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Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 3a sowie Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des
Bebauungsplanes ,Wackenbach® — 1. Anderung sowie FNP-Anderung in diesem Bereich

1. Einleitung
11 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemanR § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufthren, 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 6ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufihrende Umwelt-
prufung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprufung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwéagung zu bertcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal §
la Abs. 3und 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung nach 8§ 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden
daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet.

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

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.2.1  Ziele der Planung

Die Ziele der Bauleitplanung werden in Kapitel 1 der Begriindung zum Bebauungsplan sowie der Fla-
chennutzungsplananderung beschrieben sowie im nachfolgenden Kapitel aufgegriffen, sodass an die-
ser Stelle auf eine Wiederholung verzichtet wird.

1.2.2  Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Leun hat am 27.03.2023 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3a ,Wackenbach“ — 1. Anderung sowie die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen. Der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes
befindet sich im Sudosten des Stadtteils Leun (Abb. 1). Die Flache wird derzeit von Wohnbebauungen
im Nordwesten und Westen sowie gewerblichen Betrieben im Norden und Osten, zum Teil auch im
Westen umgeben. Im Suden grenzt das Plangebiet an die Landesstrae L 3020 sowie an landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an. Weiterhin befindet sich rund 200 Meter sudlich des Plangebiets die
BundesstralRe B 49, die Bahntrasse zwischen GieRen und Limburg sowie das FlieRgewéasser Lahn. In
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diesem Kontext reichen die Uberschwemmungsgebiete HQ100 und HQextrem der Lahn in den raumli-
chen Geltungsbereich und wurden in der Plankarte entsprechend gekennzeichnet.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich der bereits bestehende Rewe-Markt, mit einer integrierten
Filiale der Deutschen Post und die zugehdrigen Parkpléatze fir die Besucher des Marktes. Dariiber hin-
aus schlie3en sudlich, westlich und nérdlich an den Gebaude-Stellplatz-Komplex Grinflachen an. Der
Rewe-Markt kann tber den Dieselweg im Westen sowie den Réntgenweg im Osten des Plangebiets
erreicht werden. Es bestehen verschiedene Gehdlzstrukturen vorwiegend in den Randbereichen des
Plangebietes.

Die Firma Rewe plant derzeit eine Neuausrichtung der bereits in der Stadt Leun bestehenden Filiale
von ca. 1.114 m2 auf zukinftig 1.530 m2 Verkaufsflache. Ziel ist es daher die Schaffung der baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine VergréRerung (Abriss und Neuerrichtung) des bereits be-
stehenden Lebensmittelmarktes (REWE und Getrankemarkt) und damit einhergehend die Sicherung
der Grundversorgung der Bevolkerung am vorliegenden Standort. Zur Ausweisung gelangt daher ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung GroRRflachiger Einzelhandel gemafl? §11 Abs. 3
BauNVO. Hinzu kommen offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin, Fla-
chen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerun-
gen mit der Zweckbestimmung Abwasser, hier: Flutmulde und verschiedene Verkehrsflachen. Uberla-
gernd wird zudem eine Flache fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Ortsrand-Eingriinung ausgewiesen.

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bauleitplanes liegt bereits ein rechtsverbindlicher Bebauungs-
plan vor. Der Bebauungsplan Nr. 3a ,Wackenbach® von 1978 weist fiir den in Rede stehenden Gel-
tungsbereich Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO aus.

Naturrdumlich liegt das Plangebiet nach Klausing (1988) im Weilburger Lahntal (Naturraum-Nr. 312),
wobei die Haupteinheitengruppe GiefRen-Koblenzer Lahntal (Nr. 31) ist. Das Plangebiet ist vorwiegend
planar und befindet sich auf einer Ho6he von rund 145 m {. NHN.

Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot umrandet) im Luftbild. (Quelle: NaturegViewer Hessen, Zugriffsdatum: 02/2024,
eigene Bearbeitung)
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1.2.3  Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes gelangt ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung GroRflachiger Einzelhandel zur Ausweisung. Hinzu kommen offentliche Griinflachen mit der
Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin, Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen mit der Zweckbestimmung Abwasser, hier: Flutmulde und
verschiedene Verkehrsflachen. Uberlagernd wird zudem eine Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Ortsrand-Eingri-
nung ausgewiesen.

Die zugehérige Nutzungsschablone stellt sich wie folgend dar.

Nutzungsschablone
Mr. Baugebiet GRZ GFZ OKzeb
(1) SOEH 08 0,8 8,00m

Abb. 2: SOen — Sondergebiet Zweckbestimmung GroR3flachiger Einzelhandel; GRZ — Grundflachenzahl (max. tiber-
baubarer Flachenanteil pro Grundstiick); GFZ — max. Geschossflache je m2 Grundsticksflache; Z — Zahl der Voll-
geschosse; OKGeb. — max. Oberkante der Gebaude.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt den maximal Uiberbaubaren Flachenanteil eines Baugrundsticks an, der um
bis zu 50 % bis zu einer maximalen GRZ von 0,8 (= 80 % der Grundstlicksflache) Gberschritten werden darf (8
19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung). Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an wie viel m? Geschossflache je
m?2 Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind.

