k.
esculenta) zahlt zu den nach BArtSchV ,besonders geschitzten” Arten und ist eine FFH Anhang V Art.
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Im Rahmen einer Begehung konnte das Vorkommen der Blaufliigeligen Odlandschrecke innerhalb des
Planbereichs festgestellt werden (Tab. 9, Abb. 5). Die Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda cae-
rulescens) zahlt zu den nach BArtSchV ,besonders geschiitzten® Arten. AuBerdem wird sie in der Roten
Liste Hessens als ,gefahrdet” (RL: 3) eingestuft.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes finden die abschlieBenden Ergebnisse der Artenschutzpriifung so-
wie die erforderlichen AusgleichsmafBnahmen Eingang in die Planung.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
Punkte zu beachten:

a) BaumaBnahmen, die zu einer Zerstdrung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschitzter
Vogelarten fihren kénnen, sind auBerhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. durchzufiihren.

b) Bestandsgeb&ude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und
AbrissmaBnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte
Tierarten anwesend sind.

c) Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auBerhalb der Wochenstubenzeit von Fle-
dermausen (01.05. bis 31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

d) Hoéhlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehdlzriickschnitt durch ei-
nen Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschiitzten Tierarten zu Uberprifen.

e) Im Falle der Betroffenheit von geschutzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestétte zu
erhalten. Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu
treffen.

f)  Geholzrickschnitte und -rodungen sind auBerhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09. durch-
zufiihren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berlhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Festgesetzt ist zudem:

e Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die funktionale AuBBen-
beleuchtung, mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung, ausschlieBlich
Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einem Licht-Farb-
spektrum unterhalb von 3.000 Kelvin (warmes WeiBlicht) oder gelbes Licht (ca. 1.800 Kelvin)
zulassig. Durch Bewegungsmelder, Zeitschaltuhren oder Smart Technologien sind die Beleuch-
tungen auf die Nutzungszeit zu begrenzen. Die Lichtmengen sind auf das funktional notwendige
MafB3 zu reduzieren: Beleuchtungsstarken von max. 5 Lux fir Weg- und Zugangsbeleuchtung
von Grundstlicken, von max. 10 Lux fur Hof- und Parkplatzbeleuchtung entsprechend der ASR
A3.4 werden empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung groBflachiger, vollstandig transparenter oder spiegeln-
der Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? gemali § 37
Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemai § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und
grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper groBflachige Glasfassaden und spiegelnde Fassa-
den zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden
wird.
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2.6 Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

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

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

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

Eingriffsbewertung

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

2.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Gesetzlich geschitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG sowie § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 HeNatG wur-
den innerhalb des Plangebiets nicht festgestellt. Die nachstgelegenen Hinweise auf gesetzlich
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geschitzte Biotope und Biotopkomplexe befinden sich in rd. 285 m nordwestlicher und 320 m siiddstli-
cher Entfernung. Des Weiteren sind keine Flachen mit rechtlichen Bindungen zum derzeitigen Kennt-
nisstand, insbesondere Kompensationsflachen, innerhalb oder angrenzend zum Planungsraum gege-
ben.

Eingriffsbewertung

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

2.8 Biologische Vielfalt

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

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

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

» den Erhalt der biologischen Vielfalt,

» die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile

» den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung genetischer Ressourcen (CBD 1993)

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

Eingriffsbewertung

Entsprechend der Ausfliihrungen im vorhergehenden Kapiteln handelt es sich um einen Planungsraum,
dessen Artenreichtum tendenziell von geringer Bedeutung erscheint. Dennoch beheimatet er Arten,
welche auf der Vorwarnliste der Roten Liste Hessens oder Deutschlands gefiihrt werden

Eine ausftihrliche Eingriffsbetrachtung erfolgt nach Vorliegen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
und wir zum Entwurf hin ergénzt.

Insgesamt ist bei derzeitigem Wissensstand bei Durchfiihrung der Planung voraussichtlich nicht mit
erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.
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2.9 Landschaft

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

Eingriffsbewertung

Es ist davon auszugehen, dass sich das geplante Vorhaben in die Umgebung einflgt. Durch die Um-
setzung der Planung wird das bereits gewerblich genutzte Plangebiet teilweise erhalten (z. B. die unter
Denkmalschutz stehenden Gebaude) und teilweise durch Wohnbebauung erweitert. Aufgelockert wird
das anthropogen Uberpragte Plangebiet durch die in den textlichen Festsetzungen genannten Anpflan-
zungen von Laubbdumen und die dauerhafte Begriinung der Grundstiicksfreiflachen, wovon mindes-
tens 30 % mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen
sind.

Das Landschaftsschutzgebiet befindet sich in ausreichender Entfernung. Es wird zudem auf Kapitel 2.11
hingewiesen.

Insgesamt ist nach aktuellem Wissensstand die Konfliktsituation hinsichtlich des Orts- und Landschafts-
bilds gering.

