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1.  Ziel der Planung

An die Stadt Neustadt (Hessen) ist ein Vorhabentrager herangetreten und hat die Aufstellung eines
Bebauungsplanes beantragt, um den Bereich der ehemaligen Ziegelei in der Kernstadt einer vorwie-
gend wohnbaulichen Nutzung mit Einzel- und Doppelhausern zufiihren. Ziel des Vorhabentragers ist
die Errichtung mdglichst nachhaltiger Gebaudekorper, vornehmlich in Holzbauweise.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neustadt (Hessen) hat sich mit diesem Projekt im Vorfeld
beschaftigt, das geplante Projekt zur Schaffung von Wohnraum und zur Nachverdichtung in einem sied-
lungsstrukturell bereits vorgepragten Bereich als stadtebaulich sinnvoll und zielfiihrend eingestuft und
nach Beratung Uber den gestellten Antrag den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37
LAlte Ziegelei“ und zur Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst. Planziel der vorliegenden Bau-
leitplanung ist folgerichtig die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir dieses Projekt und die
Definition von Vorgaben und Festsetzungen fiir eine den Zielen der Stadt entsprechenden stadtebauli-
chen Entwicklung. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes und die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes sind dementsprechend stadtebaulich begriindet und erforderlich.

Weitere Details sind den Begriindungen zu den Bauleitpldnen zu entnehmen. Zur Vermeidung von Wie-
derholungen wird dies an dieser als zuldssiqg und vertretbar erachtet.

1.1 Rechtlicher Hintergrund

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 offentlicher Belange). Er dient als Grundlage fiir die durchzufihrende Umwelt-
prifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprifung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltpriifung
im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltpriifung bereits auf einer anderen Planungs-
stufe durchgefihrt wird oder ist — auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden soll. Dabei ist es nicht mal3geblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen
der Planungshierarchie zeitlich nacheinander oder gegebenenfalls zeitgleich durchgefthrt werden (z.B.
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner
nicht darauf, dass eine Umweltprifung auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene
zur Abschichtung der Umweltpriifung auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann,
sondern gilt auch umgekehrt.

Der Umweltbericht des Bebauungsplans qilt daher auch fiir die Anderung des Fldchennutzungsplans.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen 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. Die vorliegenden Unterlagen werden
daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet.
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111 Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Neustadt (Hessen) ndrdlich der Marburger Stral3e und wird
Uber die Straften An der Ziegelei und Zur alten Grube direkt angebunden. Die Planflache beinhaltet eine
Grole von rd. 1,6 ha.

Die Flache ist nach Osten/Suidosten exponiert. Die Hohenlage des Plangebietes bewegt sich im Bereich
von rd. 256 m . NHN im Westen und fallt nach Osten/Siidosten bis zu 249 m . NHN ab.

Naturrdumlich liegt das Plangebiet nach Klausing (1988) in der Teileinheit ,Neustadter Sattel* (346.1)
der Haupteinheit ,Oberhessische Schwelle® im Westhessisches Berg- und Senkenland.

Im Rahmen des Vorentwurfes der Flachennutzungsplananderung werden auch die nérdlich angrenzen-
den Flachen als Wohnbauflachen mit einbezogen und dargestellt. Im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gungen sollen dementsprechend auch die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher
Belange eingeholt werden, um darauf aufbauend eine Entscheidung lber die weitere Beriicksichtigung
dieser Flachen vornehmen zu kénnen.

Im Plangebiet selbst befinden sich verschiedene altere Gebaude der ehemaligen Ziegelei, die bei Um-
setzung der Planung abgebrochen werden, sowie das denkmalgeschitzte Gebaude An der Ziegelei 17
mit zwei parallellaufenden Tunnelbrenndéfen welches zu Beginn des 20. Jahrhunderts erbaut wurde.
Dieses Gebaude soll auch weiterhin erhalten werden.

Die Flache wird dariiber hinaus von Baumbestanden und Brach- und Weideflachen gepragt. Auf dem
Gelande lassen sich noch Bereiche der ehemaligen Tongewinnung zu erkennen.
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Abb. 1: Geltungsbereich des Plangebietes im Bebauungsplan
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Abb. 2: Luftbild des Plangebietes (blau) © Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinfor-
mation: Digitales Orthophoto

Das Areal grenzt im Suden an die Marburger Strale und an weitere sich anschlieRende Wohnbebau-
ung. Die Querung der Marburger Strafe fur FuBganger wird in diesem Bereich durch eine Ampelanlage
sichergestellt.

Im Westen grenzt vorwiegend gemischte Bebauung entlang der Marburger Stral3e an. Hervorzuheben
ist hier die bestehende Tankstelle im Bereich der Einmiindung Zur Alten Grube. Ostlich des Plangebie-
tes findet sich das Seniorenzentrum Neustadt. Im Norden schlieRen sich die aufgelassenen und inzwi-
schen als Brach- und Weideflachen anzusprechenden Bereiche der ehemaligen Abbauflachen der Zie-
gelei an.

Die bisher vorliegende Bebauungskonzeption bzw. die erste Vorplanung des Vorhabentragers sieht
eine Bebauung mit vorwiegend 15 zweigeschossigen Doppelhdusern mit jeweils zwei Wohneinheiten
vor. Die Architektur zeichnet sich durch klare Linien, viel natirliches Licht und eine funktionale Rau-
meinteilung auf. Die Einheiten verfiigen jeweils tber ca. 110 gm Wohnflache sowie eine eigene Terrasse
und Garten. Insgesamt kénnen so mit dem Ensemble rund 3.400 gm Wohnflache fir bis zu 30 Familien
auf dem 11.000 gm grof3en Areal geschaffen werden. Die Warme- und Energieversorgung soll voraus-
sichtlich Uber eine gemeinsame zentrale und regenerative Ldsung in Verbindung mit der Nutzung sola-
rer Strahlungsenergie auf den Dachern sichergestellt werden.

Das Gebaude der Alten Ziegelei soll in dem Konzept ebenfalls bertcksichtigt werden. Es bleibt als
denkmalgeschiitztes Objekt erhalten und kénnte als multifunktionaler ,Quartiers- oder Treffpunkt“ oder
ggf. zumindest im Obergeschoss ebenfalls fur Wohnnutzungen weiterentwickelt werden. Details stehen
zum gegenwartigen Zeitpunkt allerdings noch nicht fest und sind in enger Absprache mit den Denkmal-
schutzbehérden im Rahmen der konkreten Objektplanung weiter zu konkretisieren.
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Die Erschliefung des Areals soll Uber die StralRen An der Ziegelei und Zur Alten Grube erfolgen, die
Uber eine interne Querverbindung miteinander verbunden werden und das Plangebiet an die Marburger
Stralde anbinden.

1.1.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes / Darstellungen des Flachennutzungsplanes
Im Bebauungsplan wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaf §4 BauNVO festgesetzt.

In der Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes erfolgt eine Umwidmung von einer Flache fiir
Abgrabungen oder fiir die Gewinnung von Bodenschatzen (hier: Ziegelei) in eine Wohnbauflache.

Zur Vermeidung von Wiederholungen sei an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen zu den Festsetzungen
in der Begriindung des Bebauungsplanes verwiesen.

1.2 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.21 Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Planflache in der Anderung des Flachennutzungsplanes beinhaltet eine GréRe von rd. 1,6 ha. Darin
enthalten ist auch bereits die im Bebauungsplan angedachte nérdliche Erweiterungsflache. Der Bebau-
ungsplan wiederum beinhaltet gegenwartig eine Flache von rd. 1,1 ha.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ |) wird im Bebauungsplan mit GRZ = 0,4 festgesetzt,
entspricht damit den Orientierungswerten der BauNVO und orientiert im Sinne eine effizienten Grund-
stlicksausnutzung am bisher vorliegenden stadtebaulichen Konzept und den Orientierungswerten der
BauNVO. Lediglich im Bereich des Ziegelei-Gebaudes wird die GRZ bestandsorientiert mit 0,5 festge-
setzt.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl darf insgesamt durch die Flache von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,6 (GRZ Il) Gberschritten werden.

Die Stadt Neustadt (Hessen) fiihrt ein Baullickenkataster, verfiigt damit tiber einen detaillierten Uber-
blick Uber die vorhandenen Potentiale. Mit Hilfe der Bauleitplanung wurden in den vergangenen Jahren
in vielen Fallen die Voraussetzungen fir die Entwicklung der zur Verfiigung stehenden Flachen opti-
miert, sofern Investitionshemmnisse vorlagen oder die Schaffung klarer planungsrechtlicher Vorausset-
zungen erforderlich wurden. Das vorliegend in Rede stehende Plangebiet ist als ehemalige gewerbliche
Anlage (Ziegelei) als Konversionsflache anzusprechen. Die Bestrebungen, diese Flache einer Nachfol-
genutzung zu zufiihren entsprechen damit den gesetzlichen Vorgaben zur bevorzugten Ausschépfung
der Potentiale der Innenentwicklung und einem schonenden und nachhaltigen Umgang mit Grund und
Boden. Fir die Stadt Neustadt (Hessen) ist dabei insbesondere von Bedeutung, dass - wie im vorlie-
genden Fall gegeben - konkrete Investitionsbereitschaft bzw. besteht und somit der tatsachliche Vollzug
der Bauleitplanung auch mit hoher Wahrscheinlichkeit sichergestellt werden kann. Das vorliegende
Planvorhaben reiht sich daher denklogisch in die obenstehende Auflistung ein und fihrt diese Bestre-
bungen fort.

