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1 Gesetzlicher Rahmen

Gemal § 2 (4) Satz 1 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpléanen fur die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufuhren. Aufgabe der Umweltprifung ist es, die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, die durch die Bauleitplanung entstehen, zu
ermitteln und zu bewerten. Die Ergebnisse der Umweltpriifung werden in einem Umweltbericht
dargestellt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begrindung vom
Bauleitplanungsverfahren und wird als solcher entsprechend 8§ 2a Satz 3 BauGB der
Begrindung angehangt.

Gemall Art. 4 SUP-RL wird bei Planen innerhalb einer Programmhierarchie (von der
Landesplanung bis zum Bebauungsplan) die Vermeidung von Mehrfachprifungen angestrebt.
Fur den Geltungsbereich des hier bearbeiteten Bebauungsplans wurde im Rahmen der
bisherigen kommunalen Planungen noch keine Umweltprifung durchgefihrt.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 (6) BauGB). Hierbei ist auch die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach
dem BNatSchG) zu beriicksichtigen (8§ 1a (2) 2 BauGB).

Da die im Bebauungsplan getroffenen Darstellungen mit ihren Uber Drittvorschriften zu
konkretisierenden Bindungswirkungen die Zulassung von Bauvorhaben, deren Durchfiihrung
artenschutzrechtliche Vorschriften tangieren (nach 8 44 i. V. m. § 10 Abs. 2 und § 62
BNatSchG) vorbereitet, muss der Bebauungsplan eine Situation herstellen, die eine Befreiung
von den artenschutzrechtlichen Vorschriften ermdglicht. Gegebenenfalls sind hiermit auch
Auflagen verbunden. Daher ist ein eigenstandiger Fachbeitrag — der Artenschutzfachbeitrag —
erforderlich, der Anlage zum Umweltbericht ist.

Der Umweltbericht umfasst die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der unmittelbaren und
mittelbaren Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgtter

. Mensch

. Tiere und Pflanzen

. Boden

. Wasser

. Luft und Klima

. Landschaft

. Kultur- und sonstige Sachguter

sowie die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern.

AnschlieBend werden die projektbedingten Verdnderungen des Umweltzustands dokumentiert
und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Umweltwirkungen sollen deutlich herausge-
stellt werden, um daraus anschlieend MaRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen abzuleiten.
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2 Beschreibung der Planung

2.1 Ziele und Inhalt des Bebauungsplans

Die Stadt Gelnhausen hat sich in den letzten Jahrzehnten zu einem der wichtigsten Zentren des
Main-Kinzig-Kreises entwickelt. Als bedeutende Einkaufsstadt und zukunftsorientierter
Wirtschaftsstandort befriedigt die Stadt wichtige Bedirfnisse der Region und bt daher die
Funktion eines Mittelzentrums aus.

Durch ihre verkehrsgunstige Lage mit einem direkten Autobahnanschluss sowie einem Bahnhof
mit Uberregionaler Bedeutung, ist die Stadt seit Jahren einer erheblichen Nachfrage nach
Gewerbe-, Biro- und Dienstleistungsflachen ausgesetzt.

Da die fur eine Ortliche Ausdehnung einer weiteren Bebauung notwendigen Flachen nur
begrenzt zur Verfiigung stehen, haben sich die Gremien der Stadt dazu entschlossen innerhalb
des Stadtgebietes an geeigneter Stelle eine Nutzungsverdichtung vorzunehmen, die zum einen
die Nachfrage nach Gewerbe- und Buroflachen erfillt und zum anderen den Drang nach einer
weiteren raumlichen Ausdehnung des Stadtgebietes zumindest vermindert.

Die Stadt hat deshalb entschieden, zur Verwirklichung dieses stadtebaulichen
Rahmenkonzeptes die sogenannte Sudstadt, d.h. das Areal um den Bahnhof Gelnhausen
stadtebaulich zu entwickeln und die dargestellte Nutzungsverdichtung dort vorzunehmen, wo
sie mit der stadtebaulichen Gesamtsituation in Einklang gebracht werden kann.

Zu diesem Zweck wurde bereits im Jahre 2017 ein Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans ,Bahnhofsumfeld / Sldstadt“ gefasst, dessen raumlicher Geltungsbereich im
Wesentlichen das Plangebiet des Bebauungsplans ,Sldstadt — Westliches Ziegelhaus®
abdeckte. Auf Grund der mittlerweile eingetretenen stadtischen Handlungserfordernisse rund
um das seit 2013 geschlossene ehemaligen Kaufhauses Joh wurde das Planverfahren jedoch
nicht weiter verfolgt.

Da die zuletzt beabsichtigte Nutzung des Standortes als innerstadtisches Verwaltungs-,
Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum nicht weiter verfolgt wird, wurde auch das in diesem
Rahmen betriebene Bebauungsplanverfahren zum Bebauungsplan ,Dienstleistungszentrum
Sudstadt” nicht weiter betrieben.

Die Grundstlcksflachen des ehemaligen Kaufhauses Joh sollen nun einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden. Vorgesehen ist die planungsrechtliche Ausweisung dieses Standortes als
Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO zur Schaffung von Angeboten fir Handel, Gastronomie,
Kultur- und Bildungseinrichtungen sowie fur Wohnraum.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sudstadt - Westliches Ziegelhaus® ist
durch verschiedene, zum Teil alte Bebauungsplane abgedeckt. Die planungsrechtlichen
Festsetzungen insbesondere des urspringlichen Bebauungsplans ,Westliches Ziegelhaus /
Bahnhofsvorplatz“ entsprechen zu Teilen heute nicht mehr der in der Zwischenzeit vollzogenen
stadtebaulichen Entwicklung der Gelnhduser Siddstadt bzw. den planungsrechtlichen
Anforderungen an eine weiterfihrende Stadtentwicklung.

So besteht im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans der Bedarf zur Schaffung
offentlicher Stellplatze durch die Errichtung von Parkhausern, um den Entwicklungen im Bereich
des Einzelhandels Rechnung tragen. Zielsetzung hier ist die Starkung und zukinftige Sicherung
der innerortlichen Versorgungsstruktur.

Weiterhin bestehen Bestrebungen zur Neubebauung einzelner privater Grundsticksflachen, fur
die im Zuge der Bebauungsplanaufstellung die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden sollen.
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SchlieB8lich soll mit dem Planverfahren die inhaltliche Zusammenfihrung der einzelnen
durchgefuhrten Teilanderungen und —erweiterungen erfolgen.

2.2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sudstadt - Westliches Ziegelhaus® befindet sich in
der Gelnhauser Sudstadt. Im Suden wird er durch die Bahntrasse begrenzt. Die 0stliche
Geltungsbereichsgrenze verlauft entlang der AltenhalRlauer Stralle und der Strale Im
Ziegelhaus. Im Norden grenzt das Plangebiet an den Gewasserverlauf der Kinzig, die
nordwestliche Geltungsbereichsgrenze verlauft entlang der Hailerer Strale und beinhaltet
teilweise westlich der Hailerer StralRe gelegene Grundstiicke.

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 79.200 m? (7,92 ha).