Fir den rdumlichen Geltungsbereich gilt: Mit Inkraftireten des Bebauungsplanes Nr. 3a ,Wackenbach*
— 1. Anderung werden firr seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3a
,Wackenbach“ aus dem Jahr 1979 durch die Festsetzungen der vorliegenden 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes ersetzt.

Innerhalb des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung GroR3flachiger Einzelhandel ist ein Lebensmit-
telmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache (VK) von max. 1.530 m? inklusive Backshop und Getranke-
markt zulassig.

Die maximale Hohe der Gebaudeoberkante wird auf 8 Meter tUiber dem unteren Bezugspunkt festge-
setzt. Unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante Erdgeschoss Rohfu3bo-
den. [...] Die Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am hochsten Punkt des Gebaudes.

Fur das Sondergebiet (SO 1) gilt, dass die maximale Hohe von Werbepylonen (-tiirme) / Stehlen 20,0
m Uber Oberkante Fahrbahn des Parkplatzes betragen darf.

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die
keine Vollgeschosse i.S. der HBO sind, einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und
einschlie3lich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen.

Im Sondergebiet (SO 1) sind innerhalb der tiberbaubaren und nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflache
Nebenanlagen (z.B. Werbepylone, Fluchttreppen, Stitzmauern, Boschungen), Gestaltungselemente
(Stadtmobiliar wie bspw. Sitzgelegenheiten mit Tischen), Stellplatze und ihre Fahrgassen, sowie Lager-
flachen zul&ssig. Stellplatze sind zudem in den dafiir gekennzeichneten Flachen zuléssig.

Die zuléassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von
Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO einschlie8lich Lkw-Zufahrt bis zu einer GRZ von 0,8 ausgenutzt
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werden. GemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird abweichend bestimmt, dass eine Uberschreitung der
GRZ im geringflgigen Ausmalf (bis 0,9) fir wasserdurchlassig befestigte Stellplatze zuldssig ist.

Als Flachen/ MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft wird folgende Festsetzung getroffen:

e Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die AuBenbeleuchtung aus-
schlieB3lich Leuchten (geschlossene Gehause) mit starker Bodenausrichtung und geringer Seiten-
strahlung zuléssig. Zudem sind ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-
Hochdrucklampen) mit einem Licht-Farbspektrum bis maximal 3.000 Kelvin (warmes Weif3licht)
oder gelbes Licht (ca. 1.800 Kelvin) zulassig.

e Entwicklungsziel: Ortsrand-Eingriinung
MaRnahmen: Die Grunflache ist in Form von Extensivgriinland zu erhalten. Hierzu ist das Griinland
ein- bis zweischurig mit Abfuhr des Mahdgutes zu pflegen. Die vereinzelten Gehélzstrukturen sind
zu erhalten. Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln ist unzulassig.

Zudem gilt, dass je funf Stellplatze mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum mit ei-

nem Mindest-Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten ist. Der Bestand

kann zur Anrechnung gebracht werden. Die Anpflanzung der Baume darf in den Randbereichen des
Sondergebietes erfolgen.

Von der StralBenseite aus sind Boschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf dem Grundstiick
zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stral3enkérpers erforderlich sind. Ausnahmen von dem
Hochstmal? konnen bei besonders unginstigen Gelandeverhaltnissen zugelassen werden.

Fur die Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften sowie die Hinweise und nachrichtlichen Uber-
nahmen wird auf den Bebauungsplan selbst verwiesen.

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

Der Gesamtgeltungsbereich umfasst eine Flache von rund 1 Hektar. Die flachenteilige Nutzung kann
der nachfolgenden Tabelle enthommen werden.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 10.225 m?2
Flache des Sondergebietes 8.761 m2
Verkehrsflache 566 m?
Grunflachen 650 m?
Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und

. 1.277 m2
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Uberlagernd)
Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbesei- 144 1

tigung sowie fir Ablagerungen; Zweckbestimmung: Abwasser (hier: Flutmulde)

Gemal § l1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MalRRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
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Bodenversiegelungen auf das notwendige Mafd zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grunds-
atze sind nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwégung zu bertcksichtigen.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan ist zu beriicksichtigen, dass der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 3a ,Wackenbach® von 1978 im Bereich des Plangebietes bereits ein Gewerbegebiet i.S.d. § 8
BauNVO ausweist und das Plangebiet bereits in weiten Teilen bebaut ist. Dies entspricht den Vorgaben
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden, da keine Neuinanspruchnahme von unbebauten bzw.
unbeplanten Flachen erfolgt. Auf die hierzu ergangenen ausfuhrlichen Erlauterungen in der Begriindung
- Kapitel 1.6 zum Bauleitplan wird verwiesen.