1.2.2  Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder liber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet. Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet HQ100 der Wiera be-
findet sudostlich in rd. 110 m Entfernung.
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Aus der kommunalen FlieRpfadkarte der Stadt Neustadt (Hessen) ist allerdings zu entnehmen, dass der
Norden des Plangebietes im Bereich eines Fliepfades mit einem Einzugsgebiet von mindestens einem
Hektar und einer Ausdehnung von 10 m zu jeder Seite liegt (vgl. Kap. 2.2). Insbesondere das beste-
hende denkmalgeschiitzte Gebaude als auch die nérdlich davon geplanten Neubauten liegen innerhalb
des engeren Gefahrdungsbereiches.

Im Rahmen der weiteren Planungen sind daher entsprechende Vorkehrungen und ggf. auch Festset-
zungen zum Schutz vor Uberschwemmungsgefahren zu entwickeln und aufzunehmen. Es ist gegen-
wartig angedacht, im Rahmen der spateren Entwurfsbearbeitung in den nérdlich an das Plangebiet an-
grenzenden Flachen im Rahmen der Eingriffskompensation auch MaRnahmen im Hinblick auf die von
den FlieRpfaden ausgehenden mdglichen Gefahren zu integrieren.

&= D E'll b?:l E"&‘ Vi ¥ FlieRpfade und Abflussrichtung
i \ R

Flieltpfad ab einem Einzugsgebiet von mind. 1 ha und
mit einer Ausdehnung von 10 m zu jeder Seite
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Abb. 3: Ausschnitt aus der Kommunalen Fliepfadkarte der Stadt Neustadt (Hessen) © Hessische Ver-
waltung flir Bodenmanagement und Geoinformation

1.2.3 Einschlagige Fachgesetze und -plane sowie deren Ziele des Umweltschutzes

Die Stadt Neustadt (Hessen) ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Grundzentrum im landlichen
Raum klassifiziert. Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet Uberwiegend als Vorrang-
gebiet Siedlung Bestand dar. Es greift dariber hinaus, jedoch nur sehr geringfugig und deutlich unter-
geordnet, in das nordlich angrenzende Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft ein. Aufgrund der Malstab-
lichkeit des Regionalplans I&sst sich keine exakte Abgrenzung vornehmen. Es bleibt festzustellen, dass
das Plangebiet nach diesseitiger Einschatzung weitgehend den Darstellungen des Regionalplans ent-
spricht.

Zur Vermeidung von Wiederholungen sei an dieser Stelle auf die Ausflihrungen zu den Festsetzungen
in der Begriindung des Bebauungsplanes verwiesen.

Der Bebauungsplan kann aktuell nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt
(Hessen) entwickelt werden, der fiir den Planbereich noch weitgehend eine Flache fir Abgrabungen
oder fur die Gewinnung von Bodenschatzen (hier: Ziegelei) darstellt. Lediglich der sudliche Bereich
entlang der Marburger Stralle wird als Gemischte Bauflache dargestellt. Der wirksame Flachennut-
zungsplan ist daher im Parallelverfahren zu andern. Planziel ist die Darstellung einer Wohnbauflache.

Fir das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan oder anderweitige stadtebauliche Satzung.
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1.2.4  Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Belastigungen

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), sind
bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen FIa-
chen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tiber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie
mdglich vermieden werden.

Unter Bertlicksichtigung dieser Maltgabe kann davon ausgegangen werden, dass durch die vorliegend
geplante Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte und Beein-
trachtigungen auf die angrenzenden Bereiche zu erwarten sind. Das geplante Baugebiet wird keine
relevanten Schadstoffemissionen, Erschitterungen, Licht-, Warmeemissionen und Strahlung verursa-
chen. Auch gehen von dem Vorhaben selbst aufgrund der geplanten Nutzungsart keine Belastigungen
auf das Umfeld aus. Darlber hinaus sind von dem planinduzierten Verkehr ebenfalls keine Auswirkun-
gen zu erwarten, die wesentliche Beeintrachtigungen auf die Nutzungen im Umfeld hervorrufen werden.
Erganzend sei darauf hingewiesen, dass Abfalle wahrend der BaumafRnahme als auch in der Nutzungs-
phase der geplanten Objekte ordnungsgemaR entsorgt werden. Uber die (blichen Abfallarten einer
Wohnbebauung hinaus, sind vorliegend keine weitergehenden oder besonderen Abfallfraktionen zu er-
warten.

Im Hinblick auf die auf das Plangebiet einwirkenden mdglichen Beeintrachtigungen sind die nachste-
henden Aspekte zu berlicksichtigen:

Gewerbeldrm

In Hinblick auf den Gewerbelarm ist die bestehende Tankstelle siidwestlich des Plangebietes in der
Marburger Strale 42 zu berlicksichtigen. Es wird gegenwartig allerdings nicht davon ausgegangen,
dass durch diese Tankstelle aufgrund ihrer Orientierung zur Marburger Straf3e hin wesentliche Beein-
trachtigungen des geplanten Wohngebietes zu erwarten sind, zumal Tankstellen auch in Allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zulassig und damit grundsatzlich auch wohngebietsvertraglich sein kon-
nen.

Dariiber hinaus betreibt die Stadt Neustadt (Hessen) gegenwartig die Neuaufstellung und Uberarbei-
tung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Gewerbepark Am Gelicht* in rd. 170 m Entfernung siidwestlich des
hier vorliegenden Plangebietes. Fir den Bebauungsplan Nr. 13 ,Gewerbepark Am Gelicht* wird eine
schalltechnische Untersuchung erstellt, die auch die hier vorliegend in Rede stehende Wohnbebauung
berucksichtigt. Die Ergebnisse werden zum Entwurf in die Planunterlagen integriert.

Verkehrslérm

Im Rahmen der Planbearbeitung sind auch die Larmbelastungen der Marburger Stral3e in die Betrach-
tungen einzustellen. Aus einer ersten Analyse des Larmviewers Hessen unter https://laerm.hessen.de/
lassen sich Belastungen entlang der Marburger Stral3e von bis zu zwischen 60 und 64 dB(A) nachts
und bis zu 74 dB (A) tags und damit deutlich Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 von 45 dB
(A) nachts und 55 dB (A) tags fur Allgemeine Wohngebiete ableiten. Dies betrifft insbesondere die ge-
planten Nutzungen direkt an der Marburger Stral3e.
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Aus dem Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 29 ,Marburger Strale/ An der Ziegelei“ aus dem Jahr
2019 und der fiir dieses Projekt erstellten schalltechnischen Betrachtung des TUV Hessen (Gutachten
Nr. T1865 im Rahmen der Bauleitplanung fir den Bebauungsplan Nr. 29 ,Marburger Straf3e / An der
Ziegelei® der Stadt Neustadt (Hessen) ist zudem bekannt, dass in rdumlicher Nahe durch den Verkehrs-
larm Beurteilungspegel von bis zu 69 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts auftreten kénnen.

Im weiteren Verfahren werden daher weitere Betrachtungen erforderlich, die dann gqgf. als Festsetzun-
gen zum Schutz vor StraBenverkehrsldrm Eingang in die Planung finden.

Lichteinwirkungen

Siedlungsflachen tragen in bedeutendem Malle zur sogenannten ,Lichtverschmutzung“ bei. Dies ist
inzwischen insbesondere in den urbanen Zentren zu einem bedeutenden Problem fiir den Mensch und
Natur geworden. Im Besonderen sind Insekten davon betroffen, fir die nicht-gekapselte Leuchten oft-
mals zur Todesfalle werden. Damit kommt insbesondere aber auch dem landlichen Raum eine wesent-
liche Aufgabe zur Vermeidung weiterer negativer Einflisse von Lichtimmissionen und der Fdrderung
der Artenvielfalt zu. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zur AuRenbeleuchtung ausschliellich
vollabgeschirmte Leuchten mit einer Farbtemperatur von max. 2700 Kelvin zuldssig sind, die im instal-
lierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio = gerichtete Abstrah-
lung mit Hilfe von Blendkappen oder entsprechenden Projektionstechniken). Mit diesen Festsetzungen
kénnen die Auswirkungen der gebietsbezogenen Lichtimmissionen reduziert und eine mdglichst ver-
tragliche Integration des Plangebietes in den Natur- und Siedlungsraum erméglicht werden.

1.2.5 Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abfillen und Abwassern

Samtliche entstehenden Abfille sind ordnungsgemaR zu entsorgen. Uber die (iblichen zu erwartenden
Abfalle hinausgehend sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen
absehbar.