Abb. 1: Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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3 Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachplanungen

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind gemalf3 den Ausfihrungen im BauGB (8 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB) Umweltziele aus relevanten Fachgesetzen und Fachplanen zu bertcksichtigen.
Nach BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die festgelegten Ziele des
Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen darzustellen und zu
bertcksichtigen.

Im Folgenden werden die relevanten Ziele der gesetzlichen Vorschriften und der Fachplane
aufgefuhrt. Sie stellen die Bewertungsmalf3stéabe fir die Beurteilung des Bebauungsplans dar.

3.1 Umweltziele gemal Fachgesetzen

Folgende Bundes- und Landesgesetze enthalten umweltrelevante gesetzliche Vorgaben bzw.
Bewertungsmalfistabe fir die Aufstellung des Bebauungsplanes:

Gesetz, Richtlinie etc. | Ziele, Grundsaétze, die die Planung berithren

Allgemein

Baugesetzbuch (BauGB) Stadtebauliche Entwicklung unter Berticksichtigung und im
Einklang mit der Umwelt

Hessisches Naturschutzgesetz Grol¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschafts-

(HeNatG) raume sind vor weiterer Zerschneidung zu bewahren. Be-
anspruchung im beplanten und unbeplanten Innenbereich
hat Vorrang vor der Inanspruchnahme im Auf3enbereich.
Schutz der Nacht und Vermeidung von Lichtimmissionen

Bundesimmissionsschutzgesetz Schutz von Mensch und Umwelt vor schadlichen Immissi-

(BImSchG) onen, optimierte Flachenanordnung zur Verringerung der
schédlichen Umwelteinwirkungen

Hessisches Waldgesetz (HWaldG) Schutz der Umwelt und der Lebensgrundlagen des Men-
schen, des Naturhaushalts, der biologische Vielfalt, der
Landschaft, des Bodens, des Wassers, der Reinheit der
Luft und des ortlichen Klimas sowie Beitrag zum Schutz
vor Larm, Bodenabtrag und Hochwasser (Schutzfunktion)

Bodenschutz

Baugesetzbuch (BauGB) Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Bundesnaturschutzgesetz Bdden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Na-

(BNatSchG) turhaushalt erfiillen kénnen; nicht mehr genutzte versiegel-
te Fléchen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der natdrli-
chen Entwicklung zu Uberlassen

Raumordnungsgesetz (ROG) Inanspruchnahme brachgefallener Siedlungsflachen hat
Vorrang vor Inanspruchnahme von Freiflachen

Bundes-Bodenschutzgesetz Der Boden ist nachhaltig zu sichern, schadliche Boden-

(BBodSchG) i.V.m. Bundes- veranderungen sind abzuwehren

Bodenschutz- und Altlastenverord-

nung (BBodSchV)

Hessisches Altlasten- und Boden- Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter

schutzgesetz (HAItBodSchG) schéadlicher Bodenverédnderungen, Schutz der Boden vor
Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwir-
kungen auf die Bodenstruktur, Begrenzung der Flachenin-
anspruchnahme und Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mal3, Sanierung von schédlichen Bodenverdnde-
rungen und Altlasten

Gewésser, Hochwasser- und Grundwasserschutz

Raumordnungsgesetz (ROG) Gewasser sind zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln.
Wasser ist sparsam in Anspruch zu nehmen und die
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Gesetz, Richtlinie etc.

Ziele, Grundsatze, die die Planung berihren

Grundwasservorkommen sind zu schiitzen

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Unterlassung vermeidbare Beeintrachtigungen der 6kolo-
gischen Funktionen von Gewassern

Hessisches Wassergesetz (HWG)

Natlrliche Gewasser sind in einem angemessenen Zeit-
raum wieder in einen naturnahen Zustand zurtickzufiihren
(Renaturierung)

Klimaschutz, Luftreinhaltung

Bundesimmissionsschutzgesetz BIm-
SchG) i.V.m. 39. Bundesimmissions-
schutzverordnung (BImSchV)

Vermeidung, Verhitung oder Verringerung schadlicher
Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit und die
Umwelt insgesamt, Festlegung von Grenzwerten

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Luft und Klima sind auch durch MaBhahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu schiitzen; dies gilt
insbesondere fur Flachen mit glinstiger lufthygienischer
oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentste-
hungsgebiete oder Luftaustauschbahnen

Gesetz fur den Vorrang Erneuerbarer
Energien (EEG)

Im Interesse des Klima-, Natur- und Umweltschutzes ist
eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung zu
ermdglichen

TA Luft

Emissionsanforderungen fir bestimmte Luftschadstoffe

Energieeinsparverordnung (EnEV)

Formulierung bautechnischer Standardanforderungen zum
effizienten Betriebsenergiebedarf von Gebauden

Arten- und Biotopschutz

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflan-
zen einschlieBlich ihrer Lebensstétten sind zu erhalten und
der Austausch zwischen den Populationen sowie Wande-
rungen und Wiederbesiedelungen sind zu ermdglichen.
Wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemein-
schaften sowie ihre Biotope und Lebensstatten sind auch
im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaus-
halt zu erhalten

Richtlinie 2009/147/EG (Richtlinie
Uber die Erhaltung der wildlebenden
Vogelarten; Vogelschutzrichtlinie)

Fur die in Anhang | aufgeflihrten Arten sind besondere
Schutzmafllnahmen hinsichtlich ihrer Lebensraume anzu-
wenden

Richtlinie 92/43/EWG (Richtlinie zur
Erhaltung der natirlichen Lebens-
raume sowie der wildlebenden Tiere
und Pflanzen; Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie; FFH-Richtlinie).

Erhaltung der naturlichen Lebensrdume und der Habitate
der Arten Gber Ausweisung von Schutzgebieten und den
Schutz von Arten, die Erhaltung der biologischen Vielfalt
ist zu férdern

Landschaftsschutz

Raumordnungsgesetz (ROG)

Fir Erholung in Natur und Landschaft sowie fiir Freizeit
und Sport sind geeignete Gebiete und Standorte zu si-
chern

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturland-
schaften, auch mit ihren Kultur-, Bau- und Bodendenkma-
lern, sind vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen
Beeintrdchtigungen zu bewahren

Schutz des Menschen

Raumordnungsgesetz (ROG)

Schutz der Allgemeinheit vor LA&rm

Bundesimmissionsschutzgesetz BIm-
SchG) i.V.m. der 16. BImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung)

Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Verkehrsgerdusche

TA Larm

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Anla-
genldrm mittels Immissionsrichtwerten.

Kultur- und Sachgiter / Denkmalschutz

Raumordnungsgesetz (ROG)

Gewachsene Kulturlandschaften sind in ihren pragenden
Merkmalen sowie mit ihren Kultur- und Naturdenkmaélern
zu erhalten

Gesetz zum Schutz der Kulturgiter

Kulturdenkmaéler sind als Quellen und Zeugnisse mensch-
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Gesetz, Richtlinie etc. Ziele, Grundsatze, die die Planung berihren
des Landes Hessen (HDSchG) licher Geschichte und Entwicklung zu schiitzen und zu er-
halten

3.2 Ubergeordnete Planungsebene
3.2.1 Regionalplanung

Im Regionalplan Stdhessen 2010 ist Gelnhausen als Mittelzentrum im Ordnungsraum aus-
gewiesen, der durch eine erhdhte bauliche Verdichtung, die Konzentration von Einwohnern, Ar-
beitsplatzen und Verkehr gekennzeichnet ist.