1.3.2  Einschlagige Fachgesetze und —pléne sowie deren Ziele des Umweltschutzes

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 befindet sich das Plangebiet in einem Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe Bestand, wodurch das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot gewahrt wird. Fir eine weitere
Ausfuhrung wird auf das Kapitel 1.3 der Begriindung verwiesen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Leun von 2001 stellt das Plangebiet als gewerbliche Bau-
flache (Bestand) dar. Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, steht die Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes von 2007 der vorliegen-
den Planung somit zunéachst entgegen. Zur Ausweisung eines Sondergebiets flur grol3flachigen Einzel-
handel fiir den Neubau des Rewe-Marktes erfolgt daher die erforderliche Anderung des Flachennut-
zungsplanes mit dem Planziel einer Darstellung einer Sonderbauflache gemal? § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes.

Fur das vorliegende Plangebiet, sowie fir die umgebende Bebauung liegt bereits ein rechtskraftiger
Bebauungsplan aus dem Jahr 1979 vor. Der Bebauungsplan Nr. 3a ,Wackenbach* sieht fir den Gel-
tungsbereich ein Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO vor. Im Osten grenzt ein weiteres Gewerbegebiet
sowie im Westen ein Mischgebiet an.

Fur das vorliegende Plangebiet sieht der urspr. Bebauungsplan als MaRR der baulichen Nutzung eine
Grundflachenzahl (GRZ) = 0,8 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,6 vor. Weiterhin werden in
diesem Bereich eine offene Bauweise sowie eine maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse Z = 1l fest-
gelegt.

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bauleitplanes liegt bereits ein rechtsverbindlicher Bebauungs-
plan vor. Der Bebauungsplan Nr. 3a ,Wackenbach" von 1978 weist hier Gewerbegebiet i.S.d. § 8
BauNVO aus. Im Wesentlichen beinhaltet die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3a ,Wackenbach*
die Umwidmung der bisher rechtsverbindlich festgesetzten Bauflachen. Folglich wird fiir die bisher als
Gewerbegebiet festgesetzte Flache des Planvorhabens fir die Neuerrichtung des Rewe-Marktes ein
Sondergebiet fur grol3flachigen Einzelhandel ausgewiesen. Die Festsetzungen der vorliegenden Pla-
nung orientieren sich daher an den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3a und somit an der um-
grenzenden Bebauung und Nutzungen, um eine stadtebaulich vertragliche Ordnung fur den vorliegen-
den Gebietscharakter beizubehalten. Weiterhin erfolgt die Darstellung von Uberbaubaren Flachen und
Baugrenzen innerhalb des Plangebietes. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird an das vorliegende Vor-
haben angelehnt uns so gewahlt, dass es die angrenzenden Bereiche nicht Uberragt oder beeintrachtigt
werden.

Der Landschaftsplan der Stadt Leun wird derzeit aktualisiert und ist nicht einsehbar. Aufgrund des be-
reits bestehenden Rechtsplans kann allerdings davon ausgegangen werden, dass dieser keine wesent-
lichen Hinweise fir den Geltungsbereich beinhaltet.
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Im Hinblick auf weitere Rechtsbestimmungen, allgemeine Grundséatze und Ziele des Umweltschutzes
und ihre Beriicksichtigung bei der Planung wird auf die Ausfiihrungen der weiteren Kapitel des vorlie-
genden Umweltberichtes verwiesen.

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

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

Hierzu wird auf die Ausfiihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan (Kap. 11 Immissionsschutz)
verwiesen. Dort wird auf das Schallschutzgutachten (Immissionsberechnung Nr. 5417, Stand: 08/2023)
eingegangen.

Allgemein wird festhalten, dass die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben des § 50 BImSchG einge-
halten werden und der Trennungsgrundsatz gewahrt gilt.

Due deutsche Bahn weist in ihrer Stellungnahme zudem auf Folgendes hin:

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere
Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstédube, elektrische Beeinflussun-
gen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen. In
unmittelbarer Ndhe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflus-
sung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder emp-
findlichen Geréaten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fur entsprechende Schutzvorkehrungen zu
sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von
der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutzmaf3hahmen vorzu-
sehen bzw. vorzunehmen.

Insgesamt bedingt der Neubau von Gebauden und deren Betrieb hinzukommende Emissionen, wie u.
a. die Freisetzung von Treibhausgasen (Grunlandumbruch, Bodenbewegung, Herstellung der Bauma-
terialien) sowie eine Warme- und Lichtabstrahlung.

Bezuglich der Lichtabstrahlung wurde eine eingriffsminimierende Festsetzung in den Bebauungsplan
integriert. Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass zur Reduzierung der Beleuchtungsdauer Bewe-
gungsmelder und Zeitschaltuhren genutzt werden sollen.

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

Samtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgemaR zu entsorgen. Uber die tiblichen zu erwartenden
Abfélle hinausgehend sind derzeit keine aus der kinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen
absehbar.

Aufgrund der Lage des Plangebietes kann das Abwasser an die vorhandenen Kanéle angeschlossen
und soll kiinftig im Trennsystem entwéssert werden. Die Entwasserungsart (Trennsystem) wird seitens
der Stadt anhand des Bestandes und aufgrund gesetzlicher Vorgaben vorgegeben.

