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1. Einleitung
1.1 Rechtlicher Hintergrund

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

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fur die durchzufiihrende Umwelt-
prifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprufung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu bertcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die flr die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen 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.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.21 Ziele der Planung

Die Firma Lidl betreibt im siidwestlichen Bereich der Kernstadt Usingen am Standort Bahnhofstraf3e in
stadtebaulich integrierter Lage einen der Nahversorgung dienenden Lebensmittelmarkt. Das Vorhaben
wurde am 22.05.2006 mit einem Verkaufsflachenumfang von rd. 700 m2 und somit unterhalb der Grenze
zur Grof¥flachigkeit bauaufsichtlich genehmigt. Am 21.11.2007 wurde die Baugenehmigung fur den An-
bau eines Backshops erteilt. Mit der am 21.07.2014 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Usingen als Satzung beschlossenen 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese* von 1964
wurde zudem bereits eine Erweiterung der Verkaufsstelle auf maximal 1.200 m? Verkaufsflache pla-
nungsrechtlich vorbereitet und abgesichert. Mit der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sollen auf der Basis eines Vorhaben- und Erschlielungsplanes sowie erganzt durch
einen zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Usingen abzuschliefenden Durchfuhrungsvertrag
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des geplanten Neubauvorhabens mit
einer maximal zulassigen Verkaufsflache von bis zu 1.500 m? geschaffen werden. Die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Das Planziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Sondergebietes fur
den grof¥flachigen Einzelhandel gemafs § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweck-
bestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel® sowie die Sicherung der zugehoérigen Erschliefung und der
Grunflachen im Bereich des gesetzlichen Gewasserrandstreifens entlang des Stockheimer Baches.
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1.2.2 Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst den Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sowie die Stralenverkehrsflachen im Bereich des Flurstiicks
2357/5, die im Zuge des Ausbaus eines neuen Kreisverkehrsplatzes in der Bahnhofstralle in das Ei-
gentum der Stadt Usingen Ubergegangen sind. Der rAumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemar-
kung Usingen, Flur 33, die Flurstiicke 2356/13, 2356/14 und 2357/5. Er wird im Einzelnen wie folgt
begrenzt:

Norden: Bachparzelle und Gewasserverlauf des Stockheimer Baches

Westen: Kindergarten und Einzelhandelsbetriebe sowie Wohnnutzungen

Siden: Bahnhofstrale und angrenzende Wohnnutzungen

Osten: Bahnhofstraf’e und gemischte Nutzungen (Wohnen und Dienstleistungen etc.)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,8 ha (8.267 m2). Hiervon ent-
fallen auf das Sondergebiet fiir den grofRflachigen Einzelhandel 7.687 m2 und auf die Flachen fiir Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 580 m2. Das
Plangebiet ist zum Teil bereits versiegelt und umfasst neben dem bestehenden Verkaufsgebaude und
der zugehdorigen Stellplatz- und Freiflachen, die im Zuge der weiteren Planung zurtickgebaut bzw. neu-
geordnet werden, zwei bislang anderweitig genutzte Grundstiicke siidwestlich des bisherigen Betriebs-
gelandes sowie den Bdschungs- und Uferbereich des Stockheimer Baches im Norden des Plangebie-
tes.

Das Plangebiet ist ebenerdig und befindet sich auf einer Hohe von rd. 279 m G.NN im Sdden bis
rd. 280 m.GNN im Norden des Plangebietes. Naturraumlich befindet sich das Plangebiet im Naturraum
Usinger Becken innerhalb der Haupteinheit Ostlicher Hintertaunus.

N .

A 1: Lage des Plangebietes (rot umrandet) im Luftbild (Quelle: NaturegViewer, Zugriff: 07/2025, eigene Bear-
beitung).
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1.2.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt aufgrund der Grofflachigkeit des kiinftigen Lebensmittel-
marktes sowie entsprechend den Festsetzungen der rechtswirksamen 4. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Auf der Riedwiese” ein Sondergebiet fiir den groRflachigen Einzelhandel gemalt § 11 Abs. 3
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel” fest und bestimmt, dass das Sonder-
gebiet der Unterbringung von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels dient. Weiterhin wird festge-
setzt, dass innerhalb des Sondergebietes innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache Betriebe des
Lebensmitteleinzelhandels mit einer Verkaufsflache von mindestens 1.300 m? und maximal 1.500 m?
mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment einschliel3lich der sonstigen
mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen zulassig sind.

Mit der Festsetzung kann die Umsetzung des geplanten Neubauvorhabens in Verbindung mit der vor-
gesehenen Verkaufsflachenerweiterung bauplanungsrechtlich vorbereitet und abgesichert werden. Zu-
gleich wird durch die eindeutige Zweckbestimmung gewabhrleistet, dass im Plangebiet kinftig keine
Fachmarkte oder sonstige Einzelhandelsvorhaben zulassig sein werden, die ungewollte Auswirkungen
auf entsprechende Angebote in zentraler Lage innerhalb des Stadtgebietes und der umliegenden Stadte
und Gemeinden haben kénnen. Ferner wird i.S.d. § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vor-
habentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Als Verkaufsflache dient der gesamte Teil der Geschéftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt
wird und der dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehéren auch Kassenzonen, Standflachen fur Waren-
trager, Gange, Stellflachen fir Einrichtungsgegenstande sowie Treppen innerhalb der Verkaufsrdume.
Als Verkaufsflache zahlen ferner auch Freiflachen, die nicht nur voriibergehend fiir Verkaufszwecke
genutzt werden sowie Lagerraume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen.

Maf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GrélRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden daher Festsetzungen zur Grundfladchenzahl und Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes getroffen.

Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen tGberdeckt wer-
den darf. Der Bebauungsplan setzt flir das Sondergebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest.
Die Festsetzung ermdglicht eine zweckentsprechende Bebauung und die Umsetzung des geplanten
Neubauvorhabens, zugleich werden der Umfang der zuldssigen Bebauung und das Maf} der kinftig
moglichen Versiegelung entsprechend begrenzt. Im Vergleich zur rechtswirksamen 4. Anderung des
Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese“ wurde aufgrund der VergréRerung des Baugrundstiickes und
mithin der Bemessungsgrundlage die Grundflachenzahl von bislang GRZ = 0,6 reduziert. Geman § 19
Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige
Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis zu 50 %, héchstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, Gberschritten werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
setzt diesbeziiglich jedoch fest, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen
mit Zu- und Umfahrten bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 lberschritten werden
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darf, da vorliegend Uberschreitungen, die sich bei dem Vorhaben in erster Linie auf Zuwegungen, Ne-
benanlagen und Stellplatze beziehen, nur geringfligige Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen
des Bodens haben und die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der ausgeubten
und zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung fiihren wiirde.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt flir das Sondergebiet eine Geschossflachenzahl von GFZ
= 0,4 fest. Im Vergleich zur rechtswirksamen 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese*
wurde aufgrund der VergréRerung des Baugrundstiickes und mithin der Bemessungsgrundlage die Ge-
schossflachenzahl von bislang GFZ = 0,6 reduziert.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Fir den geplanten Lebensmittelmarkt wird die maximal zuldssige Gebadudeoberkante auf 9,0 m be-
grenzt. Unterer Bezugspunkt fir die Héhenermittlung baulicher Anlagen ist die Oberkante des Erdge-
schoss-RohfulRbodens.

Der obere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist der oberste Gebaudeabschluss (Gebaudeober-
kante). Die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudeoberkante gilt nicht fur technische Aufbauten und
untergeordnete Bauteile.

Ferner wird zur Vermeidung erheblich nachteiliger Auswirkungen auf das Ortsbild im innerstadtischen
Bereich der Stadt Usingen festgesetzt, dass die maximale Hohe von Werbefahnen und freistehenden
Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen sowie von Beleuchtungsmasten ein Maf von 8,0 m
Uber der natlrlichen Gelandeoberflache nicht Uberschreiten darf.

Bauweise und tberbaubare Grundstlicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4 BauNVO wird nicht festgesetzt. Diese ergibt sich abschlielend tber
die Gberbaubaren Grundstiicksflachen, die durch Baugrenzen festgesetzt ist und lGber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Die tberbaubaren Grundstiicksflachen
orientieren sich an der konkreten Vorhabenplanung. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und utber-
baubarer Grundstucksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen wer-
den kdnnen. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan setzt diesbezlglich fest, dass Pkw-
Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der dafur festgesetzten Flachen
zulassig sind. Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hingegen innerhalb und auf3erhalb der Uberbau-
baren Grundstucksflachen zulassig.

Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zur Sicherung des gesetzlichen Gewasserrandstreifens entlang des Stockheimer Bachs setzt der vor-
habenbezogene Bebauungsplan im nérdlichen Bereich des Plangebietes gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,,Gewasserrandstreifen® fest. Innerhalb der Flachen fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Ent-
wicklungsziel Gewasserrandstreifen sind die Uferbereiche des Gewassers Stockheimer Bach naturnah
zu gestalten und der natirlichen Sukzession zu Uberlassen. Vorhandene standortgerechte Laubgeholze
sind zu erhalten; Neophyten und aufkommende standortfremde Gehdlze sind zu entfernen. Jegliche
Ablagerungen von Grunabfallen und Schnittgut oder sonstigen Gegenstanden sind unzulassig.
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Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang unversiegelten Flachen ein
Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Fest-
setzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch reduziert und in Teilen einem Ausgleich zu-
gefuhrt werden. Hierzu gehdren insbesondere die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung
von Pkw-Stellplatzen sowie zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materia-
lien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung.

Dariiber hinaus beinhaltet der vorhabenbezogene Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung
Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Demnach ist je Baumsymbol in der Planzeichnung mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit
einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegentber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist
zulassig. Im Hinblick auf den Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen wird
darauf hingewiesen, dass alle Anpflanzungen spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude
bzw. ErschlieBungsanlagen auszufiihren und dauerhaft zu erhalten sind. Abgangige Gehdlze sind
gleichartig zu ersetzen und spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen. Zudem ist gesunder Baum-
bestand zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch Baumanahmen betroffen ist. Der zu erhaltende
Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Gehdlzbestanden und Ve-
getationsflachen bei BaumalRnahmen® durch entsprechende SchutzmalRnahmen vor Beschadigung
oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu schiitzen. Dies
gilt auch fir Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen. Zudem sind innerhalb der festgesetzten
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen als Ersatz fur
die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten von Bluthanfling, Elster, Fitis, Girlitz, Grinfink, He-
ckenbraunelle, Stieglitz und Wacholderdrossel heimische, dornenreiche, standortgerechte Gehdlze an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass zur Vermeidung von Beeintrachtigungen insbesondere nachtak-
tiver Insekten fir die AuBenbeleuchtung Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000
Kelvin (warmweile Lichtfarbe) zu verwenden sind. Licht soll nur dann eingeschaltet sein, wenn es be-
ndtigt wird und ist auerhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschalten. Kinstliches Licht darf nur
dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind daher voll-
abgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen und die im instal-
lierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben abstrahlen. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen
Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessi-
sches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

SchlieBlich wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstandig transparenter oder
spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? gemaf
§ 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaf § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau
und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper grof¥flachige Glasfassaden und spiegelnde Fas-
saden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden
wird.
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1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.31 Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Flachenneuinanspruchnahme im bisherigen AuRenbereich
bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan der stadtebaulichen Entwicklung und
Neuordnung von Flachen im Innenbereich dient, kann von einer weitergehenden Begrindung an dieser
Stelle abgesehen werden.

1.3.2 Einschlagige Fachgesetze und -plane sowie deren Ziele des Umweltschutzes

Regionalplan

Der Regionalplan Sudhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt fir den Bereich des
Plangebietes liberwiegend Sondergebiet fiir den gro3flachigen Einzelhandel — Nahversorgung, Bestand
dar. Die vorgesehenen Erweiterungsflachen mit dem geplanten Marktgebaude im slidlichen Teil des
Plangebietes befinden sich dariber hinaus in einem als Gemischte Baufldche, Bestand dargestellten
Bereich. In der Beikarte 2 ,Regionaler Einzelhandel” ist das Sondergebiet zudem als Zentraler Versor-
gungsbereich gekennzeichnet. Seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain wird in der Stel-
lungnahme vom 20.11.2019 darauf hingewiesen, dass die Festsetzung eines Sondergebietes groffla-
chiger Lebensmitteleinzelhandel als aus den Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes
entwickelt angesehen werden kann. Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Obere Landespla-
nungsbehorde, wird in der Stellungnahme vom 16.12.2019 darauf hingewiesen, dass die Festsetzung
eines grofRflachigen Einzelhandelsbetriebes gemal § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung angepasst gelten kann, da das geplante Sondergebiet gro¥flachiger Lebens-
mitteleinzelhandel innerhalb der im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
ausgewiesen Gemischten Baufldche (Bestand) sowie des in der Beikarte 2 ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereichs liegt.

Der Landschaftsplan des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt schreibt fur den sudlichen Teil des
Plangebietes den Erhalt der Durchgriinung sowie eine Erhéhung der Durchgriinung im tbrigen Bereich
des Plangebietes vor. Beziglich des am ndrdlichen Rand des Plangebietes liegenden Stockheimer
Bachs trifft der Landschaftsplan folgende Aussagen bzw. MalRnahmen:

e Gewahrenlassen der natirlichen Dynamik des Bachlaufes.
e Entfernen von betonierten Ufern.

e Anreichern von Storelementen wie Steine und Sohlrampen (aus gebietstypischem Material) im
Bachbett.

e Entkrautungen sind von Mitte August bis Ende Oktober, unumgangliche Raumungen im Oktober
vorzunehmen.

e Nachpflanzung von heimischen und standortgerechten Arten sowie Uberfiihrung von standortfrem-
den und nicht einheimischen Geholzen in standortgerechte und heimische Gehdlze (Schwarzerle,
Weiden, Eschen etc.). Anpflanzungen sind im Frihjahr oder Herbst vorzunehmen.

e Entfernung von Hybrid-Pappeln nur, wenn keine gravierenden negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild entstehen.

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsatze und Ziele des Umweltschutzes und ihre Berlicksichti-
gung bei der Planung wird auf die Ausfiihrungen des vorliegenden Umweltberichtes verwiesen.
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Verbindliche Bauleitplanung

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese — 4. Anderung (Teilbereich A)“ wurden fiir
seinen Geltungsbereich bereits die bis zu diesem Zeitpunkt geltenden zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des mit Verfigung vom 12.05.1964 genehmigten und 1980 erneut in Kraft gesetzten
Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese® durch die Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes
aufgehoben. Da das Plangebiet des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes jedoch im
Siidwesten raumlich tiber den Geltungsbereich der 4. Anderung von 2014 hinausgeht, befinden sich
Teilflachen des Plangebietes noch innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
~AUf der Riedwiese“ von 1964, der hier Mischgebiet gemal BauNVO1gs2 festsetzt.