Nach dem Regionalplan soll die Funktion der Mittelzentren als Standorte flr gehobene Ein-
richtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und Verwaltungsbereich sowie fur weitere
private Dienstleistungen gesichert werden.

Im Regionalplan ist das Plangebiet als bestehender Siedlungsbereich gekennzeichnet.

Hinsichtlich der nachhaltigen Entwicklung der Siedlungsstruktur fordert der Regionalplan, durch
die rdumliche Zuordnung von Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen einer Zersiedelung der
Landschaft vorzubeugen. Bei einer weiteren Siedlungsentwicklung sollen vorrangig Baulandre-

serven in bereits bebauten Ortslagen in Anspruch genommen werden.

3.2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Die Stadt Gelnhausen und die Gemeinde Linsengericht haben sich zum Planungs-
Zweckverband "Gewerblicher Schwerpunkt Gelnhausen” zusammengeschlossen und 1989
einen gemeinsamen Flachennutzungsplan und Landschaftsplan aufgestellt.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als bestehende gemischte Bauflache sowie als Fl&-
che fir Bahnanlagen dargestellt. Eine Teilflache des Bahnhofsplatzes ist als Flache fir den ru-
henden Verkehr dargestellt.

Lediglich das im Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet MI2 sudlich der Graslitzer Strafe ist
im Flachennutzungsplan als bestehende Wohnbauflache dargestelit.

Die Uber den seit 2009 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Westliches Bahnhofsumfeld®
getroffenen Festsetzungen zu Kerngebieten weichen im Bereich der Flachen fir Bahnanlagen
von den Darstellungen des Flachennutzungsplan ab. Da die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets durch die Planung nicht beeintrachtigt wurde, konnte der
Bebauungsplan gem. 8 13 a Abs. 2 Nr. 2. BauGB auch bei abweichender Darstellung
aufgestellt werden. Der Flachennutzungsplan ist dabei im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Abbildimg 3: Ausschnitt aus dem Iéchennutzungs— und Landschaftsplan der Stadt Gelnhausen

A 7%
3)
D

4 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands

Um die besondere Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniber der Planung
herauszustellen und Hinweise auf ihre Berlcksichtigung im Zuge der planerischen
Uberlegungen zu geben, werden der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im
unbeplanten Zustand schutzgutbezogen dargestellt.

4.1 Naturrdumliche Gliederung und potenziell natiirliche Vegetation (PNV)

Das Plangebiet liegt mit einer H6he von ca. 130 — 140 m . NN im Naturraum 233.1 Gelnhau-
ser Kinzigtal, welches der Haupteinheit Bldinger-Meerholzer-Htigelland und der Haupteinhei-
tengruppe Rhein-Main-Tiefland zuzuordnen ist.

Die Potentielle natlrliche Vegetation (PNV), also der Endzustand der Sukzession ohne
anthropogene Einflisse, wird laut Hessischem Landesamt fir Umwelt und Geologie (HLUG)
durch zwei- bis mehrschichtige Hainsimsen-Buchen(-misch)wélder gebildet. Die
Bestandsstruktur fir diese Vegetationseinheit zeigt eine schwach entwickelte Strauchschicht
sowie eine meist artenarme gering bis mafiig deckende Krautschicht, die von azidophilen Arten,
wie Grasern, Grasartigen, Halbstrauchern sowie Farnen beherrscht wird.

10
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4.2 Schutzgebiete
4.2.1 Natura2000-Gebiete

Innerhalb eines Radius von bis zu 3.000 m um das Plangebiet befinden sich folgende
Natura2000-Gebiete:

— FFH-Gebiet ,Kinzig zwischen Langenselbold und Wachtersbach® (Gebietsnr. 5721-305);
tlw. innerhalb des Geltungsbereiches

— FFH-Gebiet ,Hailerer Sonnenberg und angrenzende Magerrasenflachen® (Gebietsnr.
5821-303); Distanz etwa 1.350 m

— Vogelschutzgebiet ,Felswénde bei Bldingen und Gelnhausen® (Gebietsnr. 5821-450);
Distanz etwa 1.900 m

— FFH-Gebiet ,Talauensystem der Bieber und der Kinzig bei Biebergemind“ (Gebietsnr.
5821-301); Distanz etwa 2.800 m

Das FFH-Gebiet ,Kinzig zwischen Langenselbold und Wachtersbach“ (Gebietsnr. 5721-305) be-
findet sich aul3erhalb des Bebauungsplans. Innerhalb des Geltungs- bzw. Eingriffsbereiches be-
finden sich keine nach Anhang | geschiitzten Lebensraumtypen. Eine Beeintrachtigung des Er-
haltungszustandes kann ausgeschlossen werden.

Ein funktionaler Zusammenhang der weiteren FFH- und Vogelschutzgebiete kann aufgrund der
Distanz und der Eingriffsintensitét nicht hergeleitet werden.

4.2.2 Landschaftsschutzgebiete

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Kinzig“ (Gebietsnr. 2435005),
welches aus mehreren Teilbereichen besteht, befindet sich in einer minimalen Distanz von etwa
40 m. Aufgrund der Distanz und der Eingriffsintensitat kann kein funktionaler Zusammenhang
hergeleitet werden.

Weitere Landschaftsschutzgebiete befinden sich nicht im Umfeld des Vorhabens.
4.2.3 Naturschutzgebiete

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Kinzigaue bei Gelnhausen® (Gebietsnr. 1435085), be-
stehend aus drei Teilbereichen, liegt etwa 640 m vom Vorhaben entfernt. Aufgrund der Distanz
und der Eingriffsintensitat kann kein funktionaler Zusammenhang hergeleitet werden.

Weitere Naturschutzgebiete befinden sich nicht im Umfeld des Vorhabens.
4.2.4 Nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope und Biotopkomplexe

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie 200 m um den Geltungsbereich befinden sich keine
nach 8 30 BNatSchG i. V. m. § 25 HeNatG gesetzlich geschiitzte Biotope oder Biotopkomplexe.

4.2.5 Trinkwasserschutzgebiete und Uberschwemmungsbereiche

In einer westlichen Distanz von etwa 70 m zum Vorhaben befindet sich die Schutzzone III/IIIA
eines Trinkwasserschutzgebietes. Die Zone |l dieses Trinkwasserschutzgebietes ist etwa 300 m
vom geplanten Eingriff entfernt.

Das Plangebiet liegt teilweise im Risikogebiet HQ 100 (Uberflutungsflache Kat. 2 — hinter
Schutzeinrichtungen) sowie im Risikogebiet HQ extrem der Kinzig.
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4.3 Mensch

Das dicht bebaute und grof3flachig versiegelte Plangebiet befindet sich innerhalb der Sudstadt
Gelnhausens.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist als sehr gut zu bewerten. Im Westen kann das Plange-
biet von der Autobahn A 66 Ausfahrt Gelnhausen West Uber die Westspange und die Clame-
cystral3e sowie die Hailerer Stral3e erreicht werden. Im Osten besteht eine Verbindung tber die
AltenhaR3lauer Straf3e und die StralRe im Ziegelhaus (L2306).