Innerhalb des siidwestlichen Geltungsbereichs ist eine Flache fur Versorgungsanlagen, fur die Ab-
fallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen mit der Zweckbestimmung Abwasser
hier: Flutmulde festgesetzt. Hierbei geht es um die Schaffung von Retentionsraum im Hinblick auf die
Uberschwemmungsgebiete der Lahn.
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Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwassernut-
zung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Gemal § 1 Abs.6 Nr.7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Méglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das BauGB
zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieef-
fizienz und der Energieeinsparung geandert und ergénzt. Beachtlich ist hier-bei insbesondere die vor-
genommene Erganzung der Grundsétze der Bauleitplanung (8 1 Abs.5 Satz 2 und § 1a Abs.5 BauGB),
die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8 11
Abs.1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (8 248
BauGB).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs.1 des Erneuerbare-Energien-
Warme-Gesetzes (EE-WarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa
dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerba-
ren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen,
dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an Maf-
nahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist. Insofern wird es fir
zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine ausdricklichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit auf die be-
stehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen Fassung
ZU verweisen.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie werden ausdricklich empfohlen.

1.3.6 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fur die Anlage der Gebaude und Stral3en werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete
Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

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

2.1 Boden und Flache

GemalR § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schédlichen 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 Energiefliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schitzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu tiberlassen.
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Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 3a sowie Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des
Bebauungsplanes ,Wackenbach® — 1. Anderung sowie FNP-Anderung in diesem Bereich

Bewertungsmethoden:

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen* (HMUELV
2011) sowie mit Berucksichtigung der ,Arbeitshilfe Kompensation des Schutzgutes Boden in Planungs-
und Genehmigungsverfahren (HLNUG 2023). Die Datengrundlage fiir die Bodenbewertung wurde dem
BodenViewer Hessen (HLNUG) entnommen. Wahrend der Gelandebegehung wurden gegebenenfalls
einzelne Daten gegengeprift (z.B. Erosionserscheinungen, Vorbelastung, etc.). Ausschlaggebende
methodische Schwierigkeiten und/ oder Liicken sind derzeit nicht ersichtlich.

Bestandsaufnahme und -bewertung

Das Plangebiet besitzt eine GréRRe von rd. 10.200 m2 und befindet sich im Stdosten des Stadtteils Leun.
Das Plangebiet ist bereits anthropogen Uberpragt bzw. teilweise bebaut. Es handelt sich um eine Bo-
denform im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr. Dementsprechend sind die Daten innerhalb
des BodenViewers fiir das Plangebiet nur teilweise enthalten.

Vorwiegend im Bereich des Griinlands ist die folgenden Bodenbeschreibung weiterhin zutreffend. Es
handelt sich um Béden aus méachtigem Ldss (&olische Sedimente) Der vorherrschende Bodentyp ist
Parabraunerden und Parabraunerden, erodiert.

Im Bereich der Versiegelung/ Bebauung wird das Bodenprofil beeintrachtigt sein. In diesen Bereichen
entfallen die Bodenfunktionen vollstandig. Dagegen ist im unbebauten Bereich mit intakten Bodenfunk-
tionen zu rechnen. Es besteht bereits ein Rechtsplan, sodass Baurecht vorliegt.

Fur das Plangebiet selbst enthalt der BodenViewer des Landes Hessen keine Informationen zum Bo-
denfunktionserfullungsgrad. Der Bodenfunktionserfillungsgrad sudlich des Plangebiets wird als mittel
angegeben. Bei der Bewertung eines Bodens mit Hilfe des Bodenfunktionserflllungsgrades geht es um
die Bedeutung des Standorts fir Bodenfunktionen, wie den Wasserhaushalt, das Ertragspotenzial oder
als Lebensraum fur Pflanzen in Hinblick darauf, inwieweit Eingriffe im Rahmen der Bauleitplanung emp-
fohlen werden bzw. ob Eingriffe an dem jeweiligen Standort aus naturschutzfachlicher Sicht erheblich
waren. Die Acker- und Grinlandzahl auf3erhalb des Plangebietes reicht von > 40 bis <= 45.

Bodenempfindlichkeit

Die Bdden, einschlie3lich ihrer Bodenfunktionen, sind generell empfindlich gegeniiber Bodenversiege-
lung, -auf- oder -abtrag sowie -vermischung.

Im Hinblick auf die Erosionsanfélligkeit der Boden wurde der K-Faktor als Maf3 fur die Bodenerodier-
barkeit sowie die natirliche Erosionsgefahrdung fur die Bewertung herangezogen. Die Béden werden
im gesamten Plangebiet mit einem K-Faktor von 0,4 bis > 0,5 eingestuft und weisen demnach eine hohe
bis sehr hohe Erosionsanfalligkeit auf (Abb. 3). Die natlrliche Erosionsgefahrdung wird nach dem Bo-
denViewer zwischen mittel und extrem hoch eingestuft (Abb. 3).