Der Bebauungsplan wurde im Jahr 1980 riickwirkend zum 16.06.1964 in Kraft gesetzt, sodass nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes unter Anwendung der Regelungen der BauNVO1977 grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben im festgesetzten Mischgebiet unzulassig waren, da die damalige Regelvermu-
tungsgrenze von 1.500 m? Geschossflache fiir Einzelhandelsvorhaben Uberschritten wird. Zur Umset-
zung des Planziels wird der Bebauungsplan im Bereich der Flurstiicke 2356/13 und 2356/14 erneut
teilraumlich mit dem Planziel der Festsetzung eines Sondergebietes fir den grof3flachigen Einzelhandel
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO geandert. Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes werden insofern eindeutige planungsrechtliche Rahmenbedingungen formuliert und
es wird eine stadtebaulich geordnete Entwicklung fiir den Gesamtbereich des Plangebietes bauleitpla-
nerisch gesichert.

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst zudem uber-
wiegend den Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese — 4. Ande-
rung (Teilbereich A) von 2014. Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes wurde die zunachst vorge-
sehene Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes auf maximal 1.200 m? Verkaufsflache pla-
nungsrechtlich vorbereitet und abgesichert. Das Planziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes ist die
Ausweisung eines Sondergebietes fur den groRflachigen Einzelhandel gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO und
einer privaten Grinflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten®.
Ferner wurden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie die bauordnungsrechtlichen Ge-
staltungsvorschriften des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese® von 1964 an den Bestand und die Pla-
nung angepasst.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Sondergebiet groflachiger Lebensmittel-
markt an der Bahnhofstralte“ werden fir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen des mit Verfligung vom 12.05.1964 genehmigten und 1980 erneut in Kraft gesetzten Bebau-
ungsplanes ,Auf der Riedwiese* sowie des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese — 4. Anderung (Teil-
bereich A)* von 2014 durch die Festsetzungen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ersetzt. Die Festsetzung der privaten Grunflache bleibt hingegen unberthrt.

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

Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedirftige Gebiete, insbesondere 6&ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
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Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders
empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der
geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Sondergebietes fiir den
grof¥flachigen Einzelhandel im Kontext des im rechtswirksamen Bebauungsplan ,Auf der Riedwiese*®
von 1964 fir das Umfeld festgesetzten Mischgebietes sowie der sonstigen im naheren Umfeld vorhan-
denen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50
BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren
Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Seitens der TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH wurden zudem schalltechnische Untersu-
chungen durchgefiihrt und ein Immissionsgutachten erstellt, im Rahmen dessen die zu erwartende
Gerauschbelastung durch den erweiterten Lidl-Markt an den benachbarten Wohnhausern auf Grund-
lage von theoretischen Betrachtungen untersucht wurde. Dabei wurden die impulshaltigen Gerauschan-
teile durch die Lkw-Fahrvorgange einschlieBlich der Verladung sowie durch den Pkw-Fahrverkehr und
durch die Nutzung der Einkaufswagen auf dem Gelande des Lidl-Marktes mit Hilfe der sog. ,Parkplatz-
larmstudie” des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt und der ,Lkw-Studie® der Hessischen Landesan-
stalt fur Umwelt berechnet. Nach den Ergebnissen des Gutachtens zeigen die Berechnungen, dass die
kurzzeitigen Gerauschspitzen durch verschiedene Impulsvorgénge auf dem Gelande des SB-Marktes
den malRgebenden Tages-Richtwert um bis zu 26 dB(A) Ubersteigen, wobei nach TA Larm die Richt-
werte am Tage kurzzeitig um bis zu 30 dB(A) Uberschritten werden dirfen. Damit an den Immissionsor-
ten IP 1 bis IP 7 die zugrunde gelegten Richtwerte nach TA Larm fir Mischgebiet durch den Lidl-Markt
um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden, werden verschiedene Empfehlungen formuliert. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan setzt entsprechend der Empfehlungen der schalltechnischen Untersu-
chung fest, dass die Fahrwege des Kundenparkplatzes sowie der Anlieferungszonen mit glattem As-
phalt zu befestigen sind, um die Klappergerdusche beim Schieben der Einkaufswagen zu reduzieren.
Fir weitergehende Ausfihrungen wird auf das Immissionsgutachten verwiesen, welches der Begrin-
dung als Anlage beigefiigt ist. Im Ubrigen wird auf das dem Bebauungsplan nachgelagerte Baugeneh-
migungsverfahren verwiesen, im Rahmen dessen gegebenenfalls weitergehende handlungsbezogene
Auflagen und Bestimmungen vorgesehenen werden kdnnen, die mangels Rechtsgrundlage auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung nicht festgesetzt werden kénnen.

1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abfédllen und Abwassern

Abfalle

Die im Bereich des Plangebiets anfallenden Abfalle sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéltern kann sich oftmals negativ auf das Stralen-
und Ortsbild auswirken. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standfla-
chen fiir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter im Gebaude vorzusehen oder auflerhalb des Ge-

baudes gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen sind. Hiervon ausgenommen sind Standflachen
fur Altglascontainer.

Abwasser
Die ErschlieBung des Plangebietes ist bereits Bestand und somit gesichert.

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers und Niederschlagswassers ist bereits
Bestand und erfolgt auch kinftig durch Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal in der Bahn-
hofstrale. Dabei soll das anfallende Schmutzwasser Uber eine geplante Leitung der Nennweite DN 150
zusammen mit dem anfallenden Regenwasser Uber eine geplante Anschlussleitung von DN 300 dem
bestehenden Hausanschluss zugefiihrt werden.
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Hinsichtlich der Beseitigung von Niederschlagswasser wird dariiber hinaus auf die gesetzlichen Vorga-
ben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG)
zur Verwertung von Niederschlagswasser im Rahmen der Bauplanung verwiesen.

Niederschlagswasser soll gemaR § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen. Das Einleiten von auf versiegelten Flachen anfallendem und gesammeltem
Niederschlagswasser in den Untergrund (in das Grundwasser) oder in anliegende oberirdische Gewas-
ser bedarf gemaf §§ 8ff. WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Im Zuge der Planung entsteht voraussichtlich ein durch die zulassige Bebauung bedingter héherer Ab-
fluss bei Niederschlag, der jedoch schadlos abgeleitet werden kann. Die bestehenden Abwasseranla-
gen (Mischwasserkanal DN 400 in der Bahnhofstral3e) sind ausreichend dimensioniert, die durch die
vorliegende Planung bedingt hdhere Abwassermenge aufzunehmen.

1.3.5 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Umsetzung des Bebauungsplans werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Tech-
niken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.
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2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

21 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 gemaR § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfiillen 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.

Bestandsbeschreibung

Gemal Angaben des BodenViewers befindet sich das Plangebiet iberwiegend auf Boden aus fluviati-
len Sedimenten (Bodeneinheit: Auengleye mit Gleyen). Der suidlichste Randbereich des Plangebietes
wird als Béden aus aolischen Sedimenten (Bodeneinheit: Pseudogley-Parabraunerden mit Parabraun-
erden) beschrieben. Aufgrund der im Plangebiet gegebenen Bebauung und anthropogenen Uberpré-
gung auf grofden Flachen sind keine natirlichen Bodenprofile mehr anzunehmen. Es handelt sich um
eine Bodenform im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr. Die Aussagekraft reduziert sich im
Bereich des Plangebietes daher auf den Hinweis flir eine potenzielle naturliche Verbreitung.

Als Grundlage fur Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (HLNUG 2022, Boden-
Viewer Hessen) verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitrat-
rickhalt) zu einer Gesamtbewertung. Hinsichtlich der Bodenfunktionen enthalt der Boden-Viewer des
Landes Hessen keine Angaben beziiglich des Bodenfunktionserfiillungsgrads des Plangebiets. Fiir um-
liegende Bdden (Freiflachen) wird ein geringer bis mittlerer Bodenfunktionserfiillungsgrad angegeben.

Fir das gesamte Plangebiet sind keine Angaben hinsichtlich der Acker- und Griinlandzahl ersichtlich.
Die Acker- / Grunlandzahl der umliegenden Freiflachen auRerhalb des Plangebietes werden mit > 35
bis <= 60 angegeben.

Bodenempfindlichkeit

Die Bodenfunktionen sind generell empfindlich gegentber Bodenversiegelung, -auf- oder -abtrag sowie
-vermischung. In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der B6den wurde der K-Faktor als Mal} fur die
Bodenerodierbarkeit fur die Bewertung herangezogen. GemalR K-Faktor weist das Plangebiet im Uber-
wiegenden Teil eine hohe Erosionsanfalligkeit von > 0,3 bis 0,4 auf. Im sudlichen Randbereich wird eine
sehr hohe Erosionsanfalligkeit mit einem K-Faktor mit > 0,4 bis 0,5 angegeben. Gemal Bodenerosions-
atlas besteht fur das Plangebiet uiberwiegend eine hohe natirliche Erosionsgefahrdung. Im norddéstli-
chen Bereich wird die naturliche Erosionsgefahrdung als mittel eingestuft und im stdlichen Randbereich
sowie in einem Teilbereich im Zentrum des Plangebietes als sehr hoch. Da der Grof3teil des Plangebie-
tes jedoch bereits versiegelt ist, sind die Béden Giberwiegend nicht mehr von Erosion betroffen.
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Bodenfunktionsbewertung

Funktionserfullungsgrad
0 - nicht bewertet

- 1 -sehr gering

2-gering

- mittel

W

| 4-hoch

W

- sehr hoch

Abb. 2: Bewertung auf Grundlge der Bodenfunktionsbewertung innerhalb des Plangebietes (weil} umrandet)
sowie der Umgebung (Quelle: BodenViewer Hessen, Zugriff: 07/2025, eigene Bearbeitung).

Naturliche Erosionsgefahrdung
Enat0 - keine bis sehr gering
Enat1 - sehr gering

Enat2 - gering

Enat3 - mittel

Enat4 - hoch

Enat5 - sehr hoch

Enat6.1 - extrem hoch
Enat6.2 - extrem hoch

EEEECNCOOD N

Enat6.3 - extrem hoch

Abb. 3: Natiirliche Erosionsgefahrdung gemaf Erosionsatlas, Plangebiet: schwarz umrandet (Quelle: BodenVie-
wer Hessen, Zugriff: 07/2025, eigene Bearbeitung).
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Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung des Bauvorhabens bleiben die bestehenden Bodenfunktionen im Bereich der
Freiflachen voraussichtlich erhalten und werden sich je nach Intensivierung oder Extensivierung der
Nutzung verschlechtern bzw. verbessern.

Bei Durchfiihrung der Planung wird es fir die vorhandenen Freiflachen eine Umnutzung in Form von
Versiegelung geben.

In Folge der Umsetzung des Bebauungsplans kommt es grofl¥flachig zu Neuversiegelung, Bodenver-
dichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung. Davon betroffen sind primar die Bodenfunktionen:

e Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
e Funktion des Bodens im Wasserhaushalt
e Archiv der Natur- und Kulturlandschaft

Und je nach Intensitat des Bodeneingriffes sind weitere Funktionen betroffen:

e Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt
e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden,
Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstralle 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteili-
gen.

Baugrund
Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreini-
gungen festgestellt werden, das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, De-
zernat IVIWi 41.1. Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a und b, 65205 Wiesbaden, zu
beteiligen ist. Zudem sind bei der Beprobung, Separierung, Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung
von Bauabfallen die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfallen® der Regierungsprasidien
Darmstadt, GieRen und Kassel zu beachten und einzuhalten. Die vorherige Zustimmung der Abfallbe-
hérde (Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42 Abfallwirtschaft)
zu dem Beprobungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten EntsorgungsmafRnahmen ist
einzuholen, wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub/Bauschutt erkennbar werden
sollten.

Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 02.08.2023 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgdngern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Giber eine mégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorlie-
gen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Er-
kenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.
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Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Auswirkungen auf das Schutzgut

Boden zu minimieren:

Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, sofern wasserwirtschaftliche
Belange nicht entgegenstehen. Die Festsetzung gilt nicht fur Stellplatzflachen, die barrierefrei zu-
ganglich sein missen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzuldssig.

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist
zulassig.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
als Ersatz fur die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten von Bluthanfling, Elster, Fitis, Gir-
litz, Grunfink, Heckenbraunelle, Stieglitz und Wacholderdrossel heimische, dornenreiche, standort-
gerechte Geholze anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht flir eine andere zulassige Verwen-
dung bendtigt werden, als naturnahe Griinflachen anzulegen und zu pflegen.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschiittungen be-
deckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzulassig. Stein- oder Kiesschiittungen,
die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlags-
wasser dienen, bleiben hiervon unberthrt.

Innerhalb der Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Gewasserrandstreifen” sind die Uferbereiche des
Gewassers Stockheimer Bach naturnah zu gestalten und der natirlichen Sukzession zu Uberlassen.
Vorhandene standortgerechte Laubgeholze sind zu erhalten; Neophyten und aufkommende stand-
ortfremde Geholze sind zu entfernen. Jegliche Ablagerungen von Grinabfallen und Schnittgut oder
sonstigen Gegenstanden sind unzulassig.

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die
nachfolgend als Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:

1. MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems
bis in den Unterboden, hohes Infiltrationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindlichen Bdden
(Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens
so gering wie moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten
Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berilcksichtigung der Witterung beim Befahren von Bo-
den -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsfla-
chen -HMUKLYV, Stand Marz 2017*.
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3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Moglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

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

5. Wo logistisch moglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch
Absperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustralen und Lagerflachen - bodenscho-
nende Einrichtung und Ruckbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieRendes Wasser von Wegen) der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgra-
ben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes) wahrend der Bauphase um das
unbegrinte Grundstlck herumzuleiten, Anlegen von Ruckhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Héhe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmaRig zu kontrollieren.
10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspringlichen Reihen-
folge wieder einbauen).
11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfilimaterialien.

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

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

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

Eingriffsbewertung

Aufgrund der Vorbelastung des Plangebietes im Sinne einer bereits erfolgten Nutzung und Bebauung
auf dem GroRteil der Flache sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Boden nicht
zu erwarten. Der durch die vorliegende Planung vorbereitete Gebaudeneubau erfolgt zulasten versie-
gelter Flachen (Bestandsgebaude), Rohboden sowie ruderaler Griinflaichen und Gehdlzflachen im sud-
lichen bzw. westlichen Teil des Plangebietes, wobei hier bereits Uberformungen (z.B. Umlagerungen,
Verdichtungen, Bodenaustausch) durch die bereits vorangegangenen Nutzungen sowie Versiegelun-
gen in Form bestehender Gebaude vorhanden sind. Die restliche Neuordnung der Park- und Verkehrs-
flache erfolgt zulasten vorhandener versiegelter Flache (Gebaude, Stellplatze). An dieser Stelle ist an-
zumerken, dass die in Rede stehenden Freiflachen bereits Teil des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese” von 1964 sind, der hier Mischgebiet gemaf BauNVO19s2 fest-
setzt und demnach bereits Versiegelungen in diesem Bereich ermdglicht.
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Da im Bestand eine entsprechende Versiegelung und anthropogene Uberpragung des Bodens gegeben
ist, entstehen aus der vorliegenden Planung insgesamt keine erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Boden bzw. der Bodenfunktionen. Die im vorliegenden Bebauungsplan aufge-
nommenen Festsetzung zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes sowie hinsichtlich Befestigungen
in wasserdurchlassiger Bauweise wirken sich zudem eingriffsminimierend aus.