Der Bahnhof befindet sich teilweise innerhalb des Geltungsbereiches, somit ist das Gebiet auch
Uber den o6ffentlichen Nahverkehr direkt zu erreichen.

Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens im Gebiet (Pkw, Bus und Bahn) ist von einer gewis-
sen Larmbelastung auszugehen.

Im Geltungsbereich befinden sich neben Wohnflachen mit Gartenanlagen auch Gewerbe-, Bi-
ro- und Dienstleistungsbetriebe.

4.4 Landschaftsbild und Erholungspotenzial

Die Bewertung des Landschaftsbilds erfolgt durch die Kriterien Eigenart und Vielfalt sowie den
subjektiven Begriff der Schonheit der Landschaft. Fur den Erholungswert greift zudem der Be-
griff der Naturnéahe.

Der Geltungsbereich befindet sich im innerstadtischen, dicht besiedelten Bereich der Stadt
Gelnhausen. Offenland- oder Waldstrukturen sind dementsprechend nicht vorhanden. Grin-
strukturen finden sich kleinflachig und lokal innerhalb der versiegelten Flachen in Form von Ein-
zelbaumen/Alleen/Baumgruppen sowie strukturarmen Hausgartenbereichen. Im Norden, au-
Berhalb des Plangebietes, befindet sich die Kinzig mit ihren Uferbereichen. Naturnahe Auenbe-
reiche der Kinzig sind aufgrund der urbanen Strukturen im naheren Umfeld des Planungsraum
nicht vorhanden.

Rad- und Wanderwege sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens im Gebiet (Pkw, Bus und Bahn) ist von einer gewis-

sen Larmbelastung auszugehen.

Das Landschaftsbild ist in den relevanten Bereichen bereits durch die infrastrukturellen Gege-
benheiten sowie die bestehenden Gebaude und Gebaudekomplexe stark eingeschrankt.

Die vorgenannten Kriterien der Eigenart, Vielfalt und Schonheit der Landschaft sowie der Begriff
der Naturnahe werden somit im Geltungsbereich kaum erflllt. Ein nennenswertes Erholungspo-
tenzial im Planungsraum ist nicht gegeben.

45 Boden und Relief

Das Planungsgebiet ist, wie auch die ndhere Umgebung, weitgehend eben und liegt auf einer
Hohenlage von ca. 130 m — 140 m {. NN.

Aufgrund der innerstadtischen Lage sowie der bestehenden Gewerbeflachen im Bahnhofsum-
feld ist der Geltungsbereich nahezu vollstindig versiegelt. Natiirliche oder naturnahe Bdden
sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Insgesamt ist den Flachen im Plangebiet aufgrund des vorherrschenden Versiegelungsanteils
sowie der starken anthropogenen Pragung eine geringe Wertigkeit zuzuordnen.
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4.6 Altlasten

Fur die Flache Gemarkung Gelnhausen, Flur 2, Flurstiick 137/42, die sich im Bereich eines
ehemaligen Shell-Tanklagers (Altflichendatei Hessen: Grundstiicke der Deutschen Bahn AG
am Standort 4073 - Gelnhausen, ALTIS-Nr. 435.010.010-001.245, Teilbereich 3 - ehem. Shell-
Tanklager) befindet, wurden im Jahre 2013 umwelttechnische Untersuchungen durchgefiihrt
(BFU GMBH BURO FUR UMWELTTECHNOLOGIE, Gelnhausen; Stadt Gelnhausen -
Westliches Bahnhofsumfeld, Umwelttechnische Untersuchung, Projekthummer GU 12040-
13042; 01.11.2013). Dabei wurde festgestellt, dass die erschlossenen Bdden in der Analyse auf
MKW (Mineraldlkohlenwasserstoffe) und PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe)
an verschiedenen Ansatzstellen und in verschiedenen Tiefen organoleptische Auffalligkeiten
(zumeist MKW-Geruch) zeigten. Weitere Untersuchungen zeigten, dass mit einer Ausnahme
jedoch maximal MKW-Konzentrationen nachgewiesen wurden, die unterhalb des
gebrauchlichen Sanierungszielwertes von 500 mg/kg TS liegen. Bei der Probe mit erh6htem
Gehalt an Kohlenwasserstoffen (1000 mg/kg TS) wurde festgestellt: “Aufgrund der
Sanierungsmalfien in Teilflache 502 sind den damaligen Berechnungen zufolge lediglich geringe
Restmengen an Schadstoffen in Tiefen unter 4,5 m u. GOK noch vorhanden, die sehr
wahrscheinlich keine Gefahrdung Uber die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-
Nutzpflanze nach BBodSchV darstellen”.

Weiterhin erfolgten im Zuge des derzeit nicht weiter verfolgten Aufstellungsverfahrens zum
Bebauungsplan ,Bahnhofsumfeld / Sudstadt* der Stadt Gelnhausen, in dessen damaligem
Geltungsbereich sich die Teilbereiche 1 und 2 des Bebauungsplans ,Dienstleistungszentrum
Sudstadt® vollstandig befinden, im Jahr 2018 durch die BFU GmbH eine Bewertung der
Altlastensituation auf Grundstiicken der Deutschen Bahn AG am Standort 4073 — Gelnhausen
(BFU GMBH BURO FUR UMWELTTECHNOLOGIE, Gelnhausen; Bewertung der
Altlastensituation auf Grundstucken der Deutschen Bahn AG am Standort 4073 Gelnhausen —
Teilbereiche Il — V, Bebauungsplanentwurf ,Bahnhofsumfeld/Sudstadt®, Projektnummer GU
17042-18050; 19.04.2018). Nach diesen Untersuchungsergebnissen kann davon ausgegangen
werden, dass im Teilbereich 2 des Bebauungsplans (Gemarkung Gelnhausen, Flur 2, Flurstlick
137/42) von der Bodenbelastung keine Gefahrdungen fiur die vorgesehene Nutzung als Flache
fur besonderen Nutzungszweck ,Parkhaus“ ausgehen. Eine Gefahrdung der betroffenen
Schutzgliter Grundwasser und Mensch ist nach den vorliegenden Ergebnissen sehr
wahrscheinlich auszuschlieBen. Von einer erheblichen Belastung ist entsprechend den
gutachterlichen Ergebnissen daher nicht auszugehen.

In den Bebauungsplan wird der Hinweis aufgenommen, dass bei der Planung und
Durchfihrung der geplanten BaumafRnahmen die vorhandenen Bodenbelastungen zu
berticksichtigen sind und das Einvernehmen mit der zustdndigen Bodenschutzbehdrde
herzustellen ist. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass — sofern bei der Durchfiihrung von
Erdarbeiten Bodenverunreinigungen, Altablagerungen oder sonstige Beeintrachtigungen
festgestellt werden, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann -
umgehend die zustandigen Behérden zu informieren sind.