Im Plangebiet und im Bereich der Marburger Strale befinden sich Entwasserungsanlagen des Zweck-
verbandes Mittelhessische Abwasserwerke, an die das Gebiet angeschlossen werden kann. Das Gebiet
wird im Mischsystem entwassert (DN 300-700). Im Plangebiet sind entsprechend zusatzliche Infrastruk-
turen mit Anbindung an die bestehenden Infrastrukturen in der Marburger Stral3e zu verlegen.

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der bestehenden Kapazitdten in der Marburger Stral3e eine
begrenzte Abflussmenge von 10 I/s*ha im Rahmen der konkreten Entwasserungsplanung zu berlick-
sichtigen ist. Entsprechend sind voraussichtlich Rickhaltevolumina auf den Grundstiicken vorzuhalten.

Die ErschliefungsmalRnahmen sind mit dem Zweckverband Mittelhessische Abwasserwerke (ZMA) ab-
zustimmen, damit der ausfuhrenden Baufirma vor Ort die Lage der Anlagen angegeben und die evtl.
erforderlichen Sicherungsmaflnahmen festgelegt werden kénnen.

Dariiber hinaus sei abschlieRend an dieser Stelle auf die ohnehin geltenden gesetzlichen Vorgaben des
§ 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG)
zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswas-
sers hingewiesen:

Regenwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu
verrieseln, direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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1.2.6 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird auf die ausdriickliche Zulassigkeit der Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sowie die Bestimmungen zur Dachbegriin-
dung und den weiteren griinordnerischen MaRnahmen hingewiesen. Im Rahmen der weiteren Planun-
gen soll zudem ein modernes und regeneratives Energiekonzept unter Berucksichtigung der Nutzung
solarer Strahlungsenergie erarbeitet werden. Details liegen gegenwartig allerdings noch nicht vor.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung gemal dem Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kaélteerzeugung in Gebauden (GEG) zu beachten und einzuhalten sind. Auf
weitergehende Festsetzungen wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung verzichtet.

1.2.7 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Anlage von Gebauden und StralRenverkehrsflachen werden voraussichtlich nur allgemein haufig
verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

Gemal § 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 gemafl § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schitzen. Die Bdden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen* (HMUELV
2011). Die Datengrundlage fiir die Bodenbewertung wurde dem Boden Viewer Hessen (HLNUG 2023A)
entnommen. Wahrend der Gelandebegehung wurden gegebenenfalls einzelne Daten gegengepruift
(z.B. Erosionserscheinungen, Vorbelastung, etc.).

Bodenbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 1,6 ha. Die Hohenlage bewegt sich im Bereich von rd. 256
m U. NHN im Westen des Plangebietes und fallt nach Stdosten bis auf 249 m . NHN ab. Das Gelande
ist nach Osten/Sidosten exponiert.

Der Boden im Plangebiet besteht aus machtigem Léss, die Pseudogley-Parabraunerden mit Parabraun-
erden ausbildet.
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Abb. 4: Gelandeschummerung, Héhenlinien (0,5m) und potenzielle Abflussbereiche von Oberflachen-
abfluss nach Starkregenereignissen (blau, vgl. Abb. 3) im Bereich des Plangebietes (rot). Datengrund-
lage: © Hessische Verwaltung flir Bodenmanagement und Geoinformation; eigene Bearbeitung mit Gis
03/2023

Das Plangebiet befindet sich auf dem Gelande der ehemaligen Ziegelei. Durch die Tongewinnung kam
es insbesondere im nérdlichen Plangebietsbereich zu einem Bodenabtrag, der zu den heute vorhande-
nen Gelandestufen nach Nordosten und nach Westen/Stdwesten des Plangebietes flhrte (Abb. 4).
Teilbereiche der abgegrabenen Bereiche wurden wieder mit lehmigem Boden, Sand, Ziegelresten und
Bauschutt verfillt. Bodenschurfungen wiesen im Norden des Plangebietes eine Verfiillung von >4 m
Tiefe auf (bgm baugrundberatung GmbH 2022: Orientierender geo- und umwelttechnischer Untersu-
chungsbericht). Auf den abgegrabenen Bereichen im Norden standen damals Geb&ude der ehemaligen
Ziegelei (Abb. 6).

Der westliche Plangebietsbereich hebt sich tUber eine Gelandestufe Uber die abgegrabenen Bereiche.
Westlich des denkmalgeschiitzten Brennofens der Ziegelei ist die Gelandestufe etwa 2 m hoch und
gleicht sich nach Nordwesten an den abgegrabenen Bereich der Tongrubbe an. Der westliche Plange-
bietsbereich war damals durch die Trocknungshallen der Ziegelei vollstandig bebaut (Abb. 6). Gebau-
dereste der bereits abgerissenen Trocknungshallen finden sich auf den heute mit Feldgehdlzen be-
wachsenen westlichen Plangebietsbereichen.

Auf dem historischen Luftbild von 1952-67 (Abb. 6) ist zu erkennen, dass das Plangebiet vollstandig
durch Bodenabtrag, -auftrag, -durchmischung, -verdichtung und -versiegelung bereits anthropogen
Uberformt ist. Die Abgrenzung der vorliegenden FNP-Anderung beruht auf die Ausmale der ehemaligen
Bebauung der Ziegelei (vgl. Abb. 6).

Von der ehemaligen Bebauung besteht heute nur noch der denkmalgeschutzte Brennoffen der Ziegelei
und das Wohngebéaude im Sidosten. Im Stidwesten besteht zudem entlang der Strafe Zur Alten Grube
ein weiteres Wohngebaude mit Nebengebauden. Die ndrdlichen Bereiche werden als intensive Weide
bewirtschaftet.
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Aufgrund der bereits vorherrschenden anthropogenen Bodeniiberformung besitzen die Bodenfunktio-
nen und -eigenschaften im Plangebiet eine geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt und fir die Land-
wirtschaft. Fir den Plangebietsbereich werden daher keine Angaben Uber die vorherrschenden Boden-
funktionen im BodenViewer Hessen dargestellt (Abb. 5).

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge

der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, ist der KampfmittelrAumdienst
unverzuglich zu verstandigen.

iR —
Bodenfunktionsbewertung
[ sehr gering
gering
[ mittel
[ hoch
[ sehr hoch

"A\ i A : B .\ P .‘.Q P TR

Abb. 5: Bodenfunktionsbewertung beim Plangebiet (blau). HLNUG 2023A, eigene Bearbeitung 03/2023

Vorentwurf — Planstand: 09.02.2023 13



Umweltbericht zum Bebauungsplan und zur Fldchennutzungsplandnderung ,Alte Ziegelei*

Abb. 6: Historisches Luftbild des Plangebietes (1952-67). Die Bebauung verlief friher bis zur nordwest-
lichen Plangebietsbegrenzung. © Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

Im Jahr 2022 fand eine Umwelt-/Abfalltechnische Untersuchung durch Bodenschiirfungen statt. Bei den
Bodenauffillungen im noérdlichen Bereich wurden Schadstoffbelastungen im Boden festgestellt (bgm
baugrundberatung 2022):

»Die sandigen und schluffigen Auffiillungen aus dem [nérdlichen Plangebietsbereich] (MP 3 Auffiillung)
weisen erh6hte TOC-, PAK- und Kohlenwasserstoffgehalte im Feststoff auf. Die erh6hten PAK- und
KW-Gehalte sind voraussichtlich auf die Asphaltanteile innerhalb der Auffiillung zuriickzufiihren. Das
Material ist mit dem Zuordnungswert Z 2 einzustufen.

Bei Schadstoffbelastungen bis zum Zuordnungswert Z 2 sind Béden nur einbaubar, wenn definierte
technische Sicherungsmalinahmen, wie z.B. eine Versiegelung der Oberfldche i(iber dem Einbau-
/Schiittkérper durchgefiihrt werden. Ausgenommen ist der Einbau in Trinkwasserschutzgebieten der
Zonen | — llIB und Heilquellenschutzgebieten der Zonen | — IV, Wasservorranggebieten, Uberschwem-
mungsgebieten und auf Flachen sensibler Nutzung (z.B. Kinderspielpldtze, Sportanlagen etc.).”

Werden bei der Durchfihrung von Erdarbeiten weitere Bodenverunreinigungen oder jedoch sonstige
Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann,
sind umgehend die zustandigen Behdrden zu informieren.

Bodenempfindlichkeit

Die Bodenfunktionen sind generell empfindlich gegentber Bodenversiegelung, -auf- oder -abtrag sowie
-vermischung. Die Erosionsgefahr ist im Allgemeinen als leicht erhoht (0,4 bis < 0,5) klassifiziert (Klas-
sifizierung anhand des K-Wertes, aus HLNUG 2023A).
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Bei der Gelandebegehung waren jedoch keine Erosionserscheinungen im Plangebiet ersichtlich. Je-
doch ist durch die bestehenden steilen Gelandestufen und einer potenziellen Abflusskonzentration von
Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen im Norden und Nordosten des Plangebietes (vgl. Abb.
4) auf mogliche Wassererosionserscheinungen zu achten.