2.2 Wasser

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebieten noch innerhalb
eines Uberschwemmungsgebietes. In rd. 250 m éstlicher Richtung das Trinkwasserschutzgebiet WSG
434-048 ,Br. |-V Usatal, Usingen®. Zudem befindet sich in rd. 30 m nordwestlicher sowie in rd. 60 m
stidéstlicher Entfernung befindet sich das Uberschwemmungsgebiet des Stockheimer Bachs.

Wasserschutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiete

Abb. 4: Wasserschutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (rot umrande) (Quelle: WRL—Viewer Hessen, Zugriff:
07/2025, eigene Bearbeitung).

Am nordlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft der Stockheimer Bach dessen sidliche Uferbo-
schung bis in das Plangebiet hineinreicht. Der Stockheimer Bach wird gemall WRRL-Viewer in den
Bereichen angrenzend an das Plangebiet als deutlich verandert sowie stark verandert dargestellt. Zur
Sicherung des gesetzlichen Gewasserrandstreifens entlang des Stockheimer Bachs setzt der vorha-
benbezogene Bebauungsplan im nordlichen Bereich des Plangebietes gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
mit dem Entwicklungsziel ,Gewasserrandstreifen® fest. Innerhalb der Flachen fur MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel
Gewasserrandstreifen sind die Uferbereiche des Gewassers Stockheimer Bach naturnah zu gestalten
und der naturlichen Sukzession zu (iberlassen. Vorhandene standortgerechte Laubgehdlze sind zu er-
halten; Neophyten und aufkommende standortfremde Gehdlze sind zu entfernen. Jegliche

Entwurf — Planstand: 18.08.2025 17




Umweltbericht, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet groRflachiger Lebensmittelmarkt an der
BahnhofstraRe“

Ablagerungen von Griinabfallen und Schnittgut oder sonstigen Gegenstanden sind unzuldssig. Auf die
Regelungen des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) wird
hingewiesen. Demnach gilt unter anderem zudem, dass im Gewasserrandstreifen das Entfernen von
standortgerechten Baumen und Strauchern sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Bau-
men und Strauchern, der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und die nicht nur zeitweise Ablage-
rung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kdnnen oder die fortgeschwemmt werden
koénnen, verboten ist. Ferner wird darauf hingewiesen, dass das Erhéhen oder Vertiefen der Erdoberfla-
che im Gewasserrandstreifen einer wasserrechtlichen Genehmigung bedarf.

B Uberschwemmungsgebiet:
Stockheimer Bach,
Gewasserkennzahl 2484814

bb. 5: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zu Oberflaichengewéssern sowie das Uberschwemmungsgebiet des
Gewassers ,Stockheimer Bach® (Quelle: WRRL-Viewer Hessen, Zugriff: 07/2025, eigene Bearbeitung).

Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Die im vorangegangenen Kapitel aufgefihrten Festsetzungen und Hinweise zur Eingriffsminderung auf
das Schutzgut Boden wirken sich gleichermalRen positiv auf den Wasserhaushalt aus. Zur weiteren
Minderung der negativen Effekten hinsichtlich des Wasserhaushalts beinhaltet der Bebauungsplan dar-
Uber hinaus folgende Festsetzungen:

¢ Innerhalb der Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Gewasserrandstreifen” sind die Uferbereiche des
Gewassers Stockheimer Bach naturnah zu gestalten und der natiirlichen Sukzession zu Uiberlassen.
Vorhandene standortgerechte Laubgehdlze sind zu erhalten; Neophyten und aufkommende stand-
ortfremde Geholze sind zu entfernen. Jegliche Ablagerungen von Griinabfallen und Schnittgut oder
sonstigen Gegenstanden sind unzulassig.

o Entlang der Wasserflachen des Stockheimer Baches erstreckt sich der Gewasserrandstreifen. Auf
die Regelungen des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 23 Hessisches Wassergesetz
(HWG) wird hingewiesen. Demnach gilt unter anderem, dass im Gewasserrandstreifen das
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Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern sowie das Neuanpflanzen von nicht
standortgerechten Baumen und Strauchern, der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und die
nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kdnnen oder
die fortgeschwemmt werden kdnnen, verboten ist. Ferner wird darauf hingewiesen, dass das Erho-
hen oder Vertiefen der Erdoberflache im Gewasserrandstreifen einer wasserrechtlichen Genehmi-
gung bedarf.

¢ Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

e Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs.
4 Satz 1 HWG).

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet liegt nicht in einem ausgewiesenen Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiet und tan-
giert zudem keine Uberschwemmungsgebiete. Am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft der
Stockheimer Bach dessen sidliche Uferboschung bis in das Plangebiet hineinreicht. Zur Sicherung des
gesetzlichen Gewasserrandstreifens entlang des Stockheimer Bachs setzt der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan im noérdlichen Bereich des Plangebietes gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel ,,Gewdsserrandstreifen* fest.

Insgesamt weist das Plangebiet bereits zum Groliteil versiegelte Flachen in Form von Gebauden, Ver-
kehrs- und Parkflachen auf. Lediglich im sldlichen sowie im westlichen Teil befinden sich noch be-
reichsweise unversiegelte Freiflachen, wobei auch hier Uberformungen (z.B. Umlagerungen, Verdich-
tungen, Bodenaustausch) durch die bereits vorangegangenen Nutzungen und Bautatigkeiten vorhan-
den sind. In diesen Bereichen kommt es durch das Vorhaben zu Bodenabtrag- und -auftrag, zu FIa-
chenneuversiegelungen und Bodenverdichtung. Die mit dem Vorhaben verbundene Bodenversiegelung
kann zu einer Erh6hung des Oberflachenabflusses durch Niederschlagswasser fuhren, Niedrigwasser-
phasen verstarken als auch zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung beitragen. Die Festset-
zungen zur Freiflachengestaltung des Plangebietes sowie die Festsetzung hinsichtlich Befestigungen
in wasserdurchlassiger Bauweise kdnnen den Oberflachenabfluss verlangsamen und die Bodenerosion
mindern und wirken sich somit eingriffsminimierend aus. An dieser Stelle ist anzumerken, dass die in
Rede stehenden Freiflachen bereits Teil des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Auf
der Riedwiese” von 1964 sind, der hier Mischgebiet gemal BauNVO1e62 festsetzt und demnach bereits
Versiegelungen in diesem Bereich ermdglicht. Bei Umsetzung der angegebenen Minimierungsmalfinah-
men sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt zu erwarten.

23 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB die Auswirkungen auf die
Schutzguter ,Luft* und ,Klima“ zu bertcksichtigen. Zudem sind bei Bauleitplanen Ma3hahmen anzu-
wenden, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie die der Anpassung an den Klimawandel dienen
(§ 1a Abs. 5 BauGB).
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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). Hierbei wurde der Fokus auf die Bewertung von klimatischen Belastungs- und Ausgleichs-
raumen und auf die Bewertung von Entstehungsflachen fir Kalt- und Frischluft sowie deren Abfluss-
bahnen gelegt. Die Herangehensweise zur Beurteilung dieser Klimaelemente wurde anhand der Topo-
grafie, der vorhandenen Bebauungsstrukturen, der Flachennutzungen und der daraus abgeleiteten ,Kii-
matope® im Planungsraum durchgefuhrt.

Klima und Luft

Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffe belasteten
Siedlungsflachen, die sich im vorliegenden Falle in westlicher, norddstlicher und stidlicher Richtung vom
Plangebiet befinden. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fuhrt tagstber zu starker Aufhei-
zung und nachts zur Ausbildung von deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte.
Innerhalb des Plangebietes sowie angrenzend an dieses bilden die bereits versiegelten Flachen klima-
tische Belastungsraume.

Klimatische Ausgleichsflachen weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und
Feuchte sowie geringe Windstrémungsveranderungen 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, gehdlzarme Parkanalagen), wenn in der
Nacht die abkiihlende Erdoberflache ihrerseits die dariiber liegenden bodennahen Luftschichten ab-
kuhlt. Der Abfluss der Kaltluftbahnen folgt im Groben der Gelandeneigung entsprechend von den Héhen
ins Tal. Im Plangebiet selbst bilden die vorhandenen Freiflachen sowie sie vorhandenen Gehdlze kli-
matische Ausgleichsflachen. Aufgrund der Kleinflachigkeit, der anthropogenen Uberpragung und der
Lage angrenzend an bebaute Flachen ist die klimatische Ausgleichsfunktion der Freiflachen jedoch be-
reits eingeschrankt. Gemal HitzeViewer wird das Plangebiet als Hot Spot mit einer bis zu 5-10 °C war-
meren mittleren Oberflachentemperatur im Vergleich zur mittleren Oberflachentemperatur der Ge-
meinde angegeben. GroRere Freiflachen mit klimatischer Ausgleichsfunktion befinden sich nordwestlich
und suddstlich des Plangebietes.
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Abb. 6: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (chwarz umrandet). Die Siedlungsbereiche und Verkehrsfla-
chen bilden klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Griinland, Acker) und Walder bilden klimatische Aus-
gleichsflachen (Quelle: GruSchu Hessen, Zugriff: 07/2025, eigene Bearbeitung).

Starkregenereignisse

Die Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG) vermittelt eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage
bei Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstiitzen, ihre eigene Situation besser einschatzen zu
kénnen. Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topografie und Versiegelungsgrad.
Die Starkregen-Hinweiskarte basiert auf einem Starkregen-Index. In den Starkregen-Index flieRen die
folgenden Parameter ein:

e Starkregen: Anzahl der Starkregen-Ereignisse bei 15 und 60 Minuten Andauer (basierend auf
Radarniederschlagsdaten des Deutschen Wetterdienstes von 2001 bis 2016).

e Versiegelung: Urbane Gebietskulisse - Anteil der versiegelten Flache pro 1 km? Rasterzelle
(basierend auf ALKIS Landnutzungs- sowie ATKIS Ortslagendaten).

o Uberflutung: Uberflutungsgefahrdeter Fldchenanteil der urbanen Gebietskulisse — Auftreten
und GréRe von Senken und Abflussbahnen.

Zusétzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevolkerungsdichte und Erosionsgefahr) ent-
halten. Der Vulnerabilitats-Index (umrandete Rasterzellen in den Karten) ergibt sich aus Standortfakto-
ren, die raumlich variierende Schadenspotenziale, Sachwerte oder Infrastrukturen (z.B. Krankenhauser)
einbeziehen. Folgende Informationen gehen in den Index ein:

e Bevdlkerungsdichte der gesamten Gemeindeflache (Einwohner pro km?)
e Anzahl Krankenhauser pro km?
e Anzahl industrieller und gewerblicher Anlagen mit Gefahrstoffeinsatz pro km?

o Bodenerosionsgefahr im Bereich hydrologischer Einzugsgebiete, die in urbane Raume ent-
wassern
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Starkregen-Index

Schwach
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I crhont
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Vulnerabilitats-Index
Vulnerabilitat nicht erhoht

|:] Vulnerabilitat erhoht

[_I Vulnerabilitat stark erhoht

Abb. 7: Starkregen-Hinweiskarte innerhalb des Plangebietes (wei® umrandet) sowie im Umfeld (Quelle:
StarkregenViewer Hessen, Zugriff: 07/2025, eigene Bearbeitung).

Fir die Gemeinde und Stadt Usingen besteht fiir das Plangebietes einen hohen Starkregen-Index. Der
Vulnerabilitats-Index wird als nicht erhéht bewertet.

FlieBpfade

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser. Das Plangebiet liegt in keinem
Uberschwemmungsgebiet. In rd. 30 m nordwestlicher sowie in rd. 60 m siiddstlicher Entfernung befindet
sich das Uberschwemmungsgebiet des Stockheimer Bachs. Am nérdlichen Rand des Geltungsberei-
ches verlauft der Stockheimer Bach dessen sldliche Uferbéschung bis in das Plangebiet hineinreicht.

Innerhalb des Plangebietes findet sich kein Fliepfad. Im Norden an das Plangebiet angrenzend befin-
det sich ein FlieRBpfad im Bereich des Stockheimer Bachs, dessen Pufferzone (beidseits 10 m) in das
Plangebiet hineinragt. Das dort befindliche Gebaude (bestehender Lebensmittelmarkt) liegt innerhalb
des Gefahrdungsbereiches fiir Uberflutung. Zudem grenzt im Osten bzw. Siidosten des Plangebietes
ein weiterer FlieBpfad entlang der Bahnhofstrae an das Plangebiet an.

Im Rahmen der Bestandskartierungen vor konnten Ort keine Anzeichen von Erosion oder Bodenabtrag
festgestellt werden. Das Gefahrdungspotenzial, dass es zu Erosionen in Folge grofter Wassermassen
oder zu einer Uberflutung der Flachen im Plangebiet oder angrenzender Flachen kommt, wird aufgrund
des hohen Versiegelungsgrades des Plangebietes (nicht von Erosion betroffen) sowie der Lage auler-
halb des Uberschwemmungsgebietes des Stockheimer Baches als gering bis mittel eingeschatzt.
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Abb. 8: FlieRpfade im Plangebiet (gelb umrandet) (Quelle: StarkregenViewer Hessen, Zugriff: 07/2025, eigene
Bearbeitung).

Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Die zuvor in den Kapiteln 2.1 Boden und 2.2 Wasser aufgefiihrten eingriffsminimierenden Malinahmen
kénnen ebenfalls positive Effekte auf die Schutzgiter Luft und Klima haben (wasserdurchlassige Be-
festigungen, nicht Giberbaubare Grundstiicksfreiflachen sind als naturnahe Griinflache anlegen, Geholz-
pflanzungen).

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 MaRnahmenschwerpunkt, um eine mdgliche Warme- und Luftschadstoffbelastung
durch die Umsetzung des Vorhabens zu mindern. Eingriffsminimierend wirken sich die folgenden Fest-
setzungen aus:

e Innerhalb der Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Gewasserrandstreifen® sind die Uferbereiche des
Gewassers Stockheimer Bach naturnah zu gestalten und der nattirlichen Sukzession zu Uberlassen.
Vorhandene standortgerechte Laubgehdlze sind zu erhalten; Neophyten und aufkommende
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standortfremde Gehdlze sind zu entfernen. Jegliche Ablagerungen von Griinabfallen und Schnittgut
oder sonstigen Gegenstanden sind unzulassig.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist
zulassig.

e Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind
als Ersatz fur die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten von Bluthanfling, Elster, Fitis, Gir-
litz, Grinfink, Heckenbraunelle, Stieglitz und Wacholderdrossel heimische, dornenreiche, standort-
gerechte Geholze anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

¢ Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht flr eine andere zulassige Verwen-
dung bendétigt werden, als naturnahe Grunflachen anzulegen und zu pflegen.