4.7 Wasserhaushalt

4.7.1 Grundwasser

Aufgrund der innerstadtischen Lage sind keine Grundwasserkdrper im Plangebiet zu erwarten.
4.7.2 Oberflachengewasser

Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich die Kinzig. Die Strukturgute der Kinzig (Laufent-
wicklung, Uferstruktur, Langsprofil, Sohlenstruktur, etc.) ist durch das Hessische Landesamt fur

Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) im relevanten Bereich mit stark bis vollstandig
verandert beschrieben. Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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4.8 Flora und Fauna
Die faunistischen Erfassungen sind derzeit noch nicht abgeschlossen.

Der weit Uberwiegende Anteil des Geltungsbereiches besteht aus versiegelten und teilversiegel-
ten Flachen. Grinstrukturen finden sich kleinflachig und lokal innerhalb der versiegelten Fla-
chen in Form von Einzelbaumen/Alleen/Baumgruppen sowie strukturarmen Hausgartenberei-
chen (meist mit gewissem Gehdolzanteil). Im Norden, auRerhalb des Plangebietes, befindet sich
die Kinzig mit ihren Uferbereichen. Naturnahe Auenbereiche der Kinzig sind aufgrund der urba-
nen Strukturen im Planungsraum nicht vorhanden.

Insgesamt finden sich ausschlie3lich geringwertige Biotop- und Nutzungstypen im Eingriffsbe-
reich.

4.9 Klima und Luft

Der Planungsraum wird klimatisch gesehen dem stidwestdeutschen Klimaraum zugeordnet, in
dem warme Sommer und milde Winter Uberwiegen. Lokalklimatisch herrscht im Plangebiet das
Rhein-Main-Klima vor, wobei es aufgrund der Bebauung durch Gebaude und Stral3en zu einer
Erwarmung und Ausstrahlung und folglich einer erhdhten Lufttemperatur kommt. Das Gebiet
liegt nicht innerhalb von Kaltluft-Hauptabflussrichtungen und ist bei einer Hohenlage bis 140 m
NN und einer mittleren Julitemperatur von 17-18 °C von einer teils belastenden bioklimatischen
Wirkung gekennzeichnet.

4,10 Kultur- und Sachguter

Es ist kein Vorkommen von Kultur- und Sachgitern im Planungsbereich bekannt. Im Siden des
Geltungsbereiches, im direkten Bahnhofsumfeld, befinden sich denkmalgeschiitzte Gebaude.

411 Zusammenfassende Bewertung des vorhandenen Umweltzustands

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist dem Geltungsbereich eine geringe Wertigkeit zuzuordnen.

Das Plangebiet liegt im Naturraum 233.1 Gelnhauser Kinzigtal innerhalb der naturraumlichen
Haupteinheit Budingen-Meerholzer-Hugelland auf einer Hohe von ca. 130 bis 140 m . NN. Das
flache Relief bzw. die niedrige Reliefenergie ist durch die Lage in der Kinzigaue bedingt.

Aufgrund der innerstadtischen Lage mit der guten verkehrlichen Anbindung und der Nutzung
der Flache im Gewerbe- und Siedlungszusammenhang ist der weit Uberwiegende Anteil des
Eingriffsbereiches versiegelt. Grinstrukturen finden sich kleinflachig und lokal innerhalb der
versiegelten Flachen in Form von Einzelbdumen/Alleen/Baumgruppen sowie strukturarmen
Hausgartenbereichen. Nordlich auBerhalb des Plangebietes befindet sich die Kinzig mit ihren
Uferbereichen.

Der Geltungsbereich befindet sich auRBerhalb des angrenzenden FFH-Gebietes ,Kinzig zwi-
schen Langenselbold und Wachtersbach® (Gebietsnr. 5721-305). Weitere Schutzgebiete und in
der Biotopkartierung erfasste, wertvolle Biotope und Biotopkomplexe sind vom Vorhaben nicht
betroffen.

Dem Plangebiet selbst ist keine besondere Eigenart der Landschaft oder Erholungseignung zu-
zuschreiben. Offentliche Grinstrukturen bzw. Flachen zur Erholung existieren nur einge-
schrankt.

Die Flachen im geplanten Baugebiet sind derzeit hauptsachlich versiegelte Bodenflachen. Die
nicht versiegelten Anteile sind stark anthropogen gepragt und erfillen keine wertvollen Boden-
funktionen mehr. Die Bodenflachen sind aufgrund der starken Vorbelastungen und der Lage im
Siedlungszusammenhang als nicht wertvoll zu bezeichnen.
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Der Wasserhaushalt wird durch eine Verminderung der fur die Grundwasserneubildung zur
Verfligung stehenden Flachen belastet.

Folgende Tabelle 1 gibt einen Uberblick tiber die gemittelte Bedeutung des Plangebiets fiir die
einzelnen Schutzguter:

Tabelle 1: Gemittelte Bedeutung des Plangebiets fur die einzelnen Schutzgiter

Schutzgut Gemittelte Bedeutung | Bemerkung

Mensch mittel bis hoch Geringe Bedeutung wegen fehlender Erholungsfunktion
und Belastungen durch Verkehr, funktionale Bedeutung
als Gebiet mit Facharztzentren und Dienstleistungsbe-
trieben im direkten Bahnhofsumfeld

Landschaftsbild/Erholung | gering strukturarm, starke Verkehrsbelastung angrenzend
Boden gering fast vollstandig versiegelt

Wasser gering niedrige Grundwasserneubildung

Flora und Fauna gering keine hochwertigen Biotopstrukturen

Luft/Klima gering innerstadtischer, hauptséchlich versiegelter Bereich

Folgende, den Wert mindernde Belastungen sind fur den Planungsraum zu betrachten:

* geringe Artenvielfalt

« geringer Anteil Grunstrukturen/naturnahe Strukturen

» Larmimmissionen durch die angrenzenden, viel befahrenen Stralen und die Bahn
» Schadstoffbelastungen

* sehr hoher Versiegelungsgrad

5 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Im Umweltbericht werden die projektbedingten Veréanderungen des Umweltzustandes
dokumentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Umweltwirkungen sollen deutlich
herausgestellt werden, um daraus anschlie@end Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen abzuleiten.

Der Umweltbericht umfasst die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der unmittelbaren und
mittelbaren Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgtiter

Mensch

Tiere und Pflanzen

Boden

Wasser

Luft und Klima

Landschaftsbild und Erholungspotenzial
Kultur- und sonstige Sachguter

sowie die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern.

51 Beschreibung der potenziellen Wirkfaktoren

Im Folgenden werden potenziell vom Vorhaben ausgehende Projektmerkmale bzw.
Wirkfaktoren beschrieben, die Auswirkungen auf die Umwelt auslosen koénnen. Nicht alle
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genannten umweltrelevanten Projektauswirkungen missen im konkreten Projekt tatséchlich
auftreten. Bei den potenziellen Projektauswirkungen kénnen baubedingte, anlagebedingte und
betriebsbedingte Wirkfaktoren unterschieden werden.

Tabelle 2: Potenzielle Wirkfaktoren des Vorhabens.