Bergbau/ Altstandorte/ Kampfmittel

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Gemeinde Sinn zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge
der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, ist der KampfmittelrAumdienst
unverziglich zu verstandigen.

Der Geltungsbereich befindet sich im Gebiet von drei erloschenen Bergwerkfeldern. In einem dieser
Felder wurden bergbauliche Untersuchungsarbeiten durchgefuhrt. Die ortliche Lage dieser
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bergbaulichen Arbeiten ist hier nicht bekannt. Bei BaumaRnahmen ist auf Spuren ehemaligen Bergbaus
zu achten; ggf. sind entsprechende bauliche Sicherungsmaf3nahmen zu treffen.

i oz
Plangebiet )

Bl Enato - ke
Enat1 -
Enat2 -ge
Enat3
Enat4 - hoch

Abb. 3: Bewertung auf Grundlage des BodenViewer nach dem Bodenerosionsatlas 2023. Plangebiet: schwarz
umrandet (Quelle: BodenViewer Hessen, Zugriffsdatum: 30.11.2023, eigene Bearbeitung).

Eingriffsbewertung

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine VergroRRerung (Abriss und Neuerrichtung) des bereits bestehenden Lebensmittelmarktes
(REWE und Getrankemarkt). Es besteht bereits ein Rechtsplan, wodurch die Flachenversiegelung be-
reits zulassig ist.

Grundsatzlich werden bei Neuversiegelung die Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen (ein-
schlie3lich landwirtschaftliche Nutzfunktion) sowie als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sind im
Bereich der Neubebauung in deutlichem Ausmal betroffen (vgl. Tab. 1).

Tab. 1: Bewertung der zu erwartenden Bodenbeeintrachtigungen (verandert nach HMUELV 2011).

Wirkfaktor Lebensraumfunktion .
C i)
: £5 | £
2 s g 5| §8 | 2
o 2 IS o a £ =
B 5 S| s| &§| s | ©
m © a = = Tz 3 <
Bodenversiegelung x) X x) X
Auftrag/Uberdeckung X X X)
Verdichtung ) X X
Stoffeintrag x) x) x)
Grundwasserstandsanderung x) X X x)
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Bodenschutz

Im Hinblick auf die Bauarbeiten sind aufgrund der sehr hohen Erosionsgefahrdung und des grundsétz-
lich sensiblen Auenbodens MaflRnahmen zur Verminderung der Erosion zu beachten. Hierzu und aus
Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfiihrung die folgenden eingriffsminimierenden
MaRnahmen zu empfehlen (HMUELYV 2011):

e MaRhahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, wie z.B. Schutz des Mutterbodens nach §
202 Baugesetzbuch; von stark belasteten oder befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzu-
tragen.

e Vermeidung von Bodenverdichtungen; bei verdichtungsempfindlichen Boden (Feuchte) und Béden
mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie moglich zu
erfolgen, d.h. gegebenenfalls Einsatz von Baggermatten, breiten R&dern oder Kettenlaufwerken etc.
und die Bericksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden.

¢ Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich be-
reits verdichteter bzw. versiegelter Boden sowie gegebenenfalls Verwendung von Geotextil oder Trag-
schotter.

¢ Wo logistisch moglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z.B. durch Absperrung mit
Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustral3en und Lagerflachen; bodenschonende Einrichtung und
Rickbau.

¢ Vermeidung von Fremdwasserzufluss; gegebenenfalls vom Hang herabkommender Niederschlag ist
z.B. durch einen Entwasserungsgraben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes wah-
rend der Bauphase, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten; Anlegen von Rickhalteeinrich-
tungen und Retentionsflachen.

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

e Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m bei Ober- bzw. Unterboden nicht Gibersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren wer-
den und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren, gegebenenfalls unter Verwendung von Ge-
otextil oder Erosionsschutzmatten, gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.

e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort,
d.h. der Ober- und Unterboden ist separat auszubauen, zu lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einzubauen.

¢ Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

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

¢ Zufiihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat, hohe
Wasserspeicherféahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

¢ Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht mit Verweis auf die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen* (HMUKLYV, Stand: Marz 2017).

Zudem wird auf die Infoblatter ,Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfihrende®,
(HMUKLYV 2018), Entsorgung von Bauabfallen (Regierungsprasidien Hessen 2009) hingewiesen.
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Es sollte wahrend der Bauarbeiten die Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft mit einem verschraubten Bauzaun abzugrenzen, damit
Baufahrzeuge den Bereich nicht tangieren.

2.2 Wasser

Das Plangebiet beinhaltet keine offenen Oberflachengewasser. Jedoch ist im Westen des Plangebietes
der Wackenbach vorhanden, der verrohrt ist und parallel zum Dieselweg verlauft. Der Wackenbach
flieRRt in einen offenen Vorfluter stidlich des Plangebietes (auRerhalb).

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich weder in einem Trinkwasser- noch Heilquellenschutzge-
biet.