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung des Bauvorhabens bleiben die geringerwertigen Bodenfunktionen voraussicht-
lich erhalten und werden sich je nach Intensivierung oder Extensivierung der Griinflachen verschlech-
tern bzw. verbessern.

Bei Durchfihrung der Planung kommt es zu Neuversiegelung, Bodenverdichtung, Bodenabtrag, -auf-
trag und -vermischung. Davon betroffen sind die Bodenfunktionen:

e Lebensraum flr Pflanzen und Bodenorganismen

e Funktion des Bodens im Wasserhaushalt

e Archiv der Natur- und Kulturlandschaft

e Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Die Folgen der vorbereitenden Bodeneingriffe werden einer weiteren Bodenentwicklung im Plangebiet
entgegenstehen.

Eingriffsmindernde MaBnahmen

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren:

e GRZ=0,4/0,5. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, um bis zu
einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden.

o Stellplatze, Wege- und Hofflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, z.B. mit
Fugen- oder Porenpflaster, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche
Belange entgegenstehen.

e Die rechnerisch nicht Gberbaubaren Grundsticksfreiflachen (Grundstlicksflachen abzgl. GRZ | und
II) sind wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und als naturnahe Griin- und Gartenflache
zu gestalten. Hiervon sind mindestens 30 % der Flachen mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen (siehe Artenlisten) zu bepflanzen.

Nachfolgend werden allgemeine Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als Hin-
weise fur die Planungsebenen der Bauausfihrung und ErschlieRungsplanung vom Bauherrn / Vorha-
bentrager zu beachten sind:

e Maflnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens
nach § 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutra-
gen.
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¢ Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems
bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdogen.

e Bei verdichtungsempfindlichen Boden (Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfiillungs-
grad 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 Boden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Ab-
grabungsflachen, HMUKLYV, 2017).

e Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich
bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschot-
ter).

e Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grundstiicks-
flachen.

e Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester Baustraflen oder Lagerflachen. Bodenschonende Ein-
richtung und Ruickbau.

¢ Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herab-
kommende Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungs-
graben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick
herumzuleiten. Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

e Technische Mallnahmen zum Erosionsschutz.
e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

e Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Ero-
sionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.

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

e Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

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

e Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefugestabilitat,
hohe Wasserspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

e Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Ta-
gebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017“ hilfsweise herangezogen
werden.
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Eingriffsbewertung

Die Bdden im Plangebiet sind bereits vollstandig durch die ehemalige Tongewinnung und Ziegelbren-
nerei vollstdndig anthropogen Gberformt und besitzen hierdurch eine geringe Wertigkeit fir den Natur-
haushalt und fur die Landwirtschaft. Bei Durchfuhrung der Planung kommt es zu Neuversiegelung, Bo-
denverdichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung. Folglich ist der Eingriff in das Schutzgut Bo-
den als ,gering“ zu bewerten.

Im nérdlichen Plangebietsbereich wurde ein erhéhter TOC-, PAK- und Kohlenwasserstoffgehalt im
Feststoff in der Bodenauffillung festgestellt (Zuordnungswert Z 2). Bei der Weiterverwertung oder De-
ponie dieser Bodenbereiche sind die abfall- / altlastenrechtlichen Richtlinien zu beachten.

Aufgrund der hohen Erosionsanfalligkeit der Bdden, der steilen Gelandestufen und einer potenzeilen
Abflusskonzentration von Oberflachenabfluss bei Starkregenereignissen im Plangebiet sind mdgliche
Erosionserscheinungen durch Wasser zu beachten.

2.2 Wasser

Wasserschutzgebiet:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt aulRerhalb festgesetzter Wasserschutzge-
biete.

Oberflachengewdésser:

Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser. Dartber hinaus werden keine amtlich fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiete, Quellen oder quellige Bereiche durch das Plangebiet beriihrt.

Aufgrund der Gelandetopografie bestehen im Planungsraum Bereiche, auf denen eine Konzentration
des Oberflachenabflusses nach starken Niederschlagsereignissen stattfindet bzw. wahrscheinlich ist
(Abb. 3 und Abb. 4). Eine potenzielle Abflusskonzentration von Oberflachenabfluss verlauft von Norden
Uber eine Weide zum denkmalgeschutzten Ziegeleigebdude und von da aus nach Osten zur Stral’e An
der Ziegelei.

Eingriffsmindernde MaBnahmen

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu Bodenabtrag-
und -auftrag, zu Fldchenneuversiegelungen und Bodenverdichtung. Um grundsatzlich den mit der Bo-
denveranderung verbundenen negativen Effekten (Erhéhung des Oberflachenabflusses des Nieder-
schlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzun-
gen, um den zulassigen Versieglungsgrad zu begrenzen:

e GRZ=0,4/0,5. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu
einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden.

o Stellplatze, Wege- und Hofflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, z.B. mit
Fugen- oder Porenpflaster, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche
Belange entgegenstehen.
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e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Teichen, die
Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem
Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
bleiben hiervon unberlhrt.

e Die rechnerisch nicht Giberbaubaren Grundstiicksfreiflachen (Grundstlicksflachen abzgl. GRZ | und
1) sind wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und als naturnahe Griin- und Gartenflache
zu gestalten. Hiervon sind mindestens 30 % der Flachen mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen (siehe Artenlisten) zu bepflanzen.

e Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10 Grad Neigung sind extensiv zu begriinen und dau-
erhaft zu erhalten. Die Vegetationstragschicht muss eine Mindeststarke von 8 cm aufweisen. Die
Kombination von Dachbegrinungen mit Solar- und Photovoltaikanlagen sowie die Ausbildung in-
tensiver Dachbegriinungen oder Retentions-Griindacher ist ausdriicklich zuldssig. Aussparungen
der Dachbegriinung sind im Bereich notwendiger Dachaufbauten wie Schornstein, Liftungs-
schachte, Wartungsflachen und -wege, etc. erlaubt.

e Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft: Zum Entwurf des Bebauungsplanes werden MalRnahmen zum Schutz vor Oberfldchenab-
fluss bei Starkregenereignissen im Bereich der potenziellen Abflusskonzentrationen erarbeitet.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet befindet sich fern von festgesetzten Wasserschutzgebieten und fern von Abfluss- und
Uberschwemmungsgebieten. Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des
Plangebietes zu Flachenneuversiegelungen und Bodenverdichtung. Hiermit gehen negative Effekte auf
den Wasserhaushalt einher, die sich auf das Plangebiet beschranken werden: geringe Erhéhung des
Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, geringe Verringerung der Grundwasserneubildung.
Jedoch besteht aufgrund der Geléndetopografie im Nordosten des Plangebietes eine potenzielle Ab-
flusskonzentration von Oberflichenwasser nach Starkregenereignissen. Zum Entwurf des Bebauungs-
planes werden daher Mallnahmen erarbeitet, die einer potenziellen Gefahr bei Starkregenereignissen
entgegenwirken sollen.

Da vorliegend keine fir den Gewasserschutz relevanten Belange berihrt, MaRnahmen zum Schutz vor
Oberflachenabfluss bei Starkregenereignissen zum Entwurf erarbeitet werden sowie auf Grund der
Kleinflachigkeit des Plangebietes ist der Eingriff in das Schutzgut Wasser als ,gering“ zu bewerten.

2.3 Luft und Klima

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gemaf BauGB § 1 Absatz 6 Ziffer 7 die Auswirkungen auf
die Schutzgiter ,Luft* und ,Klima“ zu berlcksichtigen. Zudem sind bei Bauleitplanen Ma3nahmen an-
zuwenden, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie die der Anpassung an den Klimawandel dienen
(gemall BauGB § 1a Absatz 5).

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit‘ (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019).
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Hierbei wurde der Fokus auf die Bewertung von klimatischen Belastungs- und Ausgleichsraumen und
auf die Bewertung von Entstehungsflachen fiir Kalt- und Frischluft sowie deren Abflussbahnen gelegt.
Die Herangehensweise zur Beurteilung dieser Klimaelemente wurde anhand der Topografie, der vor-
handenen Bebauungsstrukturen, der Flachennutzungen und der daraus abgeleiteten ,Klimatope® im
Planungsraum durchgefiihrt.

Bestandsaufnahme

Als klimatische Belastungsrdume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffen belasteten
Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fiihren tagstber zu starker Aufheizung
und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Im
Planungsraum sowie im Plangebiet selbst bilden der Siedlungsbereich und die Verkehrsflachen klima-
tische Belastungsrdume (Abb. 6).

Klimatische Ausgleichsflachen weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und
Feuchte sowie geringe Windstromungsveranderungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luftschad-
stoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen. Kaltluft
entsteht in erster Linie auf Freiflachen (z.B. Acker, Griinland, Gehdlz arme Parkanalagen), wenn in der
Nacht die abkihlende Erdoberflache ihrerseits die darliber liegenden bodennahen Luftschichten ab-
kuhlt. Der Abfluss der Kaltluftbahnen folgt im groben der Gelandeneigung entsprechend von den Héhen
ins Tal.

Im Planungsraum und im Plangebiet selbst bilden vor allem die Acker- und Grunflachen potenzielle
Entstehungsflachen fir Kaltluft (Abb. 6). Zudem fihrt die Beschattung der teilweise dichten Gehdlz-
strukturen zu einer Abkuhlung.