Baubedingte Larm-, Abgas- und Staubimmissionen (durch Baustellenfahrzeuge und Bauma-
Wirkfaktoren schinen)

Bodenverdichtung (durch den Einsatz schwerer Bau- und Transportfahrzeuge)

Bodenumlagerung und -durchmischung (Verlegung von Erdkabeln, Geléande-
modellierung etc.)

Teilversiegelung von Boden (durch Baustelleneinrichtungsflachen und
Baustral3en)

Anfallen von Abwasser und Abfallen

Vorubergehende Inanspruchnahme von Vegetationsstrukturen und Biotopen
(far Baustelleneinrichtungsflachen und Baustral3en)

Anlagebedingte Bodenversiegelung (durch Fundamente, Gebaude, Wege, Pléatze etc.)
Wirkfaktoren Verlust von Vegetationsstrukturen und Biotopen
Licht

- Lichtreflexe
- Spiegelungen

veranderte Geldndegestalt

Visuelle Wirkungen
- optische Stdrung

Einzéaunung
- Flachenentzug
- Zerschneidung / Barrierewirkung

Betriebsbedingte Wirk- | Larm (Verkehr, Gewerbe, Freizeit)

faktoren Lichtemissionen

Gas- und Staubemissionen

Freisetzung geféhrlicher Stoffe durch Unfélle

5.2 Auswirkungen der Planung
5.2.1 Mensch

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind vor allem durch die Zunahme von Larm wéahrend
der Bauphasen zu erwarten. Diese Wirkungen sind temporéaren Charakters. Durch den Betrieb
der Kern- und Mischgebiete ist im Vergleich zur derzeitigen Situation von keiner gesteigerten
Larmbelastung auszugehen.

Durch die festgesetzten nicht {berbaubaren Flachen und die damit verbundenen
PflanzmalRnahmen sowie den Erhalt groRer Baume im Bereich der Bahnhofstralle werden
Larmemissionen geringfligig gemindert. Eine von Altlasten ausgehende Geféhrdung des
Schutzgutes Mensch ist nach den vorliegenden Ergebnissen sehr wahrscheinlich
auszuschlieBen. Von einer erheblichen Belastung ist entsprechend den gutachterlichen
Ergebnissen daher nicht auszugehen. In den Bebauungsplan wird der Hinweis aufgenommen,
dass bei der Planung und Durchfihrung der geplanten Baumaflinahmen die vorhandenen
Bodenbelastungen zu bericksichtigen sind und das Einvernehmen mit der zustandigen
Bodenschutzbehérde herzustellen ist.

Eine zusatzliche erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Mensch kann durch die
Umsetzung des Vorhabens somit nicht abgeleitet werden.
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5.2.2 Tiere und Pflanzen

Die faunistischen Erfassungen sind derzeit noch nicht abgeschlossen. Somit kdnnen noch keine
konkreten Aussagen Uber Auswirkungen des Vorhabens auf die vorhandene Fauna getroffen
werden.

Durch den Bau eines Gewerbegebietes kommt es ausschlie3lich zum Verlust von geringen Bio-
topen in Form von Einzelbaumen/Alleen/Baumgruppen sowie strukturarmen Hausgartenberei-
chen.

Die vorhandenen Griunflachen haben nur eine geringe Bedeutung fir Flora und Fauna. Durch
Gehodlzrodungen gehen Bruthabitate bodenbritender Vogelarten verloren und im Gebiet auf
Baumen britende Vogelarten kdnnen gestort werden. Diese Verbotstatbestande miissen im
Rahmen von artenschutzrechtlichen MalRnahmen minimiert beziehungsweise vermieden
werden.

Die alten Platanen im Bereich der Bahnhofstral3e sollen erhalten bleiben. Diese bieten wichtige
Brutplatze und Riickzugsbereiche fur heimische Brutvogel, vor allem Saatkrahen.

Durch die festgesetzten nicht Uberbaubaren Flachen und die damit verbundenen Pflanz-
maflinahmen kann die Wertigkeit der Flache in festgelegten Bereichen erhéht werden.

5.2.3 Boden

Durch die Realisierung des Vorhabens kommt es zur Neuversiegelungen und Aufschittung von
Bodenmassen im Geltungsbereich. Eine zuséatzliche Versiegelung durch die Bodenverdichtung
beim Einsatz schwerer Baustellenfahrzeuge ist aufgrund des hohen Versiegelungsanteils nur
sehr geringfugig zu erwarten.

Insgesamt kdnnen keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden hergeleitet
werden, da es sich hauptsachlich um bereits versiegelte und stark anthropogen Uberpréagte Fla-
chen handelt, denen eine geringe 6kologische Wertigkeit zuzuschreiben ist.

5.2.4 \Wasser

Durch die Neuversiegelung ist ein gewisser Rickgang der Grundwasserneubildung zu er-
warten. Da im Planungsraum bereits eine nahezu vollsténdige Versiegelung vorliegt, ist mit kei-
nen zusatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen beziglich der ohnehin schon geringen
Grundwasserneubildungsfahigkeit zu rechnen. Gewasser sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Eine von Altlasten ausgehende Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser ist nach den
vorliegenden Ergebnissen sehr wahrscheinlich auszuschlieBen. Von einer erheblichen
Belastung ist entsprechend den gutachterlichen Ergebnissen daher nicht auszugehen. In den
Bebauungsplan wird der Hinweis aufgenommen, dass bei der Planung und Durchfiihrung der
geplanten Baumaf3nahmen die vorhandenen Bodenbelastungen zu bericksichtigen sind und
das Einvernehmen mit der zustandigen Bodenschutzbehorde herzustellen ist.

5.2.5 Luft und Klima

Durch die Bebauung entsteht eine Erwdrmung und Ausstrahlung. Dies fuhrt zu einer erhéhten
Lufttemperatur im Gebiet. Hinzu kommt, dass das Gebiet mit seiner innerstadtischen Lage nicht
innerhalb von Kaltluft-Hauptabflussrichtungen liegt und somit bereits von teils belastenden
bioklimatischen Wirkung gekennzeichnet ist.

Die geplante Begriinung im Planungsraum in Verbindung mit dem Erhalt von 6kologisch wert-
vollen Gehdlzen schafft eine Verbesserung der klimatischen Situation des Gebietes.
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Wahrend der BaumalRhahmen im Plangebiet kommt es voribergehend und lokal zur erhéhten
Abgas- und Staubbelastung durch Baumaschinen und -fahrzeuge. Die Abgas- und
Staubbelastungen sollten durch zumutbare logistische und technische Vorkehrungen minimiert
werden. Wegen der innerstadtischen Lage des Plangebiets und der zeitlichen Begrenzung der
Baumal3nahme ist aber von keiner erheblichen Luft- und Klimabeeintrachtigung auszugehen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Luft und des Klimas kann somit nicht abgeleitet werden.
5.2.6 Landschaftsbild und Erholungspotenzial

Da das Gebiet als nur bedingt pragend fiir das Landschaftsbild eingestuft werden kann, kdnnen
erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftshbild durch die Planung nicht abgeleitet werden.

Im Vorhabensbereich befinden sich keine zur Erholungsnutzung geeigneten Gebiete. Somit
kann eine Beeintrachtigung fir Erholungssuchende ausgeschlossen werden.