Rund 200 Meter sidlich des Plangebiets verlauft die Lahn (Gewdasserordnung 1). Aufgrund dessen liegt
der Suiden des Plangebietes im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet; einerseits im Uberschwem-
mungsgebiet HQ100 sowie im Uberschwemmungsgebiet HQextrem (W 1,3 x HQ100). HQ100 steht fiir
Hochwasserereignisse, welche statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten sind. Die jeweiligen Ab-
grenzungen sind in der Plankarte kenntlich gemacht und grundsétzlich gilt § 78a-c des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG).

Der Bodenwasserhaushalt des Plangebiets ist innerhalb der versiegelten/ bebauten Bereichen nicht
mehr funktionsfahig. Im Bereich der Grinflachen kann hingegen von intakten Funktionen in Bezug zur
Infiltration, Grundwasserneubildung, Bodenwasserspeicherung ausgegangen werden.

Eine versiegelte Flache kann zuklinftig kein Niederschlagswasser aufnehmen, speichern und verliert
die Funktion es zeitlich verzdgert an die Vegetation, an das Grundwasser oder wieder an die Atmo-
sphére abzugeben. Der Boden verliert damit seine Fahigkeit der Entstehung von Hochwassern entge-
genzuwirken.

Abb. 4: Festgesetzes Uberschwemmungsgebiet HQ100 (blau karierte Flache, lila Abgrenzung) der Lahn (blaue
Linie) im Zusammenhang zum Planungsgebiet (schwarz). Quelle: HWRM Viewer Hessen. Eigene Bearbeitung,
Zugriff: 04/2024.
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Eingriffsbewertung

Aufgrund der zu erwartenden Neuversiegelung bei Durchfihrung der Planung ist die Eingriffswirkung
der geplanten Bebauung im noch unbebauten Teil des Plangebietes hinsichtlich des Wasserhaushalts
als erhoht zu bewerten. Zu den nachteiligen Auswirkungen zéhlen die Erhéhung des Oberflachenab-
flusses des Niederschlagswassers sowie die Verringerung der Grundwasserneubildung. Allerdings be-
steht Planungsrecht (GRZ=0,8) aufgrund des Bebauungsplans Nr. 3a ,Wackenbach* bereits.

Hinsichtlich der Uberschwemmungsgebiete und der Flache fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen; Zweckbestimmung Flutmulde wird das fol-
gende ausgefiihrt.

Es fanden zwischenzeitlich Vorabstimmungen zwischen dem Vorhabentrager und der Unteren Wasser-
behodrde statt. Hierbei wurde abgestimmt, dass die Errichtung der geplanten Stellplatze innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes grundsatzlich genehmigungsfahig ist, wenn ein entsprechender Retenti-
onsausgleich geschaffen wird. Damit die betroffenen Stellpléatze nicht im Uberflutbaren Bereich liegen,
wird bei der Bauausfiihrung eine Aufschittung vorgenommen. Der hierdurch beanspruchte Retentions-
raum wird westlich im Plangebiet durch eine Flutmulde ausgeglichen. Nach Ruckmeldung der Unteren
Wasserbehorde ist die Planung so grundsatzlich genehmigungsféhig. Hierdurch ist sichergestellt, dass
der Bebauungsplan vollzugsfahig ist. Der Antrag auf der nachfolgenden Ebene im Rahmen der Bauan-
tragsstellung umgesetzt. Auf der Ebene des Bauantrages findet ebenfalls die finale Detailplanung des
Vorhabens (inkl. Parkplatz) statt, sodass dort der exakte Retentionsverlust sowie Ausgleich dessen er-
bracht und berechnet werden kann.

Bei der wasserdurchlassigen Flachenbefestigung muss eine effektive Versickerung erreicht werden.
Pflaster mit weniger als 2 cm Fugenweite tragen zu keiner ausreichenden Versickerung bei. Es wird
empfohlen hierzu weitere Festsetzungen in den Bebauungsplan zu integrieren.

2.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit“ (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019): Als klimatische Belastungsrdume zéhlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffe
belasteten Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fihren tagstiber zu starker
Aufheizung und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luft-
feuchte. Klimatische Ausgleichsflachen weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur
und Feuchte sowie geringe Windstromungsveranderungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luft-
schadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt am Rande des Stadtteils Leun und nérdlich der Lahn. Das Plangebiet ist teilweise
grof3raumig versiegelt (Stellplatze, Rewe-Markt) und gehért mit dem umgebenden Siedlungsgeflige zu
den klimatisch belasteten Siedlungsflachen. Umliegend befinden sich Griinflachen, die die beschrie-
bene Aufheizung etwas abmildern.

Eine Begrinung sowie insbesondere Gehdlze tragen zur Abkihlung und zur Frischluftbildung unter an-
derem durch die Produktion von Sauerstoff, Speicherung von Kohlenstoff, Filterung von Staub sowie
durch Verdunstungsleistung bei.