Fir den Siedlungsbereich Neustadt (klimatischer Belastungsraum) sind vor allem die umliegend an-
grenzenden Freiflachen, die naheliegenden Waldgebiete und insbesondere die innerstadtischen grof3-
flachigen Griin- und Parkflachen (z.B. Birgerpark) fur die Kalt- und Frischluftzufuhr zustandig.

= Nutzung (ATKIS) &
Siedlung
Verkehr

[ Gewaesser
Acker
Gruenland

Sonderkultur

Laubwald

Mischwald

Nadetwald

Sonstiges

Abb. 7: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (rot). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrsfla-
chen bilden klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Griinland, Acker) und Walder bilden klima-
tische Ausgleichsflachen. Der potenzielle Abfluss der Kaltluft folgt der Topografie entsprechend nach
Osten/Siidosten. Quelle: GruSchu — Hessen, HLNUG 2023C, eigene Bearbeitung 03/2023.
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Eingriffsmindernde MalBnahmen

Da die Ausbildung von klimatischen Belastungsraumen 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 mdgliche Warme- und Luftschadstoffbelastung
durch das Vorhaben zu mindern. Nachfolgend werden allgemeine klimaschonende MalRnahmen aufge-
zahlt, die teilweise im vorliegenden Bebauungsplan beachtet wurden:

e Versiegelung vermeiden bzw. auf das Nétigste reduzieren

o Der Bebauungsplan setzt im Wohngebiet eine GRZ = 0,4/05 fest. Die GRZ darf bis zu einer GRZ
von 0,6 durch Nebenanlagen tUberschritten werden.

Verwendung von wasserdurchlassigen Versieglungsmaterialien (z.B. Pflaster mit 30 % Fugenanteil,
Rasensteine, Schotterrasen 0.3.)

o Der Bebauungsplan setzt hierzu fest, dass Stellplatze, Wege- und Hofflachen in wasserdurch-
Iassiger Bauweise zu befestigen sind.

o Zudem ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie
oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig.

Dach- und Fassadenbegriinung

o DerBebauungsplan setz fest, dass Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10 Grad Neigung
extensiv zu begriinen und dauerhaft zu erhalten sind.

Erhalt und Anpflanzung schattenspenden Baumen und Strauchern, insbesondere entlang von Ver-
kehrs- und Stellflachen

o Der Bebauungsplan setzt Baume und Straucher zur Anpflanzung fest. Zudem sind 30 % der
Grundstucksfreiflachen mit einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen.

Vermeidung von Materialen bei der Freiflachengestaltung, die sich bei Sonneneinstrahlung strak
aufwarmen und die Warme an die Umgebung abgeben

o Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 gm Flache
sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem Spritzwas-
serschutz dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem
jeweiligen Dachuberstand.

e Auswahl geeigneter Pflanzenarten fur Neupflanzungen, z.B. hitze- und schadstoffresistente Arten
in Stadte

e Erhalt bzw. Schaffung von oberirdischen Gewassern

Eingriffsbewertung

Bei Umsetzung des Vorhabens werden potenzielle Entstehungsflachen fur Kaltluft in kleinflachigen Um-
fang Uberplant. Fur den Siedlungsbereich Neustadt (klimatischer Belastungsraum) sind vor allem die
umliegend angrenzenden Freiflachen, die naheliegenden Waldgebiete und insbesondere die innerstad-
tischen grof¥flachigen Grin- und Parkflachen (z.B. Blrgerpark) fir die Kalt- und Frischluftzufuhr zustan-
dig. Diese bleiben vom vorliegenden Vorhaben unberthrt. Folglich birgt das Vorhaben ein geringes
Konfliktpotenzial gegentiber dem Schutzgut Klima.
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24 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Die Aufnahmen der Biotop- und Nutzungstypen wurden im Marz, Mai und Juni 2022 durchgefiihrt. Die

vorgefundene floristische Artenzusammensetzung ist der Tabelle 1 und die Kartierung der Biotop- und

Nutzungstypen der Bestandskarte im Anhang zu entnehmen.

Im westlichen/siidwestlichen Plangebietsbereich besteht eine ehemals gartnerisch genutzte Flache mit

einem Wohngebaude (unbewohnt). Durch die Unternutzung dieser Flache hat sich eine ruderale Wiese
mit beginnender Verbuschungsstadien entwickelt. Zur angrenzenden Marburger Stral’e besteht eine
dichte Gehdlzstrukturen aus vorwiegend heimischen und nichtheimischen Baum- und Straucharten.

Entlang der stidostlichen Plangebietsgrenze verlauft eine Ziegelmauer.

Im Zentrum des Plangebietes steht der denkmalgeschitzte Brennofen der ehemaligen Ziegelei. Dieses

wird aktuell als Abstellort fur landwirtschaftliche Gerate verwendet. Um die Brennerei verlaufen versie-
gelte, geschotterte und unbefestigte Wege.

Nordlich der Brennerei befindet sich im Bereich der ehemaligen Tonabgrabung eine intensiv genutzte
Weide. Die artenarme Vegetationszusammensetzung weist auf einen frischen und nahrstoffreichen

Standort hin. Durch die Tonabgrabung bestehen 6stlich und westlich der Weide steile Gelandestufen.

Der westliche Plangebietsbereich liegt durch die Gelandelberformung bei der Tongewinnung topogra-

phisch etwas hoher als der dstliche Plangebietsbereich. Im West standen die Trockenhallen der Ziegel-

brennerei, die bereits abgerissen wurden und sich an selbiger Stelle bereits ein dichtes Feldgeholz aus
heimischen Baum- und Straucharten entwickelt hat. Die Reste der ehemaligen Bebauung sind im Feld-
gehdlz am Boden noch zu erkennen. Im Sidwesten befindet sich ein Wohngebaude mit Nebenanlagen

und einem Vielschnittrasen. Im Osten befindet sich ein Teil einer ruderalen, artenarmen, beweideten
Glatthaferwiese im Plangebiet.

Tab. 1: Im Plangebiet vorkommende Pflanzenarten.

Aufnahme im Marz, Mai und Juni 2022

Art Deutscher Name Art Deutscher Name
Acer campestre Feld-Ahorn Magnolia spec. Magnolie
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Malus domestica Garten-Apfel

Achillea millefolium
Aegopodium podagraria
Aesculus hippocastanum
Alopecurus pratensis
Anthoxanthum odoratum
Arrhenatherum elatius
Artemisia vulgaris

Bellis perennis

Betula pendula

Borago officinalis
Bromus hordeaceus
Cardamine pratensis
Carpinus betulus
Castanea sativa
Chaenomeles japonica
Chenopodium album
Cirsium arvense
Cirsium vulgare

Corylus avellana
Cotoneaster spec.
Crataegus spec.
Cynosurus cristatus
Dactylis glomerata
Galium album

Galium aparine
Glechoma hederacea
Hedera helix
Heracleum sphondylium
Holcus lanatus
Hypericum perforatum
Hypericum spec.
Leucanthemum ircutianum
Ligustrum vulgare
Lonicera spec.

Lotus corniculatus
Luzula campestris

Wiesen-Schafgarbe
Gewohnlicher Giersch
Gewodhnliche Rosskastanie
Wiesen-Fuchsschwanz
Gewodhnliches Ruchgras
Gewdhnlicher Glatthafer
Gewohnlicher Beiful®
Ganseblimchen
Hange-Birke

Borretsch

Weiche Trespe

Wiesen- Schaumkraut
Hainbuche

Esskastanie

Zierquitte

Weiler Gansefull
Acker-Kratzdistel
Gewodhnliche Kratzdistel
Gemeine Hasel
Zwergmispeln

Weiltdorn
Wiesen-Kammgras
Gewodhnliches Knauelgras
Weilles Labkraut
Kletten-Labkraut
Gewohnlicher Gundermann
Gewdhnlicher Efeu
Wiesen-Béarenklau
Wolliges Honiggras
Echtes Johanniskraut
Johanniskraut
Wiesen-Margerite
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Gewohnlicher Hornklee
Feld-Hainsimse

Phleum pratense
Picea abies
Pilosella officinarum
Pinus sylvestris
Plantago lanceolata
Plantago major
Platanus % hispanica
Populus tremula
Potentilla anserina
Prunus domestica subsp. syriaca
Prunus spinosa
Pyrus communis
Quercus spec.
Ranunculus repens
Rhododendron spec.
Rubus div. spec.
Rubus spec.

Rumex obtusifolius
Salix spec.
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Tanacetum vulgare
Taraxacum sect. Ruderalia
Taxus baccata

Thuja occidentalis
Tilia spec.

Trifolium campestre
Trifolium medium
Trifolium pratense
Trifolium repens
Tulipa spec.
Tussilago farfara
Urtica dioica
Veronica officinalis
Vicia sepium

Vicia spec.