Durch Errichtung von weiteren Parkhausern im Bahnhofsumfeld wird die landschaftliche
Wahrnehmung zusatzlich verandert. Da es sich zum jetzigen Zeitpunkt bereits um einen stark
anthropogen Uberpragten Bereich mit hohen Vorbelastungen (Verkehr Bus/Bahn/Pkw, Gewer-
begebiet, etc.) handelt, ist mit keiner zusatzlichen erheblichen Beeintrachtigung zu rechnen.

Eine Beeintrachtigung der Erholung wahrend der Bauphase kann ausgeschlossen werden, da
es sich zum einen um temporare MalRnahmen handelt und das Gebiet durch die vorhandenen
Gewerbe- und Wohnflachen sowie die verkehrliche Situation bereits vorbelastet ist.

5.2.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Von der Planung sind keine Kultur- und sonstigen Sachguter direkt betroffen. Das Vorhaben
birgt keine grol3eren Risiken zur Schadigung angrenzender Sachgiiter.

5.2.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgltern

Erheblichen Beeintrachtigung, die additiv durch die Wechselwirkung der einzelnen Schutzgiter
entsteht, kbnnen nicht abgeleitet werden.

5.2.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen
Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb eines Wohn- und Gewerbegebietes im Kerngebiet
der Stadt Gelnhausen besteht fir die Schutzgiiter bereits eine erkennbare Vorbelastung. Durch

die Festsetzungen des Bebauungsplans ist mit einer Veranderung der Umweltauswirkungen im
nachfolgenden, tabellarisch dargestellten Umfang zu rechnen.

Insgesamt sind negativen Auswirkungen aufgrund der Vorbelastungen im Geltungsbereich un-
ter Berlicksichtigung der griinordnerischen Festsetzungen als gering einzustufen.

Tabelle 3: Zusammenfassung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen des Bebauungsplans

Schutzgut Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch Beeintrachtigung durch Gewerbe- und Verkehrslarm sowie | gering
sonstigen nutzungstypischen Immissionen

Pflanzen und Tiere | Verlust von Teillebensrdumen fir Tiere und Pflanzen gering

Boden Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen hinsichtlich des lo- | gering

kalen Wasserhaushaltes, Verlust von Bodenfunktionen durch
Versiegelung

Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate, Beschleuni- | gering
gung des Oberflachenwasserabflusses durch Verlust an Infilt-
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rationsflache, Eingriff in den Grundwasserkorper

Luft und Klima Veranderung des Gelandeklimas durch Bebauung und Ver- | gering
siegelung, Erhdhung der Luftschadstoffe

Landschaftshild Beeintrachtigung der Vielfalt, Schénheit, Eigenart und des | gering

und Erholungspo- | Erholungswerts der Landschaft

tenzial

Kultur- und Sach- | Verlust an Kultur- und Sachgutern gering

guter

Wechselwirkungen | Verstarkung der negativen Umweltauswirkungen durch | gering
Wechselwirkungen

6 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

wurde sich der Zustand der Umwelt im Gegensatz zur Planung wie folgt entwickeln:
e Nutzung als Gewerbe- und Wohngebiet

Zielsetzung der Bauleitplanung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zum Erhalt und zur Starkung der innerstadtischen Versorgungsstruktur in der Gelnh&user Sud-
stadt. Dabei sollen die Planungsgrundséatze einer Uberwiegenden Kerngebietsnutzung entspre-
chend der urspriinglichen Planaufstellung sowie die den Planveranlassungen der einzelnen
Teilbereichsédnderungen und —erweiterungen gefolgten Festlegungen grundsatzlich beibehalten
werden, sie sollen lediglich auf die anstehenden Planerfordernisse angepasst werden.

Bei einer Nichtdurchfihrung der geplanten MaRnahmen wirden sich die Beeintrachtigungen auf
die Schutzguter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Kulturgtter, die sich
im Wesentlichen durch den Flachenverbrauch und die Neuversiegelung ergeben, ebenfalls ein-
stellen. Durch die Erstellung eines Bebauungsplans im Geltungsbereich kénnen zielgerichtete
Festsetzungen getroffen werden.

7 Auswirkungen anderweitig in Betracht kommender Planungen

Das Vorhaben dient der Gewerbeentwicklung von Gelnhausen. Der Bereich besitzt bereits
Vorbelastungen durch bestehende Gewerbegebiete und Hauptverkehrswege. Alternative
Standorte wirden zu erheblich gréReren Eingriffen in Natur und Landschaft fihren, aus diesem
Grund kommen keine anderweitigen Planungen in Betracht.

8 Eingriffsregelung — Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

8.1 Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplanes ist in der Regel mit zukiinftigen
Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Eingriffe sind als Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels definiert, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrdchtigen konnen. Die
Eingriffsregelung des BNatSchG sieht vor, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen bzw. — bei nicht
ausgleichbaren Eingriffen — ErsatzmafRnahmen vorzunehmen (vgl. § 1la (3) BauGB). Bei der
Aufstellung, Erganzung, Anderung oder Aufhebung von Bauleitplanen ist Uber die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege und damit auch tber Vermeidung, Ausgleich und
Ersatz von Eingriffen im Rahmen der Abwagung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zu entscheiden.
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Der Umweltbericht stellt die Mdglichkeiten der Eingriffsvermeidung bzw. -minimierung und des
Ausgleiches dar. Diese Mdoglichkeiten sind eine notwendige Grundlage fir die
bauleitplanerische Abwagung im Hinblick auf die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege.

8.2 Landschaftliche Situation

Aufgrund der innerstadtischen Lage mit der guten verkehrlichen Anbindung und der Nutzung
der Flache im Gewerbe- und Siedlungszusammenhang ist der weit Uberwiegende Anteil des
Geltungsbereiches versiegelt. Grunstrukturen finden sich kleinflachig und lokal innerhalb der
versiegelten Flachen in Form von Einzelbdumen/Alleen/Baumgruppen sowie strukturarmen
Hausgartenbereichen. Nordlich aufRerhalb des Plangebietes, im Bereich des ehemaligen
Kaufhauses Joh, befindet sich die Kinzig mit ihnren Uferbereichen.

Das Gelnhausener Kinzigtal wird von Auelehmen mit eingeschlossenen kiesigen und sandigen
Lagen gebildet, die aus verschwemmten L6RBlehmen, Buntsandsteinverwitterung und
umgelagerten tertidren Sedimenten bestehen. Pedologisch ist der Untersuchungsraum gepréagt
von lehmigen Sanden bis lehmigen Tonen. Die Giberwiegend sandhaltigen Bdden weisen eine
geringere Basensattigung auf, wahrend die Béden mit lehmiger Substanz eine mittlere bis hohe
Basensattigung aufweisen.