Die Kaltluftbildung besitzt hingegen ihren Schwerpunkt auf Freilandflachen, beispielsweise sidlich des
Plangebiets. Kaltluft entsteht in erster Linie im Offenlandbereich (z.B. Acker, Grinland, gehdlzarme
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Parkanalagen), wenn in der Nacht die abkiihlende Erdoberflache ihrerseits die darlber liegenden bo-
dennahen Luftschichten abkihlt. Zudem verlaufen Luftstrémungsbahnen entsprechend der Topografie
und bestehen dementsprechend im Planungsraum in Richtung und entlang der Lahn. FlieRgewasser
besitzen selbst wesentliche klimatische Funktionen (Luftfeuchtigkeit, Verdunstungskalte) besitzt. Somit
kénnen kleinrdumigere Luftaustauschprozesse im Plangebiet von Norden nach Siiden angenommen
werden.

Hinsichtlich des Schutzgutes Luft ist vorwiegend die Emissionsquelle Verkehr (Luftschadstoffe, Fein-
staub etc.) zu nennen. Hierbei bestehen die Hauptverkehrswege L 3020 und B 49 sowie die Bahntrasse
sudlich des Plangebiets.

Starkregenereignisse/ Klimawandel

Extremwetterereignisse wie Starkregen, Trocken- und Hitzeperioden nehmen im Zuge des Klimawan-
dels in Haufigkeit und Starke zu. Zur Unterstitzung der Kommunen erarbeitet das Projekt ,KLIMPRAX
— Starkregen und Katastrophenschutz fir Kommunen® unter anderem verschiedene Hinweiskarten:

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) weist einen hohen Starkregen-
Hinweisindex fir das Plangebiet und Umgebung auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieRen
die Anzahl der beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachen-
anteil sowie die Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitits-Index wird aus
der Bevolkerungsdichte, Anzahl der Krankenhauser, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstof-
feinsétzen (jeweils pro km2) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im StralRen-Ein-
zugsgebiet ermittelt. Er zeigt im Planungsraum maRige Werte fur die Vulnerabilitat an.

Neben den beschriebenen Starkregenhinweis sind besondere Strukturen, die zu einer erhéhten Sensi-
bilitat in Bezug auf die Anfélligkeit des Klimawandels flihren, derzeit nicht erkennbar. Eine unmittelbare
Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniuber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht offen-
sichtlich erkennbar.

Grundsatzlich gilt, dass die mit einer Flachenneuversiegelung einhergehenden, negativen klimatischen
Effekte in der Summe zum fortschreitenden Klimawandel beitragen.

Bestands- und Eingriffsbewertung

Innerhalb des Plangebiets bestehen bereits wahrnehmbare klimatische Effekte aufgrund der Versiege-
lung, sodass von einer eingeschrankten Verdunstung und einer erhdhten Durchschnittstemperatur ist.
Insbesondere im Zentrum ist keinerlei Beschattung durch Baume vorhanden.

Bei Umsetzung der Planung wird die Gebaudestruktur innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches er-
neuert. Der Neubau von Gebauden fuhrt unter anderem zur Freisetzung von Treibhausgasen (Grin-
landumbruch, Bodenbewegung, Herstellung der Baumaterialien, insb. Beton).

Bei Umsetzung der Planung verandert sich die Struktur des Plangebiets etwas. Es kann allerdings da-
von ausgegangen werden, dass die Luftstromungsverhéltnisse tendenziell gleichbleiben.

Die Planung wird voraussichtlich keine besonderen, fur die Luftqualitat entsprechender Gebiete rele-
vanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdéglichen Luftqualitat fihren wird.

Der Bebauungsplan enthalt MalRnahmen, die die klimatischen negativen Effekte bei Umsetzung voraus-
sichtlich vermindern. Zum Beispiel kénnen Gehdlzstrukturen erhalten werden und es missen Laub-
baume an den Stellplatzen hinzukommen.

Es gilt den erhdhten Starkregen-Hinweisindex zu beachten.
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Eine Dach- und Fassadenbegriinung sowie die Nutzung von Solarenergie werden empfohlen. Auch
sollten zur gro3raumigen Beschattung Laubbaume in Pflanzscheiben zwischen den Stellplatzen ge-
pflanzt werden.

2.4 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wurde
im April 2023 eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben
und sind in der Bestandskarte (Anhang) kartografisch umgesetzt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich der bereits bestehende Rewe-Markt, mit einer integrierten
Filiale der Deutschen Post und die zugehdrigen Parkplatze fir die Besucher des Marktes. Darlber hin-
aus schlie3en sudlich, westlich und ndrdlich an den Gebaude-Stellplatz-Komplex Grinflachen an. Der
Rewe-Markt kann tber den Dieselweg im Westen sowie den Rontgenweg im Osten des Plangebiets
erreicht werden. Es bestehen verschiedene Geholzstrukturen vorwiegend in den Randbereichen des
Plangebietes.

Im Detail befindet sich der Rewe-Markt im zentralen Plangebiet, wobei teilweise Zwergmispel
(Cotoneaster spec.) umgebend wéchst. Das 6stliche Plangebiet wird vom Zufahrtsbereich des Rewes
und den zugehdrigen asphaltierten Stellplatzen gepragt. Auf einer Griininsel stockt eine Tanne.