Wiesen-Lieschgras
Gewdhnliche Fichte

Kleines Mausohrhabichtskraut

Wald-Kiefer
Spitz-Wegerich
Breit-Wegerich
Ahornblattrige Platane
Zitter-Pappel
Ganse-Fingerkraut
Mirabelle

Schlehe

Garten-Birne

Eiche

Kriechender Hahnenfufy
Rhododendron

Brombeerstrauch
Stumpfblattriger Ampfer
Weide

Schwarzer Holunder
Eberesche

Rainfarn

Gewdhnlicher Léwenzahn
Europaische Eibe
Amerikanischer Lebensbaum
Linde

Feld-Klee

Mittlerer Klee

Rot-Klee

Weilk-Klee

Tulpe

Huflattich

GrofRe Brennnessel
Echter-Ehrenpreis
Zaun-Wicke

Wicke
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Abb. 8: Wohngebéue und ruderale Wiese im Abb. 9: Denkmalgeschitzter Brennoffen
Slidosten

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein kiinstlich angelegter Teich innerhalb der Tongrube. Westlich
des Plangebietes wurden bei der Hessischen Biotopkartierung 1992 — 2006 ,besondere Biotope® kar-
tiert. Dabei handelt es sich um zwei Feldgeholze und um eine Mager-Weide. Diese Flachen wurden im
Rahmen der Bodenuntersuchungen 2022 innerhalb der Tongrube (bgm baugrundberatung GmbH 2022)
mit kartiert.

Abb. 12: An der Ziegelei
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Abb. 17: Besondere Biotope (griin) in der Nahe des Plangebietes (blau). Datengrundlage: Hessische
Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation | © Hessisches Landesamt fir Naturschutz,
Umwelt und Geologie | Datenbereitstellung: Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie / © Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz: Hes-
sische Biotopkartierung 1992 - 2006
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Abb. 18: Teich nérdlich des Plangebletes ) Abb. 19: Mager-Weide westlich des Plangebietes

Bestands- und Eingriffsbewertung

Das Plangebiet befindet sich in der Tongrube der ehemaligen Ziegelei. Die damaligen Bodenabgrabun-
gen griffen stark in Gelandemorphologie des Plangebietes ein. Die hierdurch entstandenen Gelande-
stufen, sind teilweise > 2 m hoch. Der 6stliche Plangebietsbereich, der aus einem Wohngebaude mit
einer ruderalen Wiese, dem denkmalgeschitzten Brennoffen und einer intensiv genutzten Weide be-
steht, setzt sich im Wesentlichen aus geringwertigen Biotop- und Nutzungstypen zusammen.

Auf dem etwas hoherliegende Bereich im Westen standen friher die Trockenhallen der Ziegelbrennerei.
Diese wurden schon seit langem abgerissen und an selbiger Stelle hat sich bereits ein dichtes Feldge-
hélz aus heimischen Baum- und Straucharten entwickelt. Am Boden innerhalb des Feldgehdlzes sind
noch Gebaudereste der damaligen Bebauung zu erkennen. In Gegensatz zum 6stlichen Plangebiets-
bereich bildet das Feldgehdlz im Westen aus naturschutzfachlicher Sicht ein hochwertiges Biotop. Ge-
setzlich geschiitzte Pflanzen oder Biotope wurden im Plangebiet nicht festgestellt.

Die Bewertung des Eingriffes in die bestehenden Biotop- und Nutzungstypen wird zum Entwurf (iber
eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung (Kap. 3) berechnet. Zudem werden Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes
zum Entwurf erarbeitet.

25 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Im Plangebiet wurde 2022 und 2023 eine Voruntersuchung des Plangebiets durchgefiihrt, die arten-
schutzrechtliche Belange priifen sollte (Plan O 2023). Hierbei wurden folgende Tiergruppen untersucht:
Vogel, Fledermause, Haselmaus, Reptilien und Amphibien (Zufallsfunde):

Végel

»Im Rahmen der Erfassungen konnten im Untersuchungsraum sowie im Umfeld 19 Arten mit 35 Revie-
ren als Reviervégel identifiziert werden |[...].

Hierbei konnte mit dem Turmfalken (Falco tinnunculus) eine streng geschiitzte Art (BArtSchV) festge-
stellt werden. Arten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie wurden nicht nachgewiesen.

Der Erhaltungszustand von Girlitz (Serinus serinus), Haussperling (Passer domesticus), Mehlschwalbe
(Delichon urbicum) und Rauchschwalbe (Hirundo rustica) wird aktuell in Hessen als unglinstig bis un-
zureichend (Vogelampel: gelb) bewertet. Arten mit ungtinstigem bis schlechtem Erhaltungszustand (Vo-
gelampel: rot) wurden nicht festgestellt.“
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»,Neben den Reviervégeln wurden weitere Vogelarten nachgewiesen, die den Untersuchungsraum und
angrenzende Bereiche als Nahrungsgéste besuchen [...].

Hierbei konnte mit dem Griinspecht (Picus viridis) eine streng geschiitzte Art (BArtSchV) festgestellt
werden. Arten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie wurden nicht nachgewiesen.

Der Erhaltungszustand von Mauersegler (Apus apus), Stieglitz (Carduelis carduelis), Stockente (Anas
platyrhynchos) und Teichrohrsénger (Acrocephalus scirpaceus) wird aktuell in Hessen als ungiinstig bis
unzureichend (Vogelampel: gelb), der des Bluthénflings (Carduelis cannabina) sogar als ungiinstig bis
schlecht (Vogelampel: rot) bewertet.”

Flederméuse

»Im Untersuchungsraum konnten durch die akustische Erfassung acht Fledermausarten nachgewiesen
werden. Hierbei handelt es sich um die hdufig anzutreffende und synanthrope Zwergfledermaus (Pi-
pistrellus pipistrellus), die Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serotinus), den Grof3en und Kleinen Abend-
segler (Nyctalus noctula / N. leisleri), das Gro3e Mausohr (Myotis myotis), die Rauhautfledermaus (Pi-
pistrellus nathusii), ein ,Langohr® bestehend aus dem Schwesterkomplex Braunes und Graues Langohr
(Plecotus auritus / P. austriacus) und eine ,Bartfledermaus® bestehend aus dem Schwesterkomplex
GroRe und Kleine Bartfledermaus (Myotis brandtii / M. mystacinus).

In Planbereich kommen drei Bdume vor, die als Quartier fiir baumbewohnende Flederméuse geeignet
wéren.

Durch die Auswertung der Langzeitaufnahmen mittels Bat-Rekordern besteht der Verdacht auf ein
Quartier im [westlichen] Wohnhaus.

Durch die Gebéaudekontrolle im Februar 2023 konnte eine (iberwinternde Fledermaus [denkmalge-
schitzten Brennoffen] festgestellt werden.”

Haselmaus

»Im Rahmen der Erfassungen konnten im Untersuchungsraum keine Haselméuse oder andere Bilche
nachgewiesen werden. In keinem der Nesting-Tubes wurden Nester, die fiir die Anwesenheit der Bilche
sprechen gefunden.”

Reptilien

»,Im Rahmen der Erfassungen konnte im Untersuchungsraum mehrfach Reptilienkot nachgewiesen wer-
den. Aufgrund der Groél3e handelt es sich vermutlich um Kot von entweder einer Blindschleiche oder
Schlingnatter. Wéhrend die Schlingnatter (Coronella austriaca) zu den streng geschiitzten FFH Anhang
IV Arten gehoért, ist die Blindschleiche (Anguis fragilis) eine ungefédhrdete und héufig anzutreffende Rep-
tilienart. Aufgrund der worst-case Annahme wird das Vorkommen der Schlingnatter im Planbereich an-
genommen.”
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Tab. 2: Im Untersuchungsraum nachgewiesene Reviervogel mit Angaben zum aktuellen Schutzstatus

(Plan O 2023)

besondere
Verant-

Schutz

Rote Liste

Erhaltungs-

zustand

O EILET

Amsel

Blaumeise

Elster
Gartengrasmiicke
Gimpel

Girlitz
Hausrotschwanz
Haussperling
Kleiber
Kohlmeise
Mehlschwalbe
Maonchsgrasmiicke
Rauchschwalbe
Ringeltaube
Rotkehlchen

Star

Turmfalke
Zaunkonig
Zilpzalp

| = hohe Verantwortung (Hessen bzw. D)

* = ungefdhrdet D = Daten unzureichend V =Vorwarnliste G = Gefdhrdunganzunehmen R =selten

Turdus merula
Parus caeruleus
Pica pica

Sylvia borin
Pyrrhula pyrrhula
Serinus serinus
Phoenicurus ochruros
Passer domesticus
Sitta europaea
Parus major
Delichon urbicum
Sylvia atricapilla
Hirundo rustica
Columba palumbus
Erithacus rubecula
Sturnus vulgaris
Falco tinnunculus

Troglodytes troglodytes

Phylloscopus collybita
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Il = sehr hohe Verantwortung !!! = extrem hohe Verantwortung
| = Art des Anhangs | der EU-VSRL Z = Gefahrdete Zugvogelart nach Art. 4.2 der VSRL
& = besonders geschiitzt §§ = streng geschiitzt