Klimatisch gesehen wird der gesamte Bereich des Zweckverbandes Gewerblicher Schwer-
punkt Gelnhausen dem sltdwestdeutschen Klimaraum zugeordnet, in dem warme Sommer und
milde Winter Uberwiegen. Lokalklimatisch herrscht im Plangebiet das Rhein-Main-Klima vor,
wobei es aufgrund der Bebauung durch Gebaude und Stral3en zu einer Erwé&rmung und
Ausstrahlung und folglich einer erhdéhten Lufttemperatur kommt. Das Gebiet liegt nicht inner-
halb von Kaltluft-Hauptabflussrichtungen und ist von einer reizschwachen bioklimatischen
Wirkung gekennzeichnet.

8.3 Schutz-, Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen, AusgleichsmalRnahmen

Eine Konkretisierung von Schutz-, Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRBhahmen
erfolgt auf Basis der landschaftlichen, insbesondere biologisch-6kologischen Situation, der
Ergebnisse des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages welcher sich derzeit noch in Bearbeitung
befinden.

In Bezug auf die Freiraum- und Landschaftsgestaltung ergeben sich daraus Zielsetzungen zu
Be- und Durchgriinung des gesamten Entwicklungsgebietes mit Verbesserung des Kleinklimas,
Minimierung von Bodenversiegelungen, schonendem Umgang mit Grund- und
Oberflachenwasser durch Dach- und Fassadenbegriinung und dem Erhalt, der Entwicklung und
Neuschaffung von Lebensraumen fur wildlebende Tiere und Pflanzen. Im Bebauungsplan
werden hierzu Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Den Geholzen im Bereich der Bahnhofstral3e ist eine besondere Bedeutung zuzuordnen.
Weitere Baume befinden sich verstreut Uber das Plangebiet, diese werden soweit mdglich zum
Erhalt festgesetzt. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades sind diese Grinstrukturen als
wichtigster Bestandteil des Grin- und Freiraumkonzeptes anzusehen. Erganzt wird die
Freiraumgrundstruktur durch griinordnerische Festsetzungen zu Mindestbepflanzungen fir
nicht gesondert festgesetzte, nicht Uberbaubare Grundsticksflachen, Dachbegriinung und
Fassadenbegriinung im Bereich der Kern- und Mischgebiete.

Die Zielsetzung der Bauleitplanung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zum Erhalt und zur Starkung der innerstadtischen Versorgungsstruktur in der Gelnhauser
Sidstadt. Damit sind keine Flachendnderungen verbunden, mit denen Erfordernisse hinsichtlich
naturschutzrechtlicher Ausgleichsmalinahmen einher gehen. Durch den Erhalt von Baumen
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und die sonstigen grinordnerischen Festsetzungen zu Bepflanzungen und Begriinungen
werden die Eingriffe minimiert und ausgeglichen.

9 Malnahmen aus der artenschutzrechtlichen Folgenbewaltigung

9.1 Aufgabenstellung

Bei der Aufstellung von Flachennutzungs- und Bebauungspldnen sind die
artenschutzrechtlichen Verbote und Ausnahmen zu berlcksichtigen. Zwar erfassen die
artenschutzrechtlichen Verbote erst die tatsachliche Vorhabenverwirklichung und nicht deren
planerische Vorbereitung durch die Aufstellung von Bauleitplanen. Jedoch kdnnen bereits
vorbereitende Bauleitplane, deren Darstellungen nicht ausraumbare Hindernisse durch den
besonderen Artenschutz entgegenstehen, die ihnen zugedachte stadtebauliche Entwicklungs-
und Ordnungsfunktion nicht erfullen und verstof3en somit gegen § 1 Abs. 3 BauGB.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf nach europdischem Recht geschitzte Tier- und
Pflanzenarten sind in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu Uberprifen. Dieser
beinhaltet auf jeden Fall die Prifung der Verbotstatbestdnde und ggf. die Ausnahmeprifung
nach den Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes. Aus der Sicht des speziellen
Artenschutzes koénnen sich artenbezogene Vermeidungs-, Schutz- und
MinimierungsmalRnahmen ergeben, die bereits im Vorfeld der BaumalRnahmen umgesetzt
werden konnen, um den Eintritt dieser artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu
vermeiden.

Ausfuhrungen zu den artenschutzrechtliche Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes,
der Vorgehensweise und Bearbeitungsmethode sowie den  Ergebnissen  der
artenschutzrechtlichen Prifung finden sich in dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage
1 zu diesem Umweltbericht).

Die aus der artenschutzrechtlichen Prifung resultierenden Vermeidungs-, Schutz- und Minimie-
rungsmafinahmen sind zu beachten und Gegenstand der Festsetzungen (die ,Artenschutz-
rechtliche Prifung gem. § 44 BNatSchG* zum Umweltbericht ist derzeit in Bearbeitung).

Generell sind bei Eingriffen in Gehdlz- und Strauchbestédnde die gesetzlichen Vorgaben zu be-
achten. Danach diurfen gemafR § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 01. Méarz bis
zum 30. September keine Eingriffe in Geholze vorgenommen werden.

10 Beschreibung der Untersuchungsmethoden und Hinweis auf Schwierigkeiten
und Kenntnislicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal-argumentativ. Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Angaben resultieren regelméRig daraus, dass einige Angaben
lediglich auf Erfahrungswerten oder Abschatzungen beruhen. Deshalb haben die aufgefiihrten
Umweltauswirkungen z.T. rein beschreibenden Charakter, ohne auf konkreten Berechnungen
oder Modellierungen zu basieren. Somit kdnnen bestimmte Auswirkungen hinsichtlich ihrer
Reichweite oder Intensitat nicht eindeutig determiniert werden.

11 Geplante UberwachungsmafRnahmen (Monitoring)

Geméall § 4c BauGB 2007 sind die Aufsteller von Planen verpflichtet, die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu
uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maflinahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dabei
konnen sie auf die im Umweltbericht beschriebenen geplanten MaRnahmen zur Uberwachung
und auf die abschlie3ende Information der Behtrden nach 8 4 Abs. 3 BauGB zuriickgreifen.
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Von Seiten des Gesetzgebers gibt es keine Vorgaben fur Zeitpunkt und Umfang der
UberwachungsmaRnahmen sowie Art und Umfang der zu ziehenden Konsequenzen. Die
Ausrichtung am primaren Ziel der Abhilfe bei unvorhergesehenen nachteiligen
Umweltauswirkungen soll dabei im Vordergrund stehen.

Die Kommune beobachtet die Umsetzung des Bebauungsplanes im Rahmen ihrer verantwor-
tungsvollen gemeindlichen Stadtebaupolitik. Bei der Ermittlung mdglicher nachteiliger Umwelt-
auswirkungen konzentriert sie sich auf die Uberwachung der Umsetzung von MaRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und Ausgleich.

Die Ergebnisse des Monitorings werden schriftlich dokumentiert und als Uberpriifungs- und
Endprotokolle der Planakte beigefiigt.

12 Quellenverzeichnis

Bundesamt fir Naturschutz (BfN): Ubersichtskarte zur Naturraumlichen Gliederung
,Umweltatlas Hessen®; Abfrage 2024

Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG): Kartenservice zu
Bodendaten in Hessen ,Bodenviewer Hessen®; Abfrage 2024

Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG): Natureg-Viewer Was-
serrahmenrichtlinie, Abfrage 2024

Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG): Viewer Wasserrah-
menrichtlinie, Abfrage 2024
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