210 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

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

Eingriffsbewertung

Fir das Plangebiet besteht die stadtebauliche Zielvorstellung ein belebtes autoarmes Quartier mit einer
Vielfalt an Nutzungen zu schaffen. Ferner soll eine hohe Wohnqualitét fir ein stadtisches Leben ge-
schaffen werden. Im Zentrum steht ein éffentlicher Raum, der durch seine marktplatzahnliche Funktion
als Aufenthaltsbereich und sozialer Treffpunkt flir die Einwohner des Quartiers, aber auch fir die Be-
volkerung fungieren und die soziale Interaktion, Integration und ein gemeinschaftliches Miteinander for-
dern soll. Demnach wird sich die Wohn- und Erholungsqualitét innerhalb des Geltungsbereiches nach
Umsetzung der Planung sowohl innerhalb als auch im Umfeld dessen erhéhen. Es ist davon auszuge-
hen, dass sich die Verkehrsemissionen durch die Umstrukturierung geringfiigig erhéhen werden.

Zu bericksichtigen ist, dass bei sensiblen Nachnutzungen wie Wohnbebauung, Nutzgarten und Kinder-
spielflachen eine erneute Beurteilung der Schadstoffsituation hinsichtlich der Bodenbelastung erforder-
lich ist. Belastetes Bodenmaterial ist abfallrechtlich zu verwerten/entsorgen bzw. sind die entsiegelten
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Bereiche auf den Wirkungspfad Boden-Mensch (ggf. auch Boden-Nutzpflanze) nachzuuntersuchen, um
eine mdgliche Nutzungsgefahrdung zu verifizieren.

Larm und Stérungen treten temporar wahrend der Bauphase auf.

2.11  Kulturelles Erbe und 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, stadtebaulichen und kinstlerischen Griinden in das Denkmalverzeichnis aufge-
nommen sind. Es handelt sich hierbei um Kulturdenkmaéler nach § 2 Abs. 1 HDSchG. Diese sind nach-
richtlich in der Plankarte dargestellt. Auf die sich aus diesen Rahmenbedingungen ergebende Notwen-
digkeit einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung von Bauvorhaben wird hingewiesen. Instandset-
zungen oder Umgestaltungen von Kulturdenkmalern sowie Verdnderungen in deren Umgebung sind
nach § 18 HDSchG durch die Untere Denkmalschutzbehdrde genehmigungspflichtig. Dies gilt auch bei
genehmigungsfreigestellten Vorhaben nach § 64 Hessischer Bauordnung (HBO).

In Bezug auf Bodendenkmaler gilt im Ubrigen: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden,
so ist dies geman § 21 HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denk-
malpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fund-
stelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

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

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

2.13 Wechselwirkungen

Die in der Bauleitplanung zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen
Wirkungszusammenhangen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem MaB3e. Diese
Wechselwirkungen bestehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer belebten und unbeleb-
ten Umwelt und deren Wirkung. Nach §1 Abs. 6 Nr. 7 Satz i des BauGB sind diese Wechselwirkungen
bei der Aufstellung der Bauleitplane zu berlcksichtigen.

Die Einwirkung der Planung auf die betrachteten Schutzgiter wurden in den Kapiteln 2.1 bis 2.12, in
dem fur einen Umweltbericht méglichen Rahmen, abgeschétzt. Besondere strukturelle oder funktionale
Beziehungen bzw. Wechselwirkungen, die bei Umsetzung der Planung in wesentlichem MaBe beein-
trachtigt werden, wurden nicht ersichtlich. Daher kann man zum derzeitigen Kenntnisstand tendenziell
die Annahme treffen, dass sich die Wechselbeziehungen zwar verandern, aber keine erhebliche Kon-
fliktsituation hinsichtlich der Wechselbeziehungen bei Umsetzung der Planung entsteht.
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3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung
3.1 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

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 kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder 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 wiirde.

4. Prognose lber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung der Planung

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

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

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

6.  Alternative Planungsmadglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die Standortwahl

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, 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 zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Er-
mittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten zahlen kén-
nen.

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

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 Qualitdt und Funktionalitét zu leisten. Zur Ausweisung
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gelangt hierzu im Wesentlichen ein Urbanes Gebiet im Sinne § 6a BauNVO. Der Bebauungsplan ent-
spricht insofern der Intention einer Innenentwicklung. Da im Zuge der vorliegenden Planung keine In-
anspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen im AuBBenbereich 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.

In der Zusammenfassung handelt es sich um eine standortbezogene Planung im Sinne des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, sodass Alternativen nicht gegeben sind.

7.  Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MaBnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

GeméB § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfihrung von Bauleitplédnen eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Ma3nahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage 1 zum BauGB angegebenen UberwachungsmaBnahmen sowie die Informationen der Be-
hérden nach § 4 Abs. 3 BauGB nutzen.

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

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

* Anpflanzung standortgerechter Laubbaume
»  Begrinung und Bepflanzung der Freiflachen

» Extensive Dachbegriinung

8. Zusammenfassung

Die Zusammenfassung wird zum Entwurf erarbeitet.
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