3 = gefdhrdet 2 = stark gefdhrdet 1 =Vom Aussterben bedroht 0 = ausgestorben oder verschollen

+ = glinstig o = unglinstig bis unzureichend - = unzureichend bis schlecht n.b. = nicht bewertet
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Tab. 3: Im Untersuchungsraum nachgewiesene Nahrungsgaste mit Angaben zum aktuellen Schutzsta-
tus (Plan O 2023)

besondere Erhaltungs-

Verant- Rote Liste zustand
wortung Hessen Zugvtgel Hessen

Bluthénfling Carduelis cannabina Ha q - § 3 3 \ _
Buchfink Fringilla coelebs B - - § * * * +
Buntspecht Dendrocopos major Bs - - § * * +
Fitis Phylloscopus trochilus F - - § * % * +
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla Gb ! - § * % ! b
Griinfink Carduelis chloris Gf - - § * ¥ * +
Grinspecht Picus viridis Gl & ! - &§§ * * - +
Kolkrabe Corvus corax Kra - - § * * v +
Mauersegler Apus apus Ms ! - § * = i 0
Nilgans Alopochen aegyptiaca Nig - - § - - - n.b
Rabenkrihe Corvus corone Rk ! - § * 0 * * +
Singdrossel Turdus philomelos Sd - - § * ¥ * +
Sommergoldhdhnchen Regulus ignicapilla Sg - - § * * * +
Stieglitz Carduelis carduelis Sti - - § * VW o s}
Stockente Anas platyrhynchos Sto - - § * W . o
StraRentaube Columba livia f. domestica Stt - - - - - - n.b.
Sumpfmeise Parus palustris Sum - - § * ¥ = +
Teichrohrsanger Acrocephalus scirpaceus T - - § * V . o

! = hohe Verantwortung (Hessen bzw. D) !! = sehr hohe Verantwortung !!! = extrem hohe Verantwortung

| = Art des Anhangs | der EU-VSRL Z = Gefdhrdete Zugvogelart nach Art. 4.2 der VSRL

§ = besonders geschitzt §§ = streng geschitzt

* = ungefédhrdet D = Daten unzureichend V =Vorwarnliste G = Gefdahrdunganzunehmen R = selten
3 = gefdhrdet 2 = stark gefdhrdet 1 =Vom Aussterben bedroht 0 = ausgestorben oder verschollen

+ = glinstig o = unginstig bis unzureichend - = unzureichend bis schlecht n.b. = nicht bewertet

Tab. 4: Im Planungsraum nachgewiesene Fledermausarten, deren Schutzstatus und Angaben zum der-
zeitigen Erhaltungszustand (Plan O 2023)

Schutz Rote Liste  Erhaltungszustand

AELEE Art EU D D Hessen Hessen D EU

Braunes Langohr Plecotus auritus v § 3 2 + + o]
Breitfligelfledermaus Eptesicus serotinus v §§ 3 2 + 0 o

Graues Langohr Plecotus austriacus v §§ 1 2 o _
Grole Bartfledermaus  Myotis brandtii v 8§ * 2 o 0 0

Groler Abendsegler Nyctalus noctula v 5§ Vv 3 - ] o

Grolies Mausohr Myotis myotis nN&Iv §§ * 2 + o} o]

Kleine Bartfledermaus  Myotis mystacinus v §§ * 2 0 o]

Kleiner Abendsegler Nyctalus leisleri v 5§ 2 0 -
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii v §§ * 2 n.b o} o]
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus v §§ * 3 +

Il = Art des Anhang Il IV = Art des Anhang IV; FFH-Richtlinie

§ = besonders geschiitzt §§ = streng geschiitzt

* = ungefahrdet D = Daten unzureichend V =Vorwarnliste G =Gefdhrdung anzunehmen R =selten
3 =gefahrdet 2 = stark gefdhrdet 1 =Vom Aussterben bedroht 0 =ausgestorben oder verschollen

+ =glinstig o = unglinstig bis unzureichend - =ungiinstig bis schlecht n.b. = nicht bewertet
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Amphibien

»,Im Rahmen einer Begehung am 08.06.2022 konnten im nérdlich gelegenen wasserfiihrenden Bereich
quakende Griinfrésche festgestellt werden. Die einzelnen Arten des Griinfroschkomplex sind akustisch
schwer zu trennen. Daher werden alle Arten beschrieben.

Der Griinfroschkomplex besteht aus den Arten Kleiner Wasserfrosch (Rana lessonae), Seefrosch (Rana
ridibunda) und Teichfrosch (Rana kl. esculenta). Der Kleine Wasserfrosch ist eine streng geschiitzte
FFH-Anhang IV Art. Der Seefrosch wird in der Vorwarnliste der Roten Liste Hessens (RL: V) gefihrt.
Der Teichfrosch zéhlt zu den ungefédhrdeten und héufig anzutreffenden Arten.

Dartiber hinaus kommen laut Anwohner weitere Amphibien in Planbereich vor. Hierbei handelt es sich
um die allgemein hdufigen und ungefdhrdeten Arten Bergmolch (Triturus alpestris) und Erdkréte (Bufo
bufo) sowie um den Grasfrosch (Rana temporaria), der in der Vorwarnliste der Roten Liste Hessens und
Deutschlands (RL: V) gefiihrt wird.“

Bestands- und Eingriffsbewertung

Entsprechend den faunistischen Untersuchungen sind bei der Umsetzung der Planung artenschutz-
rechtliche Belange betroffen.

Eine auf die betroffenen Arten bezogene MalBnahmenplanung wird zum Entwurf erarbeitet.

2.6 Natura 2000 Gebiete und sonstige Schutzgebiete

T

Schutzgebiete ‘ /

B Naturschutzgebiet . :
. Momberger Bruchwiesen und'Lohgrund bei Mengsberg
[ FFH-Gebiet

Winshauser Teich

Maculinea- Schutzgeblet bei/Neustadt
1. oodﬁ
/Hsrrenwald ostlich' Stadtallendorf

Abb. 20: Naturschutz- und FFH-Gebiete in der Nahe des Plangebietes (blau). Datengrundlage: Hessi-
sche Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation, © Hessisches Landesamt fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie; eigene Barbeitung: 03/2023
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Das Plangebiet liegt aulRerhalb von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH), Europaische Vo-
gelschutzgebiete und sonstigen Schutzgebieten. Das nachste Natura-2000-Schutzgebiet befindet sich
in ca. 730 m Entfernung (Abb. 20).

Bestands- und Eingriffsbewertung

Da die vorliegende Planung aufRerhalb von Schutzgebieten stattfindet und der Wirkungsraum der Pla-
nung nicht an jene heran reicht, sind keine erheblichen Einschrankungen oder erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele der Natura-2000-Gebiete gegeben.

2.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Geschiitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG sowie geschiitzte Lebensraumtypen nach FFH-Richtlinie
wurden im Plangebiet nicht festgestellt.

2.8 Biologische Vielfalt
Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitdt umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ

e die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensraume und
e die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknlpft und beeinflussen sich auch gegenseitig; bestimmte
Arten sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten
angewiesen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-,
Klima- und Wasserverhaltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlieRlich ver-
bessern die Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klima-
wandel) anzupassen.

Das internationale Ubereinkommen Uber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt

drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Auch die Hessische Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, in Hessen die natirlich und kulturhistorisch
entstandene Artenvielfalt in fir die einzelnen Lebensraume charakteristischer Auspragung zu stabilisie-
ren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von Lebensrdumen dauerhaft
gesichert werden und sich in einem gunstigen 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.

Bestands- und Eingriffsbewertung

Entsprechend der Ausfiihrungen in den vorhergehenden Kapiteln sind nach aktuellem Wissensstand
keine negativen Auswirkungen auf die biologische Vielfalt zu erwarten.
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2.9 Landschaft

Wird zum Entwurf ergdnzt, wenn das stéddtebauliche Konzept nach Auswertung der Stellungnahmen
aus dem Verfahren geméal3 § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abschlief3end feststeht.

210 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat
Potenzielle Auswirkungen auf den Menschen wurde im Kapitel 1.2.4 bewertet.

Eine Gesamtbewertung der vorhabenbedingten Auswirkungen auf den Menschen und auf die Wohn-
und Erholungsqualitédt wird zum Entwurf nach Auswertung der umweltrelevanten Stellungnahmen und
Vorlage der schalltechnischen Untersuchung ergénzt.