¢ Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude bzw. Erschliefungs-
anlagen auszufiihren und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind gleichartig zu ersetzen
und spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

e Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch BaumafRnahmen betroffen
ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemal DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Gehdlzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen*” durch entsprechende Schutzmald-
nahmen vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzel-
raumbereiches zu schitzen. Dies gilt auch fir Bdume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen.

Eingriffsbewertung

Innerhalb des Plangebietes sowie angrenzend an dieses bilden die bereits versiegelten Flachen klima-
tische Belastungsraume. Die vorhandenen Freifldachen sowie sie vorhandenen Geholze im Plangebiet
stellen klimatische Ausgleichsflachen dar. Aufgrund der Kleinflachigkeit, der anthropogenen Uberpré-
gung und der Lage angrenzend an bebaute Flachen ist die klimatische Ausgleichsfunktion der Freifla-
chen jedoch bereits eingeschrankt. Grofiere Freiflachen mit klimatischer Ausgleichsfunktion befinden
sich nordwestlich und stiddstlich des Plangebietes. Aufgrund der Topografie ist anzunehmen, dass die
dort entstehende Kaltluft dem Stockheimer Bach entlang in stddstlicher Richtung in das Stadtgebiet
flie3t. Da der Bereich des Stockheimer Baches auf3erhalb des Plangebietes liegt und somit baulich nicht
Uberplant wird, kann der Bach weiterhin zu Kalt- und Frischluftzufuhr dienen. Die Festsetzung des Ge-
wasserrandstreifens als MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft wirkt sich zudem positiv auf die Funktion des Gewassers als Kalt- und Frischluftleitbahn aus.
Weiterhin hat sich die Gebaudestellung des geplanten Lebensmittelmarktes zum Entwurf geandert.
Nunmehr wird das Marktgebaude im Siiden des Plangebietes angeordnet, statt wie zunachst vorgese-
hen im Bereich des bestehenden Gebaudes im Norden des Plangebietes. In diesem Bereich ist nun-
mehr die Errichtung von Park- und Verkehrsflachen vorgesehen. Weiterhin erfolgt die Begrenzung der
maximalen Hohe baulicher Anlagen auch vor dem Hintergrund der Lage des Plangebietes im Nahbe-
reich zum Gewdasser Stockheimer Bach und der in Gegenlage bereits bestehenden Bebauung des
Fachmarktzentrums, sodass im Zuge einer kiinftigen Bebauung etwa die Kaltluftstrémungen im Ver-
gleich zur derzeitigen Situation nicht erheblich nachteilig beeintrachtigt werden.

Durch die erméglichte Neuversiegelung von Freiflachen ist insgesamt mit einer geringfligigen Beein-
trachtigung der Kaltluftproduktion innerhalb des Plangebietes zu rechnen. Die vorliegend planungs-
rechtlich erméglichte Bebauung wird voraussichtlich keine besonderen, fiir die Luftqualitadt entsprechen-
der Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen
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Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat fiihren
wird. Aufgrund der GréRe des Vorhabens ist insgesamt mit einer geringfligigen Beeintrachtigung der
Kaltluftproduktion innerhalb des Plangebietes zu rechnen. Die kleinklimatischen Auswirkungen bei
Durchfiihrung der Planung werden sich vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren, wo mit einer
Einschrankung der Verdunstung und einem geringfligigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rech-
nen ist. Bei Umsetzung der genannten Minderungsmafnahmen und der Sicherung des Gewasserrand-
streifens mit naturnahen Uferbereichen kénnen die Einflisse gemindert werden, sodass erhebliche ne-
gative Auswirkungen durch das Vorhaben auf Luft und Klima vermieden werden kénnen.

Durch die erméglichte Neuversiegelung von Freiflachen ist insgesamt mit einer Erhdhung des Oberfla-
chenabflusses innerhalb des Plangebietes zu rechnen. Im Fall eines Starkregenereignisses wiirde das
anfallende Niederschlagswasser tber den bestehenden Stockheimer Bach sowie entlang der Bahnhof-
stral3e abgeleitet werden. Demnach wirde das Niederschlagswasser iberwiegend am Plangebiet vor-
beigeleitet werden. Das im Norden des Plangebietes befindliche Gebaude (bestehender Lebensmittel-
markt) liegt innerhalb des Gefahrdungsbereiches fiir Uberflutung. Da sich die Gebaudestellung des ge-
planten Lebensmittelmarktes zum Entwurf gedndert hat und der nérdliche Randbereich des Plangebie-
tes als Gewasserrandstreifen gesichert wird, ist unter Betrachtung der 6rtlichen Gegebenheiten und der
konkreten Planung vorliegend von einer iiberwiegend geringen bis maximal mittleren Gefahrdung (im
Norden des Plangebietes) durch Starkregen auszugehen.

24 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Bestandsbeschreibung

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes wurde im August 2018, im Oktober
2024 sowie im Mai 2025 eine Gelandebegehung durchgefihrt. Die Erhebungsergebnisse werden nach-
folgend beschrieben und sind in der Bestandskarte (Anlage 1 zum vorliegenden Umweltbericht) karto-
graphisch dargestellt.

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Usingen das Flurstiick 2357/5 sowie das Flurstick 2357/4
in der Flur 33. Der Norden und Osten des Plangebietes ist annadhernd vollversiegelt und befindet sich
am Standort einer gewerblichen Nutzung (Lebensmittelmarkt) einschlief3lich Pkw-Stellplatzen. Im Zent-
rum der Stellplatzflache befinden sich ein angepflanzter Bergahorn (Acer pseudoplatanus), welcher be-
reits in Teilen abgestorben ist. Die im Umweltbericht zum Vorentwurf beschriebenen weiteren drei an-
gepflanzten Baume, konnten im Rahmen der Kartierungen in den Jahren 2024 und 2025 nicht mehr
nachgewiesen werden. Im norddstlichen sowie 6stlichen Bereich des Plangebietes befinden sich gart-
nerisch gepflegte Anlagen in Form von Pflanzbeeten, die zum Teil Ziergehdlze aufweisen und teilweise
ruderal Uberwachsen sind. Die im nérdlichen Bereich befindliche Pflanzflache wird zudem von Uferge-
hoélzen des ndrdlich angrenzenden Stockheimer Bachs Ubertrauft. Im nérdlichen Randbereich des Plan-
gebietes befindet sich angrenzend an einen schmalen gepflasterten Weg entlang des bestehenden Le-
bensmittelmarktes der Uferbereich des Stockheimer Bachs mit Ufergehdlzen, die randlich der Flurstiick-
grenze bzw. innerhalb der angrenzenden Bachparzelle wachsen und den beschriebenen gepflasterten
Weg Ubertraufen. Im westlichen Bereich des Plangebietes befinden sich weitere Gehdlze und Saum-
strukturen. Der sidliche Teil des Plangebietes ist durch eine ruderale Wiese sowie ruderale Sdume
gekennzeichnet. Bereichsweise findet sich hier Rohboden mit Astablagerungen. Diese Bereiche wurden
im Rahmen der Kartierungen im Jahr 2018 noch als Schotterflache mit Bewuchs erfasst. Innerhalb der
ruderalen Flache befinden sich zudem zwei leerstehende Gebdude. Der westliche Randbereich des
Plangebietes ist durch Feldgehdlze, artenarme Wiesen- sowie ruderale Sdume und standortfremde He-
cken und Gebusche (Uberwiegend Cofoneaster spec.) gepragt. Im Rahmen der Kartierung in 2018 stell-
ten sich diese Bereiche abseits der mit Cotoneaster bedeckten Flachen noch als Ruderalflur da,
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zwischenzeitlich wurden sie durch Geholze iberwachsen. Das Umfeld des Plangebietes wird vorwie-
gend durch vorhandene Bebauungen (Wohngebiet, Kindergarten und Fachgeschafte) sowie Verkehrs-
flachen gepragt. GroRere Freiflachen befinden sich nordwestlich und stiddstlich des Plangebietes.

Abb. 9: Gartnerisch gepflegte Anlage im ndrdlichen Abb. 10: Ufergehdlze des nérdlich angrenzenden

Teil des Plangebietes (eigene Aufnahme 10/2024). Stockheimer Bachs sowie vorgelagerte gartnerisch ge-
pflegte Anlage im nérdlichen Teil des Plangebietes
(eigene Aufnahme 10/2024).

Abb. 11: Ufergeholze des nordlich angrenzenden Abb. 12: Bestandsgebaude sowie gepflasterte und as-
Stockheimer Bachs (eigene Aufnahme 05/2025). phaltierte Stellplatz- und Verkehrsbereiche (eigene
Aufnahme 10/2024).

A. 3: Rudrle Wiese sudestllch gelen im Abb. 14: Leehende ba‘ude im Bereich er r-
Plangebiet (eigene Aufnahme 05/2025). deralen Wiese (eigene Aufnahme 10/2024).
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Ab. 5: Ruderale Wiee sowie agezne Gehol Abb. 16: Gehdlze, ruderaler Saum SWIe otoner
sudwestlich gelegen im Plangebiet (eigene Aufnahme sidlich des Bestandsgebdudes (eigene Aufnahme
05/2025). 05/2025).

Abb. 17: Wiesensaum sowie angrenzende Gehdlze
westlich des Bestandsgebaudes (eigene Aufnahme
05/2025).

Im Suden des Plangebietes befindet sich eine ruderale Wiese. Im Rahmen der Kartierung im Jahr 2018
fand sich hier stellenweise eine bewachsene Schotterflache, diese konnte in den Jahren 2024 und 2025
nicht mehr als Schotterflaiche erfasst werden. Zudem wurde im Jahr 2018 eine ruderale Gras- und
Krautflur stidlich des bestehenden Gebaudes erfasst. Diese stellte sich im Rahmen der Kartierungen in
2024/ 2025 ebenfalls als ruderale Wiese dar. Die nachfolgende Artenliste fasst daher die Erfassungen
aus den Jahren 2018 (ruderale Wiese, ruderale Kraut- und Grasflur und bewachsener Schotter) sowie
aus den Jahren 2024 und 2025 (ruderale Wiese) zusammen:

Art: Deutscher Name: 2018 2024/ 2025
Achillea millefolium Gewdhnliche Wiesen-Schafgarbe X X
Arrhenatherum elatius Gewdhnlicher Glatthafer X X
Artemisia vulgaris Beifuly X

Bellis perennis Ganseblimchen X
Bromus tectorum Dach-Trespe X
Calamagrostis epigejos Land-Reitgras X

Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume X

Cerastium spec. Hornkraut X
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel X X
Cirsium vulgare Gewohnliche Kratzdistel X X
Cornus sanguinea Roter Hartriegel X X
Corylus avellana Gewohnliche Hasel (Jungwuchs) X
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Dactylis glomerata
Epilobium angustifolium
Equisetum arvense
Erigeron annuus
Fragaria vesca
Geranium molle
Geranium robertianum
Hedera helix

Holcus lanatus
Hypericum perforatum
Hypochaeris radicata
Lactuca serriola
Leontodon autumnalis
Ligustrum vulgare
Linaria vulgaris
Lolium perenne

Lotus corniculatus
Medicago lupulina
Melilotus spec.
Oenothera biennis
Pinus sylvestris
Plantago lanceolata
Plantago major

Poa annua

Poa spec.

Potentilla reptans
Quercus spec.
Ranunculus repens
Rosa canina

Rubus spec.

Rumex obtusifolius
Salix caprea

Senecio inaequidens
Senecio jacobaea
Senecio viscosus
Tanacetum vulgare
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium pratense
Trifolium repens
Tussilago farfara
Urtica dioica
Viburnum lantana
Vicia cracca

Vicia hirsuta

Vicia sepium
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Gewohnliches Knauelgras
Schmalblattriges Weidenréschen
Acker-Schachtelhalm
Einjahriges Berufkraut
Wald-Erdbeere

Weicher Storchschnabel
Ruprechtskraut
Gewohnlicher Efeu
Wolliges Honiggras
Echtes Johanniskraut
Gewohnliches Ferkelkraut
Stachel-Lattich
Herbst-Léwenzahn
Gewdhnlicher Liguster
Echtes Leinkraut
Deutsches Weidelgras
Gewdhnlicher Hornklee
Hopfen-Klee

Steinklee

Gemeine Nachtkerze
Kiefer (Jungwuchs)
Spitz-Wegerich
Breitwegerich

Einjahriges Rispengras
Rispengras

Kriechendes Fingerkraut
Eiche (Jungwuchs)
Kriechender Hahnenful®
Hundsrose (Jungwuchs)
Brombeere
Stumpfblattriger Ampfer
Sal-Weide
Schmalblattriges Greiskraut
Jakobs-Greiskraut
Klebriges Greiskraut
Rainfarn

Gewdhnlicher Lowenzahn
Rot-Klee

Weillklee

Huflattich

Grof3e Brennnessel
Wolliger Schneeball (Jungwuchs)
Vogel-Wicke

Rauhaarige Wicke
Zaun-Wicke

x X X X X

x

x

X X X X X X X

X X X X

X X X

X X X X X X

x
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x
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Im sidlichen Bereich des Plangebietes sowie sldlich des Bestandsgebaudes befinden sich Sdume mit
einer artenarmen Ruderalvegetation. Die Kartierungen in 2018 weisen ahnliche Standorte fiir die ru-

deralen Sdume auf. Nachfolgende Arten wurden hier erfasst:

Art:

Achillea millefolium
Alliaria petiolata
Artemisia vulgaris
Betula pendula
Cirsium arvense
Dactylis glomerata
Daucus carota
Erigeron acris subsp. acris
Fragaria vesca
Galium aparine
Galium mollugo
Geranium robertianum
Geum urbanum
Hedera helix
Hypochaeris radicata
Mahonia aquifolium
Melilotus spec.
Rubus fruticosus
Rumex obtusifolius
Salix caprea
Solidago canadensis
Trifolium pratense
Urtica dioica

Vicia sepium

Deutscher Name:

Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe

Knoblauchsrauke

Beifuly

Hange-Birke (Jungwuchs)
Acker-Kratzdistel
Gewohnliches Knauelgras
Wilde Méhre

Rauhes Berufkraut
Wald-Erdbeere
Kletten-Labkraut
Wiesen-Labkraut
Ruprechtskraut

Echte Nelkenwurz
Gewohnlicher Efeu
Gewohnliches Ferkelkraut
Gewdohnliche Mahonie
Steinklee

Brombeere
Stumpfblattriger Ampfer
Sal-Weide (Jungwuchs)
Kanadische Goldrute
Rot-Klee

Grof3e Brennnessel
Zaun-Wicke

2018

X X X X X

X X X X X

x

2024/ 2025

X
X

X X X X X X X X X

X

Im Westen des Plangebietes befindet sich angrenzend an die ruderale Wiese ein Feldgeholz, bestehend
aus verschiedenen Laubstrauchern und -baumen. Im Jahr 2018 stellte sich die Flache noch als Ru-
deralflur sowie ruderale Gras- und Krautflur dar. Folgende Arten wurden hier im Rahmen der Kartierun-
gen in den Jahren 2024 und 2025 erfasst:

Art:

Betula pendula
Cornus sanguinea
Populus tremula
Prunus spec.
Rubus spec.

Salix caprea
Hedera helix
Urtica dioica

Deutscher Name:
Hange-Birke

Roter Hartriegel
Zitter-Pappel
Kirsche

Brombeere
Sal-Weide
Gewohnlicher Efeu
Grole Brennnessel

Sudlich des Bestandsgebaudes befindet sich ein mit Zwergmispeln (Cotoneaster spec.) uberwachsener
Bereich. An diesen angrenzend befinden sich weitere Hecken und Geblsche frischer Standorte. Fol-
gende Geholze wurden hier sowie westlich des Bestandsgebaudes erfasst:

Abies alba

Acer pseudoplatanus
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Berg-Ahorn
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Alliaria petiolata Knoblauchsrauke
Betula pendula Hange-Birke
Cirsium vulgare Gewohnliche Kratzdistel
Cornus spec. Kirsche

Corylus avellana Gemeine Hasel
Cotoneaster spec. Zwergmispel
Crataegus spec. Weilkdorn

Galium mollugo Wiesen-Labkraut
Geranium spec. Storchschnabel
Hedera helix Gewdhnlicher Efeu
Quercus spec. Eiche

Rosa spec. Rosengewachs
Rubus spec. Brombeere

Rubus idaeus Himbeere

Salix caprea Sal-Weide
Sonchus spec. Gansedistel

Westlich des Bestandsgebaudes befindet sich zudem ein artenarmer Wiesensaum frischer Standorte.
Die nachfolgenden Pflanzenarten wurden hier erfasst:

Art: Deutscher Name:
Arrhenatherum elatius Gewdhnlicher Glatthafer
Cerastium spec. Hornkraut

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
Erigeron annuus Einjahriges Berufkraut
Geranium robertianum Ruprechtskraut

Poa pratensis Wiesen-Rispengras
Potentilla spec. Fingerkraut

Rumex acetosa Wiesen-Sauerampfer
Sonchus asper Rauhe Gansedistel
Taraxacum sect. Ruderalia Gewdhnlicher Lowenzahn
Trifolium pratense Rot-Klee

Valerianella locusta Gewdhnlicher Feldsalat
Vicia spec. Wicke

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich der Uferbereich des Stockheimer Bachs. Im Rah-
men der Kartierung im Jahr 2018 wurde der Bereich des Bachsaums von einer typischen Vegetation
feuchter Standorte eingenommen. In den Jahren 2024 und 2025 stellten sich die Bdschungsbereiche
vermehrt Gehdlzbestédnde sowie krautige Vegetation frischer bis feuchter Standorte auf. Typische Ve-
getation feuchter Standorte, wie Madesif3 und Schilf wurden in den Jahren 2024/ 2025 nicht erfasst.
Die nachfolgende Pflanzenliste fasst die Kartierungen der Jahre 2018, 2024 und 2025 zusammen:

Art: Deutscher Name: 2018 2024/ 2025
Acer campestre Feld-Ahorn X
Acer platanoides Spitz-Ahorn X
Aesculus hippocastanum Gewdhnliche Rosskastanie X
Alnus glutinosa Schwarz-Erle X X
Bromus tectorum Dach-Trespe X
Cornus sanguinea Roter Hartriegel X X
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Corylus avellana Gemeine Hasel X X
Crataegus spec. Weilkdorn X X
Dryopteris filix-mas Echter Wurmfarn X
Epilobium spec. Weidenrdschen X
Filipendula ulmaria Madesu X

Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche X
Geranium robertianum Ruprechtskraut X
Geum urbanum Echte Nelkenwurz X
Hedera helix Gewohnlicher Efeu X
Juglans regia Walnuss X

Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster X
Lythrum salicaria Blutweiderich X

Myosotis arvensis Acker-Vergissmeinnicht X
Phragmites australis Schilf X

Prunus spec. Kirsche X

Quercus spec. Eiche X X
Ranunculus repens Kriechender Hahnenful} X
Rosa spec. Rosengewachs X
Rubus spec. Brombeere X
Salix caprea Sal-Weide X

Salix spec. Weide X X
Sambucus nigra Schwarzer Holunder X

Sonchus oleraceus Kohl-Gansedistel X
Taraxacum sect. Ruderalia Gewdhnlicher Lowenzahn X
Tilia cordata Winter-Linde X
Urtica dioica Grof3e Brennnessel X

Im noérdlichen und 6stlichen Randbereich des Plangebietes befinden sich angrenzend an die Parkfla-
chen Pflanzbeete (gartnerisch gepflegte Anlagen), welche teils mit Ziergehdlzen bepflanzt und teils ru-
deral Uberwachsen sind. Im nordwestlichen Randbereich ist das Pflanzbeet bereichsweise mit bewach-
senem Schotter versehen. Nachfolgende Pflanzenarten finden sich in den Beeten:

Art:

Alliaria petiolata
Allium spec.

Bromus tectorum
Cirsium arvense
Cotoneaster spec.
Dactylis glomerata
Lapsana communis
Narcissus pseudonarcissus
Nepeta cataria
Papaver dubium
Plantago lanceolata
Potentilla spec.

Rosa spec.
Sisymbrium officinale
Symphytum officinale
Tanacetum vulgare
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Deutscher Name:
Knoblauchsrauke

Lauch

Dach-Trespe
Acker-Kratzdistel
Zwergmispeln
Gewohnliches Knauelgras
Gewdhnlicher Rainkohl
Gelbe Narzisse
Gewohnliche Katzenminze
Saat-Mohn
Spitz-Wegerich
Fingerkraut
Rosengewéchs
Weg-Rauke
Gewohnlicher Beinwell
Rainfarn

31



Umweltbericht, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet groRflachiger Lebensmittelmarkt an der
BahnhofstraRe“

Tripleurospermum inodorum Geruchlose Kamille
Veronica spec. Ehrenpreis
Vicia cracca Vogel-Wicke

Eingriffsbewertung

Aufgrund der beschriebenen Auspragung der im Untersuchungsgebiet vorhandenen Biotop- und Nut-
zungsstruktur ist dem Plangebiet aus naturschutzfachlicher Sicht eine geringe (Bebauung, versiegelte
Flachen, gartnerisch gepflegte Anlagen, Rohbdden), mittlere (Hecken und Gebische, Sdume) und
leicht erhohte (ruderale Mahwiese, Feldgehdlze, Uferbereich des Stockheimer Baches) Bedeutung zu-
zumessen. Insgesamt sind durch die Planung im Hinblick auf Vegetation und Biotopstrukturen damit
mittlere bis teils leicht erhdhte Eingriffswirkungen zu erwarten. Zum Bereich des Stockheimer Baches
setzt der Bebauungsplan jedoch eine Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Gewasserrandstreifen” fest. Die Ufer-
geholze bleiben in diesem Bereich somit erhalten. Auch der Erhalt der beiden Baume im Bereich der
geplanten Parkplatze im Nordwesten wird angestrebt. Sollten die Baume im Rahmen der Bauarbeiten
beschadigt werden, sind sie gemaf dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan neu anzu-
pflanzen.

25 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde eine Potenzialabschatzung
auf der Grundlage der im Geltungsbereich und im Umfeld zu erwartenden Tierarten anhand einer Be-
gehung im Jahr 2025, der systematischen Erfassung im Jahr 2020 sowie einer NATIS-Datenabfrage
durchgefiihrt. Die artenschutzrechtliche Bewertung basiert folgend auf einer Worst-Case-Annahme. Da-
rauf aufbauend wurden notwendige Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen festgelegt. Fur naher-
gehende Ausfiihrungen wird an dieser Stelle auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet grofflachiger Lebensmittelmarkt an der Bahnhofstral3e*
(PlanO, 08/2025) verwiesen.

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Vogelarten Bluthanfling, Elster,
Eisvogel, Fitis, Gebirgsstelze, Girlitz, Grunfink, Griinspecht, Heckenbraunelle, Star, Stieglitz, Stockente,
Wacholderdrossel und Wasseramsel sowie als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Fleder-
mausarten Abendsegler, Bartfledermaus, Brandtfledermaus, Braunes Langohr, Breitfligelfledermaus,
Graues Langohr, Grof3es Mausohr, Kleinabendsegler, Mickenfledermaus, Rauhautfledermaus, Was-
serfledermaus und Zwergfledermaus hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche
Konflikte maglich.

Artenschutzrechtlich besonders zu prufende Reptilien oder Amphibien wurden nicht angenommen. Es
wird jedoch das Vorkommen der ungefdhrdeten und haufig anzutreffenden Arten Blindschleiche (Anguis
fragilis), Bergmolch (Triturus alpestris), Erdkrote (Bufo bufo), Fadenmolch (Triturus helveticus) und
Teichmolch (Triturus vulgaris) angenommen. Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG nur Arten besonders zu
prufen sind, die unter gemeinschaftlichem Schutz stehen (EU-VSRL, Anhang IV FFH-Richtlinie, streng
geschutzte Arten) sind Blindschleiche, Bergmolch, Erdkréte, Fadenmolch und Teichmolch im Rahmen
der Artenschutzpriifung nicht weiter zu berlicksichtigen. Deren Belange sind jedoch im Rahmen der
Eingriff-Ausgleich-Regelung (§ 14 ff. BNatSchG) zu beachten. Hierbei sind MalRnahmen zu ergreifen,
die Beeintrachtigungen vermeiden.

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tdtung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) kann fir Bluthanfling, Elster, Fitis, Girlitz, Grinfink, Heckenbraunelle, Star,
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Stieglitz, Wacholderdrossel und Zwergfledermaus nach der Priifung bei Berlicksichtigung von Vermei-
dungs- und vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen ausgeschlossen werden. Hierbei sind folgende Mal}-
nahmen umzusetzen:

VermeidungsmalRnahmen:

Bluthénfling, Elster, Fitis, Girlitz, Griinfink, Heckenbraunelle, Stieglitz und Wacholderdrossel

e Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.) aus
artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig wer-
den, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Star

e Bei Abriss- oder Umbauarbeiten sind betroffene Bereiche zeitnah vor Beginn der Maflinahme durch
einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren sowie eine 6kologische Baube-
gleitung durchzufiihren. Jede Uber die bereits angenommene Anzahl hinausgehende wegfallende
Ruhe- und Fortpflanzungsstatte, die im Zuge der 6kologischen Baubegleitung festgestellt wird, ist
im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

Zwergfledermaus

e Gebadude und Gebaudeteile, die fir den Abbruch oder Umbau vorgesehen sind, sind unmittelbar
vor Durchfuihrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen Fachgutachter auf
Quartiere von Fledermausen zu untersuchen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs.
3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbehdrde anderweitigen
MaRnahmen zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte, die im Zuge der
Okologischen Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

e Eine direkte Beleuchtung von Baumen und Geholzen sowie von Bereichen mit Quartiereinfligen an
Gebauden ist zu vermeiden.

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

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

Vorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF-Malinahme):

Bluthénfling, Elster, Fitis, Girlitz, Griinfink, Heckenbraunelle, Stieglitz und Wacholderdrossel

e Als Ersatz fir die potentiell wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten von Bluthanfling, Elster,
Fitis, Girlitz, Grinfink, Heckenbraunelle, Stieglitz und Wacholderdrossel sind flachengleiche Ersatz-
pflanzungen von Gehdlzen (heimische, dornenreiche, standortgerechte Arten) anzupflanzen.

Star

e Anbringung von drei geeigneten Nistmoglichkeit fir den Star (z.B. 1x Hasselfeldt Nistkasten fur
Stare und Gartenrotschwanz (3-fach) oder 1x Schwegler Nistkasten fiir Stare (3fach) oder vergleich-
bares) an der Fassade oder an Baumen. Der genaue Standort ist mit der zustandigen Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen. Die Kasten sind regelmaRig zu pflegen.
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Fachgutachterliche Empfehlung:

Zwergfledermaus

Durch das Wegfallen maximal temporar genutzter Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der Zwergfleder-
maus wird die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang nicht gefahrdet. Aus diesem Grund
werden CEF-MalRnahmen nicht fir notwendig erachtet. Da das Angebot von Strukturen, die als Ruhe-
und Fortpflanzungsstatten geeignet sind stetig zurlickgeht, wird das Anbringen von zwei geeigneten
Fledermauskasten fur gebdudebewohnende Fledermause (z. B. Hasselfeldt Fledermaus Wandquartier
oder Schwegler Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2FTH oder vergleichbares) sowie eines Ganz-
jahreskastens fiir gebaudebewohnende Fledermause (z.B. Schwegler Fledermaus-Ganzjahresquartier
1WI oder vergleichbare Modelle anderer Hersteller) empfohlen. Die Kasten sind an einer geeigneten
unbeleuchteten Stelle in mind. 5 m Hohe lber dem Erdboden zu montieren. Der genaue Standort ist mit
der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Artenschutzrechtlich besonders zu prifende Arten ohne Konfliktpotential

Eisvogel, Gebirgsstelze, Griinspecht, Stockente, Wasseramsel, Abendsegler, Bartfledermaus,
Brandftfledermaus, Braunes Langohr, Breitfliigelfledermaus, Graues Langohr, Gro8es Mausohr, Klein-
abendsegler, Miickenfledermaus, Rauhautfledermaus und Wasserfledermaus

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstoren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) kann fir Eisvogel, Gebirgsstelze, Griinspecht, Stockente, Wasseramsel,
Abendsegler, Bartfledermaus, Brandtfledermaus, Braunes Langohr, Breitfligelfledermaus, Graues
Langohr, GroRRes Mausohr, Kleinabendsegler, Miickenfledermaus, Rauhautfledermaus und Wasserfle-
dermaus ausgeschlossen werden.