2.11  Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der ehemaligen Ziegelei in der Stadt Neustadt (Hessen). Hier
findet sich das Gebaude der ehemaligen Ziegelei bestehend aus einem langgezogenen Baukoérper mit
zwei parallellaufenden Tunnelbrennéfen welches zu Beginn des 20. Jahrhunderts erbaut wurde. Der
Raum uiber den Ofen wurde zum Trocknen der Ziegel ausgebildet. Die hdlzernen Stiitzen der Dach-
konstruktion mit dem weitem Dachulberstand wurden inzwischen durch Betonpfeiler ersetzt. Auf dem
Gelande selbst lassen sich anhand der Topografie noch die Bereiche der ehemaligen Tongewinnung
erkennen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Instandsetzungen oder Umgestaltungen von Kulturdenkmalern sowie
Veranderungen in deren Umgebung nach § 18 HDSchG durch die Untere Denkmalschutzbehérde ge-
nehmigungspflichtig sind. Der vorliegende Vorentwurf des Bebauungsplanes berlicksichtigt die denk-
malschutzrechtlichen Belange zum gegenwartigen Planungsstand durch eine Hohenbeschrankung der
geplanten Gebaude. Die zuldssigen Hohen orientieren sich damit entsprechend am denkmalgeschiitz-
ten Bestand. Darliber hinaus sollen die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen (u.a. Aus-
schluss von ortsuntypischen Flachdachern und Dachfarben, Gestaltung von Einfriedungen, Grund-
stlicksgestaltung) eine moglichst harmonische gestalterische Integration im Umfeld des Denkmals er-
mdglichen.

Die friihzeitige Beteiligung des vorliegenden Bebauungsplanes dient u.a. auch dazu, eine tiefergehende
Abstimmung mit der verantwortlichen Denkmalschutzbehérde vorzunehmen, um eine vertragliche Ge-
bietsentwicklung im Umfeld des denkmalgeschuitzten Objektes sicherzustellen.

Dariiber hinaus wird auf die Bestimmungen des § 21 HDSchG verwiesen: Wenn bei Erdarbeiten Bo-
dendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, zum Beispiel
Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaR § 21 HDSchG dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbe-
hdérde unverzlglich anzuzeigen.

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

Aus der kommunalen Flie3pfadkarte der Stadt Neustadt (Hessen) ist zu entnehmen, dass der Norden
des Plangebietes im Bereich eines FlieRpfades mit einem Einzugsgebiet von mindestens einem Hektar
und einer Ausdehnung von 10m zu jeder Seite liegt (vgl. Kap. 2.2 Wasser). Insbesondere das beste-
hende denkmalgeschiitzte Gebaude als auch die nérdlich davon geplanten Neubauten liegen innerhalb
des engeren Gefahrdungsbereiches.
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Im Rahmen der weiteren Planungen sind daher entsprechende Vorkehrungen und ggf. auch Festset-
zungen zum Schutz vor Uberschwemmungsgefahren zu entwickeln und aufzunehmen.

Es ist gegenwartig angedacht, im Rahmen der spateren Entwurfsbearbeitung in den nérdlich an das
Plangebiet angrenzenden Flachen im Rahmen der Eingriffskompensation auch Malinahmen im Hinblick
auf die von den FlieRpfaden ausgehenden méglichen Gefahren zu integrieren.

3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Gemal § 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 MalRnahmen zum Aus-
gleich.

Die Ausfiihrungen zur Kompensation des mit der Planung verbundenen Eingriffs werden zum Entwurf
in die Planunterlagen und den Umweltbericht integriert.

4. Prognose liber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltschutzes bei nicht Durchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung des Bauvorhabens bleibt der Umweltzustand voraussichtlich erhalten und wird
sich je nach Intensivierung oder Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung/Pflege der vorhande-
nen Freiflachen verschlechtern bzw. verbessern.

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 Planungsmoglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die Standortwahl

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der In-
nenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpldnen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.
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Die Stadt Neustadt (Hessen) fiihrt ein Baullickenkataster, verfligt damit tber einen detaillierten Uber-
blick Gber die vorhandenen Potentiale. Mit Hilfe der Bauleitplanung wurden in den vergangenen Jahren
in vielen Fallen die Voraussetzungen fir die Entwicklung der zur Verfigung stehenden Flachen opti-
miert, sofern Investitionshemmnisse vorlagen oder die Schaffung klarer planungsrechtlicher Vorausset-
zungen erforderlich wurden. Im Einzelnen sind beispielhaft zu nennen:

Nr. Bezeichnung MaRnahme Flachen Rechtskraft
- Bei der Lohmiihle (Als- | Nachverdichtung, Bauliicken- ca. 1,16 ha, davon 21.06.2012
felder Str.) schlieBung, Mischnutzung ca. 0,4 ha Wohnbauland o

Nachfolgenutzung, Nachverdich- ca. 0.45 ha. davon

24 Konigsb Stral} tung, | twicklung, 24.10.2013
onigsberger Straflle u.ng nnenentwicklung ca. 0.23 ha Wohnbauland
Mischnutzung

Konversion ehem. Kaserne, Ge-

25 Vor der Dick ca. 15,8 ha Gewerbe 17.09.2009
werbe
6 Ringstrake / Topfer- | Nachverdichtung, Innenentwick- ca. 0,3 ha, davon 91.11.2013
weg lung Dorfgebiet, Wohnnutzung ca. 0,2 ha Wohnbauland T
Wohnbebauung ~ am , ca. 0,78 ha, davon
27 . Innenentwicklung Wohnen 08.10.2015
Burgerpark ca. 0,33 ha Wohnbauland
Nachverdichtung, Innenentwick- ca. 0,58 ha, davon
28 | Sankt-Martin-Weg verdichtung W 16.01.2020

lung, Misch- und Wohnnutzung | ca. 0,46 ha Wohnbauland

Abgeschlossen,
34 Kasseler Stralte Nachverdichtung, Mischnutzung ca. 1,2 ha jedoch noch nicht
bekannt gemacht

36 Im Hattenrod Innenentwicklung Wohnen 0,4 ha laufend

Quelle: Stadt Neustadt (Hessen)

Das vorliegend in Rede stehende Plangebiet ist als ehemalige gewerbliche Anlage (Ziegelei) als Kon-
versionsflache anzusprechen. Die Bestrebungen, diese Flache einer Nachfolgenutzung zu zufiihren
entsprechen damit den gesetzlichen Vorgaben zur bevorzugten Ausschdpfung der Potentiale der In-
nenentwicklung und einem schonenden und nachhaltigen Umgang mit Grund und Boden. Fir die Stadt
Neustadt (Hessen) ist dabei insbesondere von Bedeutung, dass - wie im vorliegenden Fall gegeben -
konkrete Investitionsbereitschaft bzw. besteht und somit der tatsachliche Vollzug der Bauleitplanung
auch mit hoher Wahrscheinlichkeit sichergestellt werden kann. Das vorliegende Planvorhaben reiht sich
daher denklogisch in die obenstehende Auflistung ein und flhrt diese Bestrebungen fort. Von der Be-
wertung und Analyse von weiteren Planungsalternativen oder Alternativstandorten kann daher abgese-
hen werden.
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7. Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MaRnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchflihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Gemeinde soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage 1 zum BauGB angegebenen UberwachungsmalRnahmen sowie die Informationen der Be-
hérden nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen
Vorgaben hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Um-
fang der zu ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt.

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

Insgesamt erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf solche Umweltauswirkungen zu konzentrieren,
fur die auch nach Abschluss der Umweltpriifung noch Prognoseunsicherheiten bestehen. Im Rahmen
der vorbereiteten Planung betrifft dies die Umsetzung der Ma3nahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich (Kontrolle alle zwei Jahre durch die Stadt Neustadt).

Fir die Umsetzung der Planung und deren Uberwachung sind die nachfolgenden MaRnahmen zur
Vermeidung und Minderung von Eingriffen in die Natur- und Landschaft (Tab. 5) sowie die Richt-
linie RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestidnden und Tieren bei BaumalRnahmen* und die
DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen® zu
beachten.

Tab. 5: Mallnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in die Natur- und Landschaft.
Nr. | MaBnahme Beschreibung

Werden Riickschnitte oder Rodungen von Gehdlzen fiir die Umsetzung der Pla-
nung erforderlich, sind diese zwischen dem 30. September und 1. Méarz durchzu-
fihren, um Konflikte mit Brutvogeln (Stérung des Brutgeschafts durch Bauldrm und
-bewegungen) auszuschlief3en. AuRerhalb dieses Zeitraums ist zwingend die Zu-
stimmung der Unteren Naturschutzbehorde erforderlich.

Rodung von
Geholzen

Das Baufeld sowie die Baustelleneinrichtungsflachen sind sichtbar abzustecken
bzw. abzusperren.

Als Baustelleneinrichtungsflachen sind befestigte / teilbefestigte Flachen zu nut-
2. | Baufeldeinrichtung | Z€"-

Die an das Baufeld angrenzenden Grunflachen sind vor Begehen, Befahren, Ab-
stellen von Geraten und Fahrzeugen, Baustelleneinrichtungen, Lagern von Bau-
stoffen und Abfallen ausreichend zu schitzen.

Im Rahmen der Baufeldeinrichtung (,vor dem Baubeginn®) sind angrenzenden Ge-
hdlze mit einer standortfesten Absperrung (z.B. Bauzaun) ausreichend vor baulich
3. Geholzschutz bedingten Eingriffen zu schitzen.

Das Lagern und Abstellen von Baumaschinen, Baumaterialien oder Boden am
Baum und im Wurzelbereich der Bdume ist nicht gestattet.
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8. Zusammenfassung

Wird zum Entwurf ergénzt.
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10. Bestandskarte

Siehe separate Anlage
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