Allgemeine MalRnahmen flir V6gel mit glinstigem Erhaltungszustand und Allgemeine Stérungen

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

e Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.) aus
artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig wer-
den, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

e Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September sind betroffene Bereiche zeitnahvor
Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren so-
wie eine 6kologische Baubegleitung durchzufihren.

e Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebdudefronten sind gemall § 37 Abs. 3
HeNatG groRflachige Glasfassaden zu vermeiden. Dort wo sie unvermeidbar sind, ist die Durch-
sichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierun-
gen (Punktraster, Streifen) so zu reduzieren, dass ein Vogelschlag vermieden wird. Zur Verringe-
rung der Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit Auenreflexionsgrad von maximal 15 % ver-
wendet werden.
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Ausgleich:

e Die Schaffung von Ersatzlebensraum durch die Anbringung von geeigneten Nistkasten fur Bach-
stelze, Hausrotschwanz und Haussperling ist zu beachten (Ergéanzung Planungsbiiro Fischer: Ana-
log zum Star sind jeweils drei geeignete Nistmdglichkeit flir Bachstelze, Hausrotschwanz und
Haussperling an der Fassade oder an Baumen anzubringen. Der genaue Standort ist mit der zu-
standigen Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Késten sind regelmafig zu pflegen.)

e Es wird davon ausgegangen, dass die betroffenen geholzbriitenden Arten aufgrund ihrer Anpas-
sungsfahigkeit im umliegenden Gehdlzbestand sowie der Ausgleichspflanzung fir Bluthanfling, Els-
ter, Fitis, Girlitz, Grinfink, Heckenbraunelle, Stieglitz und Wacholderdrossel weiterhin ausreichende
Habitatvoraussetzungen vorfinden. Ein dariberhinausgehender Ausgleich wird nicht als notwendig
erachtet.

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

Artenschutzrechtlich besonders zu priifende Nahrungsgaste

Der Planungsraum und dessen Umfeld stellt fir Mauersegler, Mausebussard, Mehlschwalbe, Rotmilan,
Schwarzmilan, Turmfalke und Wanderfalke ein potentielles Jagd- und Nahrungsrevier dar. Es kann je-
doch davon ausgegangen werden, dass die festgestellten Arten nur eine lose Bindung an den Planungs-
raum aufweisen und ggf. auf Alternativflachen in der Umgebung ausweichen. Entsprechend geeignete
Strukturen kommen im Umfeld des Planungsraums noch regelmafig vor. Es ist mit keiner Beeintrachti-
gung der Arten zu rechnen, die eine erhebliche Verschlechterung des Erhaltungszustands der jeweili-
gen lokalen Populationen bedingen kénnte. La&rmemissionen sowie sonstige Stérungen wahrend der
Bauzeiten fihren meist zu voribergehenden Beeintradchtigungen der Fauna. Die bauzeitliche Verdran-
gung ist somit in der Regel nur temporar und klingt nach Abschluss der BaumalRnahme ab.

Ergénzung durch das Planungsbiiro Fischer: Im Untersuchungsgebiet wird das Vorkommen der unge-
fahrdeten und haufig anzutreffenden Art Blindschleiche (Anguis fragilis) angenommen. Da nach § 44
Abs. 5 BNatSchG nur Arten besonders zu priifen sind, die unter gemeinschaftlichem Schutz stehen
(EU-VSRL, Anhang IV FFH-Richtlinie, streng geschuitzte Arten) ist die Blindschleiche im Rahmen der
Artenschutzprifung nicht weiter zu bertcksichtigen. Deren Belange sind jedoch im Rahmen der Eingriff-
Ausgleich-Regelung (§ 14 ff. BNatSchG) zu beachten. Hierbei sind MalRnahmen zu ergreifen, die Be-
eintrachtigungen vermeiden.

Bei Umsetzung der Planung kommt es zu einer bereichsweisen Zerstérung des Habitates, jedoch wird
im Bereich der Anpflanzungsflachen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Lebens-
raum wiederhergestellt. Zudem bleiben die Uferbereiche des Stockheimer Bachs erhalten und sind na-
turnah zu gestalten sowie der natirlichen Sukzession zu Uberlassen. Somit bleiben Alternativhabitate
vorhanden. Durch die Sicherung des naturnahen Uferbereichs des Stockheimer Bachs bleibt zudem ein
Korridor in die umliegenden Freiflachen vorhanden, sodass umliegende Bereiche erreichbar sind. Um
artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden, wird empfohlen Erdarbeiten im jeweiligen Eingriffsbereich
in den Sommermonaten wahrend der Aktivitatsperiode der Blindschleiche durchzufihren und zu Beginn
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durch eine qualifizierte Person zu begleiten (6kologische Baubegleitung). Ggf. ist eine Umsiedlung be-
troffener Reptilien in das unmittelbare Umfeld erforderlich.

Weiterhin wird das Vorkommen der ungefahrdeten und haufig anzutreffenden Arten Bergmolch ( Triturus
alpestris), Erdkréte (Bufo bufo), Fadenmolch (Triturus helveticus) und Teichmolch (Triturus vulgaris)
angenommen. Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG nur Arten besonders zu prifen sind, die unter gemein-
schaftlichem Schutz stehen (EU-VSRL, Anhang IV FFH-Richtlinie, streng geschitzte Arten) sind
Bergmoilch, Erdkrote, Fadenmolch und Teichmolch im Rahmen der Artenschutzpriifung nicht weiter zu
berlcksichtigen. Deren Belange sind jedoch im Rahmen der Eingriff-Ausgleich-Regelung (§ 14 ff.
BNatSchG) zu beachten. Hierbei sind Mallnahmen zu ergreifen, die Beeintrdchtigungen vermeiden.

Es wird angenommen, dass die genannten Arten hauptsachlich in den Uferbereichen des Stockheimer
Bachs verbreitet sind. Da diese Bereiche erhalten bleiben und naturnah gestaltet sowie der nattirlichen
Sukzession Uberlassen werden, bleiben weiterhin Habitate der genannten Arten vorhanden. Zudem wird
durch die Anpflanzungsflachen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen Lebensraum
wiederhergestellt. Durch die Sicherung des naturnahen Uferbereichs des Stockheimer Bachs bleibt zu-
dem ein Korridor in umliegende Freiflachen vorhanden, sodass umliegende Bereiche erreichbar sind.
Analog zur Blindschleiche gelten die beschriebenen MalRnahmen fiir die Amphibienarten.

Fazit

Aus fachgutachterlicher Sicht stehen der Planung unter Berticksichtigung der vorgeschlagenen Mal3-
nahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen.

Unter Bertcksichtigung aller oben genannten MalRnahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

2.6 Natura-2000 Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt weder innerhalb noch angrenzend an ein Natura-2000-Gebiet. Das nachstgelegene
FFH-Gebiet Nr. 5617-303 ,,Usa zwischen Wernborn und Ober-Mdrlen” befindet sich in rd. 1,7 km nord-
Ostlicher Entfernung zum Plangebiet. Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Rdllbachtal bei Usingen®
befindet sich in rd. 1,8 km dstlicher Entfernung zum Plangebiet. Das Plangebiet befindet sich innerhalb
des Naturparks ,Hochtaunus®.

Naturpark Hochtaunus

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig innerhalb des Naturparks Hochtaunus. Insgesamt umfasst der
Naturpark Taunus ein fast 1.350 Quadratkilometer grof3es Gebiet innerhalb der Landkreise Hochtaunus-
kreis, Main-Taunus-Kreis, Wetterauskreis, Lahn-Dill-Kreis, Landkreis Limburg-Weilburg, Landkreis Gie-
Ren. Der Naturpark umfasst im Kern die als Hochtaunus bezeichnete Osthalfte der naturrdumlichen
Haupteinheit Hoher Taunus. Hier verlauft der Taunushauptkamm mit dem Grof3en Feldberg (881,5 m)
als hdchstem Taunusberg. Zum Park gehért aber auch der nérdlich dieses Kamms gelegene und fla-
chenmalig viel grofiere dstliche Hintertaunus.

Hinzu kommt der dem Kamm sidlich als schmaler Streifen vorgelagerte Vordertaunus, der zum Rhein-
Main-Tiefland abfallt. Die urspriingliche Parkbezeichnung als ,Naturpark Hochtaunus" war deshalb nicht
ganz zutreffend und wurde im Dezember 2012 in ,Naturpark Taunus" geandert. Innerhalb des Natur-
parks kann sich die heimische Pflanzen- und Tierwelt unter idealen Bedingungen entfalten. Gleichzeitig
ist er bestens fur Besucher erschlossen, die hier einer Vielzahl von Freizeitaktivitaten nachgehen kon-
nen.
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FFH-Gebi 56 \
- zwischen Wernborn und Obe.

Abb. 18: Lage des Plangebietes (gelber Kreis) zu Natura-2000-Gebieten und sonstigen Schutzgebieten (Quelle:
NaturegViewer Hessen, Zugriff: 07/2025, eigene Bearbeitung).

Eingriffsbewertung

Da es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und/oder Europaischen Vogelschutzgebieten kommt und auch im Einwirkungsbereich keine ent-
sprechenden Gebiete vorhanden sind, kdnnen erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Natura-2000-
Gebiete ausgeschlossen werden. Aufgrund fehlender rdumlicher Zusammenhange sind bei Umsetzung
der Planung zudem keine Beeintrachtigungen des nachstgelegenen Naturschutzgebietes zu erwarten.
Das Plangebiet liegt abseits touristisch erschlossener Bereiche in einem baulich und verkehrlich bereits
erschlossenen Bereich. Daher ist bei Umsetzung der Planung mit keinen erheblich negativen Auswir-
kungen auf den Erholungswert im Bereich des Naturparks zu rechnen. Zudem sind aufgrund der bereits
versiegelten und bebauten Flache keine Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes, die Gber
das bereits vorhandene Ausmalfd hinausgehen, ersichtlich. Die geplanten Gehdlzpflanzungen wirken
sich zudem eingriffsminimierend aus.

27 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Gemal NaturegViewer Hessen befinden sich innerhalb des Plangebietes keine gesetzlich geschitzten
Biotope. Gemal} NaturegViewer findet sich ein Hinweis auf das gesetzlich geschitztes Biotop Uferge-
holz am Stockheimer Bach 6stlich des Stockheimer Hof (Biotoptyp: Geholze feuchter bis nasser Stand-
orte) in rd. 70 m nordwestlicher Entfernung.
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Gesetzlicher Schutz/Hinweis zum
gesetzlichen Schutz von Biotopen

Hinweise gesetzl. geschiitzte
Biotope (HB)

Hinweis gesetzl. geschitzte

Abb. 19: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zu den im NaturegViewer verzeichneten gesetzlich geschiitzten
Biotopen (Quelle: NaturegViewer Hessen, Zugriff: 07/2025, eigene Bearbeitung).

Im Rahmen der Kartierung konnten angrenzend an den Vorhabenbereich ebenfalls Ufergehélze entlang
des Stockheimer Baches festgestellt werden. Die dickstammigeren Gehdlze befinden sich jedoch am
Randbereich des Flurstiicks bzw. innerhalb der an das Plangebiet angrenzenden Gewasserparzelle.
Bis in das Plangebiet selbst reicht die sudliche Uferbdschung des Stockheimer Baches hinein. Im Be-
reich der BOschung innerhalb des Plangebietes finden sich Uberwiegend dinnstdmmige Gehodlze fri-
scher bis feuchter Standorte sowie krautiger Unterwuchs. Bereiche mit Schilf- oder Bachréhricht,
Feucht- oder Nassstaudenfluren konnten im Rahmen der Begehungen in den Jahren 2024 und 2025
innerhalb des Plangebietes nicht nachgewiesen werden.

Zur Sicherung des gesetzlichen Gewasserrandstreifens entlang des Stockheimer Bachs setzt der vor-
habenbezogene Bebauungsplan im ndérdlichen Bereich des Plangebietes gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,,Gewasserrandstreifen® fest. Innerhalb der Flachen fir Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Ent-
wicklungsziel Gewasserrandstreifen sind die Uferbereiche des Gewassers Stockheimer Bach naturnah
zu gestalten und der natiirlichen Sukzession zu Uiberlassen. Vorhandene standortgerechte Laubgeholze
sind zu erhalten; Neophyten und aufkommende standortfremde Gehdlze sind zu entfernen. Jegliche
Ablagerungen von Griinabfallen und Schnittgut oder sonstigen Gegenstanden sind unzulassig. Auf die
Regelungen des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) wird
hingewiesen. Demnach gilt unter anderem zudem, dass im Gewasserrandstreifen das Entfernen von
standortgerechten Baumen und Strauchern sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Bau-
men und Strauchern, der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und die nicht nur zeitweise Ablage-
rung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden
kdnnen, verboten ist. Ferner wird darauf hingewiesen, dass das Erhdhen oder Vertiefen der Erdoberfla-
che im Gewasserrandstreifen einer wasserrechtlichen Genehmigung bedarf.
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Mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
somit auch den biotopschutzrechtlichen Anforderungen Rechnung getragen und eine bauliche oder
sonstige Nutzung in diesem Bereich, die zu einer eventuellen Beeintrachtigung von dem gesetzlichen
Biotopschutz unterliegenden Strukturen fihren kann, ausgeschlossen.

Flachen mit rechtlicher Bindung

Gemals NaturegViewer befindet sich am nérdlichen Randbereich innerhalb des Plangebietes eine Kom-
pensationsflache mit der MalRnahmen-Nr. 53526 ,Ufergeholz Pflege®. Die Mallnahmenflache wird be-
reichsweise auf Flachen, die sich im Bestand als gartnerisch gepflegte Anlage sowie versiegelte Stell-
platze charakterisieren dargestellt. Aufgrund der dargestellten Abgrenzung im NaturegViewer wird da-
von ausgegangen, dass die sudlichen Randbereiche der Malnahmenflache bereichsweise Uber die
bestehenden Ufergehdlze hinausgehen und es sich somit um einen Darstellungsfehler handelt. Die ge-
maf vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Gewasser-
randstreifen decken den Bereich der im NaturegViewer verzeichneten MaRnahmenflache demnach
voraussichtlich ab. Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen innerhalb der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Gewasser-
randstreifen® nicht der KompensationsmafRnahme ,Ufergehdlz Pflege® wiedersprechen, da der vorha-
benbezogene Bebauungsplan in diesem Bereich unter anderem den Erhalt standortgerechter Laubge-
holze sowie die Entnahme von Neophyten und standortfremder Gehdlze vorsieht.

Kompensationsflichen
D abgeschlossen
;Z[ in Durchfihrung
&i— D in Planung

+# : =
. unbekannt x / 9 @ ¢ & g

Abb. 19: Lage des Plagebietes (rot umrandet) zu der im NaturegViewer Hessen erzeichnetn Flache mit recht-
licher Bindung, Kompensationsflache mit Entwicklungsziel ,Ufergehélz Pflege® (Quelle: NaturegViewer Hessen,
Zugriff: 07/2025, eigene Bearbeitung)
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Eingriffsbewertung

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch die Umsetzung der Planung weder gesetzlich ge-
schiitzte Biotope noch Flachen mit rechtlicher Bindung (Kompensationsflachen, OkokontomaRnahmen-
flachen) beeintrachtigt.

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitdt umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ
e die Vielfalt der Arten,

e die Vielfalt der Okosysteme und

¢ die genetische Variabilitdt innerhalb einer Art.

Diese drei Bereiche sind eng miteinander verkniipft und beeinflussen sich gegenseitig. Bestimmte Arten
sind auf bestimmte Okosysteme und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Die Okosysteme werden stark durch die vorherrschenden Umweltbedingungen wie beispielsweise
Boden-, Klima- und Wasserverhaltnisse gepragt. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten
schlieRlich verbessern die Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B.
durch den Klimawandel), als auch an lokale Gegebenheiten anzupassen. Die biologische Vielfalt ist mit
einem eng verwobenen Netz vergleichbar, das zahlreiche Verknipfungen und Abhangigkeiten aufweist.

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

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
¢ die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile und
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der genetischen Ressourcen.

Gemal § 1 HeNatG wirkt das Land Hessen darauf hin, dass zur dauerhaften Sicherung der Lebens-
grundlagen die biologische Vielfalt, die Vielfalt der Lebensrdume, die Artenvielfalt und die genetische
Vielfalt geschitzt und wiederhergestellt werden. Wertvolle Lebensraume von Tier-, Pflanzen-, Flechten-
und Pilzarten, die vom Aussterben bedroht oder von besonderem Riickgang betroffen sind, missen so
gesichert und entwickelt werden, dass sich die Bestande der Arten wieder erholen kénnen.

Eingriffsbewertung

Entsprechend der Ausfiihrungen in den vorhergehenden Kapiteln ist bei Durchfihrung der Planung vo-
raussichtlich nicht mit erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

29 Landschaft

Bestandsbeschreibung

Das Landschafts- bzw. Stadtbild des Plangebietes ist im Norden und Osten durch den Lebensmittel-
markt mit grol3flachiger Stellplatzanlage sowie im Stden und Studwesten durch teils bereits zurtickge-
baute Wohnhauser sowie eine ruderale Wiese, Sdume und Geholze (im westlichen Teil des Plangebie-
tes) gepragt. Nordlich schlielen unmittelbar hinter dem Stockheimer Bach weitere Einzelhandelsnut-
zungen an, westlich ein Kindergarten mit Spielplatz, sudlich und 6stlich befinden sich Verkehrsstralen
sowie mehrgeschossige Wohngebaude.
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Eingriffsbewertung

Da sich die geplante Bebauung als Lebensmittelmarkt mit Stellplatzflachen in seine Umgebung einfugt,
sind keine wesentlich negativen Auswirkungen der Planung auf das Stadtbild zu erwarten. Die festge-
setzten flachigen Gehélzanpflanzungen sowie die Anpflanzung einzelner Laubbdume am nérdlichen
und &stlichen Rand des Plangebietes wirken sich eingriffsminimierend aus. Zudem bleiben die Gehdlze
im Bereich des Stockheimer Baches erhalten, sodass eine Eingriinung des Gebietes aus nordlicher
Richtung weiterhin gegeben ist.

210 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Das innerstadtisch gelegene Plangebiet wird von Wohnnutzungen, dem Kindergarten, Verkehrsstral3en
und weiteren Einzelhandelsnutzungen umgeben.

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6&ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Sondergebietes fiir den grof3-
flachigen Einzelhandel im Kontext des im rechtswirksamen Bebauungsplan ,Auf der Riedwiese“ von
1964 fir das Umfeld festgesetzten Mischgebietes sowie der sonstigen im naheren Umfeld vorhandenen
Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG
entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des
Plangebietes nicht bekannt.

Seitens der TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH wurden zudem schalltechnische Untersu-
chungen durchgefihrt und ein Immissionsgutachten erstellt, im Rahmen dessen die zu erwartende
Gerauschbelastung durch den erweiterten Lidl-Markt an den benachbarten Wohnhausern auf Grund-
lage von theoretischen Betrachtungen untersucht wurde. Dabei wurden die impulshaltigen Gerduschan-
teile durch die Lkw-Fahrvorgange einschliellich der Verladung sowie durch den Pkw-Fahrverkehr und
durch die Nutzung der Einkaufswagen auf dem Gelande des Lidl-Marktes mit Hilfe der sog. ,Parkplatz-
larmstudie des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt und der ,Lkw-Studie” der Hessischen Landesan-
stalt fur Umwelt berechnet. Nach den Ergebnissen des Gutachtens zeigen die Berechnungen, dass die
kurzzeitigen Gerauschspitzen durch verschiedene Impulsvorgange auf dem Gelande des SB-Marktes
den mallgebenden Tages-Richtwert um bis zu 26 dB(A) Ubersteigen, wobei nach TA Larm die Richt-
werte am Tage kurzzeitig um bis zu 30 dB(A) Uberschritten werden dirfen. Damit an den Immissionsor-
ten IP 1 bis IP 7 die zugrunde gelegten Richtwerte nach TA Larm fir Mischgebiet durch den Lidl-Markt
um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden, werden verschiedene Empfehlungen formuliert. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan setzt entsprechend der Empfehlungen der schalltechnischen Untersu-
chung fest, dass die Fahrwege des Kundenparkplatzes sowie der Anlieferungszonen mit glattem As-
phalt zu befestigen sind, um die Klappergerausche beim Schieben der Einkaufswagen zu reduzieren.
Fur weitergehende Ausfihrungen wird auf das Immissionsgutachten verwiesen, welches der Begrin-
dung als Anlage beigefiigt ist. Im Ubrigen wird auf das dem Bebauungsplan nachgelagerte Baugeneh-
migungsverfahren verwiesen, im Rahmen dessen gegebenenfalls weitergehende handlungsbezogene
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Auflagen und Bestimmungen vorgesehenen werden kénnen, die mangels Rechtsgrundlage auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung nicht festgesetzt werden kénnen.

Eingriffsbewertung

Derzeit sind keine nachteiligen negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit durch
die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans ersichtlich.

211 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz
Kultur- und sonstige Sachgtter werden durch die Planung voraussichtlich nicht betroffen.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehoérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21
HDSchG).

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

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen abzusehen.

213 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen Wirkungszusammenhan-
gen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Diese Wechselwirkungen be-
stehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer Umwelt und deren Geookofaktoren bzw.
Okofaktoren und dem Menschen. Die Wirkung der Planung auf die betrachteten Schutzglter wurde in
den Kapiteln 2.1 bis 2.12, in dem fir einen Umweltbericht méglichen Rahmen, abgeschatzt. In der Zu-
sammenfassung ergab sich fur keines der Schutzguter eine erhebliche Beeintrachtigung. Des Weiteren
sind zwischen den Schutzgltern keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen bzw. Wechselwir-
kungen ersichtlich, die bei Umsetzung der Planung in wesentlichem Male beeintrachtigt werden kénn-
ten. Demnach sind bei der vorliegenden Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen durch sich
negativ verstarkende Wechselwirkungen im Plangebiet zu erwarten.

3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Als Bestand sind vorliegend die Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane ,Auf der Ried-
wiese“ von 1964 und ,Auf der Riedwiese — 4. Anderung (Teilbereich A)“ von 2014 zu Grunde zu legen.
Der Bebauungsplan ,Auf der Riedwiese — 4. Anderung (Teilbereich A)“ bezieht sich auf den bestehen-
den Einzelhandelsstandort und setzt bisher eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 mit einer Uberschrei-
tungsmaoglichkeit fur die Errichtung von Stellplatzen bis 0,85 fest. Der nunmehr vorliegende vorhaben-
bezogene Bebauungsplan setzt fiir das Sondergebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die
Festsetzung ermdéglicht eine zweckentsprechende Bebauung und die Umsetzung des geplanten Neu-
bauvorhabens, zugleich werden der Umfang der zuldssigen Bebauung und das Maf} der kiinftig mégli-
chen Versiegelung entsprechend begrenzt. Im Vergleich zur rechtswirksamen 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Auf der Riedwiese“ wurde aufgrund der VergréRerung des Baugrundstlickes und mithin
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der Bemessungsgrundlage die Grundflachenzahl von bislang GRZ = 0,6 reduziert. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan setzt zudem fest, dass die zuladssige Grundflache durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit Zu- und Umfahrten bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschrit-
ten werden darf, da vorliegend Uberschreitungen, die sich bei dem Vorhaben in erster Linie auf Zuwe-
gungen, Nebenanalgen und Stellplatze beziehen, nur geringfligige Auswirkungen auf die natirlichen
Funktionen des Bodens haben und die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der
ausgeubten und zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung fuhren wirde.

Im Siidwesten geht das vorliegende Plangebiet iiber den Geltungsbereich der 4. Anderung von 2014
hinaus. Hier gilt bisher der rechtskraftige Bebauungsplan ,Auf der Riedwiese“ von 1964, der hier Misch-
gebiet gemal BauNVO1gs2 festsetzt. Der Bebauungsplan wurde im Jahr 1980 unter Anwendung der
Regelungen der BauNVO1g77 erneut in Kraft gesetzt. Bisher gilt damit eine GRZ von 0,4, jedoch fur die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten noch ohne Kappungsgrenze. Gegen-
tiber den bisherigen Festsetzungen ergeben sich durch die vorliegende Anderung’ in der Summe keine
Verschlechterungen am bestehenden Einzelhandelsstandort. Der geringfiigigen Erhéhung der Uber-
schreitungsmoglichkeit der GRZ von bisher 0,85 auf 0,9 steht im sidwestlichen Erweiterungsbereich
eine Absenkung des maximal zulassigen Versiegelungsgrades von 1,0 auf 0,9 gegenuber (statt 100 %
Bebauung bzw. Versiegelung durch Stellplatze nur noch 90 % zulassig).

Durch die Aufnahme einer Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Gewasserrandstreifen entlang des Stockheimer
Baches ergeben sich gegentiber der bisher rechtskraftigen Planung zudem vorteilhafte Wirkungen. Wei-
terhin sind flachengleiche Ersatzpflanzungen fir wegfallende Geholze vorgesehen. Weitergehende
AusgleichsmafRnahmen werden vorliegend nicht erforderlich.

4. Prognose liber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Unter Berucksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes ist bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung davon auszugehen, dass im nérdlichen Teil des Plangebietes die derzeitige gewerbliche Nut-
zung (Betrieb eines Lebensmittelmarktes) fortdauern wird. Im sudlichen Bereich ist von einer weiter
voranschreitenden Sukzession und zunehmenden Verbuschung der Brachflachen auszugehen.

Die vorbereiteten Versiegelungen und die damit verbundenen Auswirkungen auf Boden- und (Grund-)
Wasserhaushalt bleiben bei Nicht-Durchfihrung aus.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist derzeit nicht be-
kannt.

1 Mit dem vorliegenden Bebauungsplan findet die BauNVO 1990 Anwendung, die eine Kappungsgrenze von GRZ
= 0,8 vorsieht. Die zulassige Grundflache wird einheitlich auf GRZ = 0,8 begrenzt. Es wird vorliegend aber bestimmt,
dass diese durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zur einer Gesamtgrundflachenzahl von
GRZ = 0,9 Uberschritten werden darf, um das begrenzte Flachenangebot mdglichst umfangreich nutzen zu kénnen.
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6.  Alternative Planungsmoglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die Standortwahl

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz
wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; da-
bei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkei-
ten z&hlen konnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleit-
planen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdp-
fen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Flachenneuinanspruchnahme im bisherigen Aufl3enbereich
bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan der stadtebaulichen Entwicklung und
Neuordnung von Flachen im Innenbereich dient, kann von einer weitergehenden Begriindung an dieser
Stelle abgesehen werden.

7. Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MaRnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungene

Gemal § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu iberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage zum BauGB angegebenen UberwachungsmaRnahmen sowie die Informationen der Behor-
den nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vor-
gaben hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang
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 auflerhalb der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist in-
soweit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behérden.

In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Usingen im vorliegenden Fall deshalb nicht viel mehr tun, als
die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwor-
tungsvollen gemeindlichen Stadtebaupolitik ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt ist, festzustel-
len, ob die MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich, wie beispielsweise der
Erhalt von Geholzen, umgesetzt wurden (Kontrolle alle zwei Jahre durch die Stadt).

Wichtige Aspekte des Monitorings sind unter anderem:

e Uberpriifung der fachgerechte Umsetzung der natur- und artenschutzrechtlichen AusgleichsmaR-
nahmen.

e Fachgerechte Umsetzung der MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Gewasserrandstreifen®.
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e Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vogel-
arten flhren kdnnen, sind auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren.

e Bestandsgeb&ude sind vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmafnahmen daraufhin zu kon-
trollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind.

e Gehdlzruckschnitte und -rodungen sind auflerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durch-
zufiihren.

e Baumhohlen und Gebaude sind auerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs-
oder Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf Giberwinternde Arten zu Uberprifen.

e Kontrolle der festgesetzten Ein- und Durchgriinung des Plangebietes.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist
zulassig.

¢ Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Verwen-
dung bendtigt werden, als naturnahe Griinflachen anzulegen und zu pflegen.

e Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Geb&ude bzw. ErschlieBungs-
anlagen auszufihren und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Geholze sind gleichartig zu ersetzen
und spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

e Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch Baumaf3nahmen betroffen
ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemal DIN 18920 ,Schutz von Badumen,
Gehdlzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen*” durch entsprechende Schutzmal-
nahmen vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzel-
raumbereiches zu schutzen. Dies gilt auch fir Bdume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen.

e Beachtung der aufgeflhrten Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfihrung und Erschlie-
Rungsplanung (s. Kapitel 2.1).

8. Zusammenfassung

Kurzbeschreibung der Planung: Die Firma Lidl betreibt im stidwestlichen Bereich der Kernstadt Usingen
am Standort BahnhofstralRe in staddtebaulich integrierter Lage einen der Nahversorgung dienenden Le-
bensmittelmarkt. Das Vorhaben wurde am 22.05.2006 mit einem Verkaufsflachenumfang von rd. 700
m? und somit unterhalb der Grenze zur GrofRflachigkeit bauaufsichtlich genehmigt. Am 21.11.2007
wurde die Baugenehmigung fur den Anbau eines Backshops erteilt. Mit der am 21.07.2014 von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Usingen als Satzung beschlossenen 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Auf der Riedwiese® von 1964 wurde zudem bereits eine Erweiterung der Verkaufsstelle auf
maximal 1.200 m? Verkaufsflache planungsrechtlich vorbereitet und abgesichert. Mit der Aufstellung
des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen auf der Basis eines Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes sowie erganzt durch einen zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Usingen
abzuschlieRenden Durchflihrungsvertrag die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umset-
zung des geplanten Neubauvorhabens mit einer maximal zuldssigen Verkaufsflache von bis zu 1.500
m? geschaffen werden. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im zweistu-
figen Regelverfahren mit Durchfliihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Das Planziel des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Sondergebietes flr den groflachigen
Einzelhandel gemall § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung
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.Lebensmitteleinzelhandel“ sowie die Sicherung der zugehérigen Erschlieung und der Griinflachen im
Bereich des gesetzlichen Gewasserrandstreifens entlang des Stockheimer Baches.

Boden: Aufgrund der Vorbelastung des Plangebietes im Sinne einer bereits erfolgten Nutzung und Be-
bauung auf dem Grolteil der Flache sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
nicht zu erwarten. Der durch die vorliegende Planung vorbereitete Gebaudeneubau erfolgt zulasten
versiegelter Flachen (Bestandsgebaude), Rohboden sowie ruderaler Griinflachen und Gehdolzflachen
im siidlichen bzw. westlichen Teil des Plangebietes, wobei hier bereits Uberformungen (z.B. Umlage-
rungen, Verdichtungen, Bodenaustausch) durch die bereits vorangegangenen Nutzungen sowie Ver-
siegelungen in Form bestehender Gebdude vorhanden sind. Die restliche Neuordnung der Park- und
Verkehrsflache erfolgt zulasten vorhandener versiegelter Flache (Gebaude, Stellplatze). An dieser
Stelle ist anzumerken, dass die in Rede stehenden Freiflachen bereits Teil des raumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese” von 1964 sind, der hier Mischgebiet gemaf
BauNVO1e62 festsetzt und demnach bereits Versiegelungen in diesem Bereich ermdglicht. Da im Be-
stand eine entsprechende Versiegelung und anthropogene Uberpragung des Bodens gegeben ist, ent-
stehen aus der vorliegenden Planung insgesamt keine erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Boden bzw. der Bodenfunktionen. Die im vorliegenden Bebauungsplan aufgenomme-
nen Festsetzung zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes sowie hinsichtlich Befestigungen in was-
serdurchlassiger Bauweise wirken sich zudem eingriffsminimierend aus.

Wasser: Das Plangebiet liegt nicht in einem ausgewiesenen Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiet
und tangiert zudem keine Uberschwemmungsgebiete. Am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches ver-
lauft der Stockheimer Bach dessen sidliche Uferbdschung bis in das Plangebiet hineinreicht. Zur Si-
cherung des gesetzlichen Gewasserrandstreifens entlang des Stockheimer Bachs setzt der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan im nérdlichen Bereich des Plangebietes gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
mit dem Entwicklungsziel ,Gewasserrandstreifen“ fest. Insgesamt weist das Plangebiet bereits zum
Grolteil versiegelte Flachen in Form von Gebauden, Verkehrs- und Parkflachen auf. Lediglich im sid-
lichen sowie im westlichen Teil befinden sich noch bereichsweise unversiegelte Freiflachen, wobei auch
hier Uberformungen (z.B. Umlagerungen, Verdichtungen, Bodenaustausch) durch die bereits vorange-
gangenen Nutzungen und Bautatigkeiten vorhanden sind. In diesen Bereichen kommt es durch das
Vorhaben zu Bodenabtrag- und -auftrag, zu Flachenneuversiegelungen und Bodenverdichtung. Die mit
dem Vorhaben verbundene Bodenversiegelung kann zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses
durch Niederschlagswasser fuhren, Niedrigwasserphasen verstarken als auch zu einer Verringerung
der Grundwasserneubildung beitragen. Die Festsetzungen zur Freifldchengestaltung des Plangebietes
sowie die Festsetzung hinsichtlich Befestigungen in wasserdurchladssiger Bauweise kénnen den Ober-
flachenabfluss verlangsamen und die Bodenerosion mindern und wirken sich somit eingriffsminimierend
aus. An dieser Stelle ist anzumerken, dass die in Rede stehenden Freiflachen bereits Teil des raumli-
chen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Auf der Riedwiese® von 1964 sind, der hier Mischgebiet
gemal BauNVO1es2 festsetzt und demnach bereits Versiegelungen in diesem Bereich ermdéglicht. Bei
Umsetzung der angegebenen MinimierungsmalRnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten.

Klima und Luft: Innerhalb des Plangebietes sowie angrenzend an dieses bilden die bereits versiegelten
Flachen klimatische Belastungsrdume. Die vorhandenen Freiflachen sowie sie vorhandenen Gehdlze
im Plangebiet stellen klimatische Ausgleichsflachen dar. Aufgrund der Kleinflachigkeit, der anthropoge-
nen Uberpragung und der Lage angrenzend an bebaute Flachen ist die klimatische Ausgleichsfunktion
der Freiflachen jedoch bereits eingeschrankt. GroRere Freiflachen mit klimatischer Ausgleichsfunktion
befinden sich nordwestlich und stidéstlich des Plangebietes. Aufgrund der Topografie ist anzunehmen,
dass die dort entstehende Kaltluft dem Stockheimer Bach entlang in sudéstlicher Richtung in das

Entwurf — Planstand: 18.08.2025 46



Umweltbericht, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet groRflachiger Lebensmittelmarkt an der
BahnhofstraRe“

Stadtgebiet flieRt. Da der Bereich des Stockheimer Baches auferhalb des Plangebietes liegt und somit
baulich nicht Gberplant wird, kann der Bach weiterhin zu Kalt- und Frischluftzufuhr dienen. Die Festset-
zung des Gewasserrandstreifens als Mallnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft fir wirkt sich zudem positiv auf die Funktion des Gewdassers als Kalt- und
Frischluftleitbahn aus. Weiterhin hat sich die Gebaudestellung des geplanten Lebensmittelmarktes zum
Entwurf geadndert. Nunmehr wird das Marktgebaude im Siden des Plangebietes angeordnet, statt wie
zunachst vorgesehen im Bereich des bestehenden Gebaudes im Norden des Plangebietes. In diesem
Bereich ist nunmehr die Errichtung von Park- und Verkehrsflachen vorgesehen. Weiterhin erfolgt die
Begrenzung der maximalen Héhe baulicher Anlagen auch vor dem Hintergrund der Lage des Plange-
bietes im Nahbereich zum Gewasser Stockheimer Bach und der in Gegenlage bereits bestehenden
Bebauung des Fachmarktzentrums, sodass im Zuge einer kiinftigen Bebauung etwa die Kaltluftstro-
mungen im Vergleich zur derzeitigen Situation nicht erheblich nachteilig beeintrachtigt werden. Durch
die ermdglichte Neuversiegelung von Freiflachen ist insgesamt mit einer geringflgigen Beeintrachtigung
der Kaltluftproduktion innerhalb des Plangebietes zu rechnen. Die vorliegend planungsrechtlich ermdg-
lichte Bebauung wird voraussichtlich keine besonderen, fiir die Luftqualitat entsprechender Gebiete re-
levanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luftqualitat fihren wird. Aufgrund der
Grole des Vorhabens ist insgesamt mit einer geringfligigen Beeintrachtigung der Kaltluftproduktion in-
nerhalb des Plangebietes zu rechnen. Die kleinklimatischen Auswirkungen bei Durchfiihrung der Pla-
nung werden sich vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren, wo mit einer Einschrankung der
Verdunstung und einem geringflgigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist. Bei Umset-
zung der genannten Minderungsmafinahmen und der Sicherung des Gewasserrandstreifens mit natur-
nahen Uferbereichen kénnen die Einflisse gemindert werden, sodass erhebliche negative Auswirkun-
gen durch das Vorhaben auf Luft und Klima vermieden werden kénnen. Durch die ermdglichte Neuver-
siegelung von Freiflachen ist insgesamt mit einer Erhéhung des Oberflachenabflusses innerhalb des
Plangebietes zu rechnen. Im Fall eines Starkregenereignisses wiirde das anfallende Niederschlags-
wasser Uber den bestehenden Stockheimer Bach sowie entlang der Bahnhofstrafle abgeleitet werden.
Demnach wiirde das Niederschlagswasser liberwiegend am Plangebiet vorbeigeleitet werden. Das im
Norden des Plangebietes befindliche Gebaude (bestehender Lebensmittelmarkt) liegt innerhalb des
Gefahrdungsbereiches fiir Uberflutung. Da sich die Gebaudestellung des geplanten Lebensmittelmark-
tes zum Entwurf geandert hat und der nérdliche Randbereich des Plangebietes als Gewasserrandstrei-
fen gesichert wird, ist unter Betrachtung der ortlichen Gegebenheiten und der konkreten Planung vor-
liegend von einer Uberwiegend geringen bis maximal mittleren Gefahrdung (im Norden des Plangebie-
tes) durch Starkregen auszugehen.

Biotop- und Nutzungstypen: Aufgrund der beschriebenen Auspragung der im Untersuchungsgebiet vor-
handenen Biotop- und Nutzungsstruktur ist dem Plangebiet aus naturschutzfachlicher Sicht eine geringe
(Bebauung, versiegelte Flachen, gartnerisch gepflegte Anlagen, Rohbéden), mittlere (Hecken und Ge-
blsche, Sdume) und leicht erhdhte (ruderale Mahwiese, Feldgeholze, Uferbereich des Stockheimer
Baches) Bedeutung zuzumessen. Insgesamt sind durch die Planung im Hinblick auf Vegetation und
Biotopstrukturen damit mittlere bis teils leicht erhéhte Eingriffswirkungen zu erwarten. Zum Bereich des
Stockheimer Baches setzt der Bebauungsplan jedoch eine Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Gewasser-
randstreifen” fest. Die Ufergehdlze bleiben in diesem Bereich somit erhalten. Auch der Erhalt der beiden
Baume im Bereich der geplanten Parkplatze im Nordwesten wird angestrebt. Sollten die Baume im
Rahmen der Bauarbeiten beschadigt werden, sind sie gemall dem vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan neu anzupflanzen.
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Artenschutzrecht: Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Vogelarten
Bluthanfling, Elster, Eisvogel, Fitis, Gebirgsstelze, Girlitz, Grinfink, Griinspecht, Heckenbraunelle, Star,
Stieglitz, Stockente, Wacholderdrossel und Wasseramsel sowie als artenschutzrechtlich besonders zu
prifende Fledermausarten Abendsegler, Bartfledermaus, Brandtfledermaus, Braunes Langohr, Breitfli-
gelfledermaus, Graues Langohr, GroRes Mausohr, Kleinabendsegler, Miickenfledermaus, Rauhautfle-
dermaus, Wasserfledermaus und Zwergfledermaus hervorgegangen. Dementsprechend sind arten-
schutzrechtliche Konflikte méglich. Artenschutzrechtlich besonders zu prifende Reptilien oder Amphi-
bien wurden nicht angenommen. Es wird jedoch das Vorkommen der ungefahrdeten und haufig anzu-
treffenden Arten Blindschleiche (Anguis fragilis), Bergmolch (Triturus alpestris), Erdkrote (Bufo bufo),
Fadenmolch (Triturus helveticus) und Teichmolch (Triturus vulgaris) angenommen. Da nach § 44 Abs.
5 BNatSchG nur Arten besonders zu priifen sind, die unter gemeinschaftlichem Schutz stehen (EU-
VSRL, Anhang IV FFH-Richtlinie, streng geschiitzte Arten) sind Blindschleiche, Bergmolch, Erdkrote,
Fadenmolch und Teichmolch im Rahmen der Artenschutzprifung nicht weiter zu berticksichtigen. Deren
Belange sind jedoch im Rahmen der Eingriff-Ausgleich-Regelung (§ 14 ff. BNatSchG) zu beachten.
Hierbei sind MaRnahmen zu ergreifen, die Beeintrachtigungen vermeiden. Aus fachgutachterlicher Sicht
stehen der Planung unter Berlcksichtigung der vorgeschlagenen Malinahmen keine artenschutzrecht-
lichen Konflikte entgegen. Unter Beriicksichtigung aller oben genannten MaRnahmen besteht kein Er-
fordernis der Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Schutzgebiete: Da es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemein-
schaftlicher Bedeutung und/oder Europaischen Vogelschutzgebieten kommt und auch im Einwirkungs-
bereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kdnnen erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf Natura-2000-Gebiete ausgeschlossen werden. Aufgrund fehlender rdumlicher Zusammenhange
sind bei Umsetzung der Planung zudem keine Beeintrachtigungen des nachstgelegenen Naturschutz-
gebietes zu erwarten. Das Plangebiet liegt abseits touristisch erschlossener Bereiche in einem baulich
und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich. Daher ist bei Umsetzung der Planung mit keinen erheb-
lich negativen Auswirkungen auf den Erholungswert im Bereich des Naturparks zu rechnen. Zudem sind
aufgrund der bereits versiegelten und bebauten Flache keine Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes, die Uber das bereits vorhandene Ausmal’ hinausgehen, ersichtlich. Die geplanten Ge-
hoélzpflanzungen wirken sich zudem eingriffsminimierend aus.

Gesetzlich geschitzte Biotope und Kompensationsflachen: Nach derzeitigem Kenntnisstand werden
durch die Umsetzung der Planung weder gesetzlich geschiitzte Biotope noch Flachen mit rechtlicher
Bindung (Kompensationsflachen, OkokontomaRnahmenflachen) beeintrachtigt.

Landschaft: Da sich die geplante Bebauung als Lebensmittelmarkt mit Stellplatzflachen in seine Umge-
bung einfugt, sind keine wesentlich negativen Auswirkungen der Planung auf das Stadtbild zu erwarten.
Die festgesetzten flachigen Gehdlzanpflanzungen sowie die Anpflanzungen einzelner Laubbdume am
nordlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes wirken sich eingriffsminimierend aus. Zudem bleiben
die Geholze im Bereich des Stockheimer Baches erhalten, sodass eine Eingriinung des Gebietes aus
ndrdlicher Richtung weiterhin gegeben ist.

Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat: Derzeit sind keine nachteiligen negativen Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit durch die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans ersichtlich.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung: Der geringfiigigen Erhéhung der Uberschreitungsméglichkeit der
GRZ im norddstlichen Bereich von 0,85 auf 0,9 steht im sldwestlichen Erweiterungsbereich eine Ab-
senkung des maoglichen Versiegelungsgrades (statt 100 % Bebauung bzw. Versiegelung durch Stell-
platze nur noch 90 % mdglich) gegenulber. Durch die Aufnahme einer Flache fir MalBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel
Gewasserrandstreifen entlang des Stockheimer Baches ergeben sich gegenuber der bisher
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rechtskraftigen Planung zudem vorteilhafte Wirkungen. Weitergehende AusgleichsmafRnahmen werden
vorliegend nicht erforderlich.

Monitoring: In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Usingen im vorliegenden Fall nicht viel mehr tun,
als die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwor-
tungsvollen gemeindlichen Stadtebaupolitik ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt ist, festzustel-
len, ob die MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich, wie beispielsweise der
Erhalt von Geholzen, umgesetzt wurden (Kontrolle alle zwei Jahre durch die Stadt
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