Hinzu kommen einzelne Laubbdume und -straucher innerhalb der Griinflachen das Plangebietes. Es
handelt sich dabei um drei Eichen (Quercus spec.) im Sudosten des Plangebietes, eine Hasel (Corylus
avellana) im Sitdwesten sowie eine Kirsche (Prunus avium) und einen Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
nordlich des Rewe-Marktes. Im Westen des Plangebietes befinden sich weitere Gehdlzbestéande in
Form eines geschlossenen Gehdlzbestandes aus Laubbdumen und -strAuchern (innerhalb der Flurstu-
cke 94/1 und 94/2) sowie vier grol3en stra3enbegleitenden Laubbaumen innerhalb der Stral3enparzelle
des Dieselweges. Nachfolgend werden die innerhalb des Plangebietes festgestellten Gehdlzarten auf-
gefihrt:

Biume

Acer campestre Feld-Ahorn
Corylus avellana Gemeine Hasel
Pinus spec. Kiefer

Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus spec. Eiche
Laubgeholz

Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Rosa spec. Rosengewdachs
Sorbus aucuparia Eberesche

Um den Rewe-Markt herum befindet sich im Norden, Stiden und Westen Griinland. Das Griinland nérd-
lich des Marktes unterliegt einer intensiveren Pflege. Es zeigt sich kurzrasig und artenarm mit sehr
dichten Léwenzahn- (Taraxacum sect. Ruderalia) und Ganseblimchen-Bestanden (Bellis perennis).
Weitere Arten waren zum Aufnahmezeitpunkt nicht vorhanden. Im Siden wird das Griinland durch ei-
nen Cotoneaster-Bestand vom Rewe-Markt getrennt. Hier wurde im Ubergangsbereich ein Einzele-
xemplar von Primula veris (Echte Schlisselblume) festgestellit.
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Im Gegensatz zu dem nordlichen Griunland werden die Grinlandbestande westlich und stidlich des
Rewe-Marktes extensiver gepflegt, so dass hier eine ausgepragtere Griinlandvegetation vorhanden ist.
Dabei zeigte sich das Griinland im Stiden etwas artenreicher, da es vermutlich seltener geméaht wird als
das westliche. Innerhalb des sidlichen Griinlands befindet sich zudem eine gré3ere Mulde mit nitro-
phytischer Ruderalflur. Insgesamt wurden innerhalb der Grinlandbestande die nachfolgenden Arten

erfasst:

Grinland Siden

Achillea millefolium
Ajuga reptans
Alopecurus pratensis
Arabidopsis thaliana
Bellis perennis
Cardamine pratensis
Cerastium glomeratum
Cirsium arvense
Cirsium vulgare
Erodium cicutarium
Ficaria verna

Galium mollugo agg.
Glechoma hederacea
Lamium purpureum
Plantago lanceolata
Poa trivialis

Potentilla reptans
Rumex acetosa
Rumex obtusifolius
Taraxacum sect. Ruderalia
Urtica dioica
Valerianella locusta
Veronica persica

Grinland Westen

Achillea millefolium
Ajuga reptans
Alopecurus pratensis
Bellis perennis
Bromus sterilis
Cerastium glomeratum
Galium mollugo agg.
Lamium purpureum
Luzula campestris
Plantago lanceolata
Ranunculus acris
Rumex acetosa
Taraxacum sect. Ruderalia
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Gew. Wiesen-Schafgarbe
Kriechender Ginsel
Wiesen-Fuchsschwanz
Acker-Schmalwand
Gansebliimchen

Wiesen- Schaumkraut
Knauel-Hornkraut
Acker-Kratzdistel
Gewohnliche Kratzdistel
Gewohnlicher Reiherschnabel
Scharbockskraut
Wiesen-Labkraut
Gewohnlicher Gundermann
Purpurrote Taubnessel
Spitz-Wegerich
Gewohnliches Rispengras
Kriechendes Fingerkraut
Wiesen-Sauerampfer
Stumpfblattriger Ampfer
Gewohnlicher Léwenzahn
GrolRe Brennnessel
Gewdhnlicher Feldsalat
Persischer Ehrenpreis

Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe

Kriechender Glnsel
Wiesen-Fuchsschwanz
Ganseblimchen
Taube Trespe
Knauel-Hornkraut
Wiesen-Labkraut
Purpurrote Taubnessel
Feld-Hainsimse
Spitz-Wegerich
Scharfer Hahnenful
Wiesen-Sauerampfer
Gewohnlicher Léwenzahn
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Trifolium pratense Rot-Klee
Valerianella locusta Gewdhnlicher Feldsalat

Abb. 5: Blick auf den zentralen Rewe-Markt. Abb. 6: Blick auf den Zufahrtsbereich - Rontgenweg

Abb. 7: Blick auf das siidostliche Plangebiet. Abb. 8: Blick auf das sidliche Griinland im Plangebiet.

Abb. 9: Blick auf das Griinland westlich des Rewe-  Abb. 10: Blick auf das nérdliche Plangebiet.
Markts.
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Abb. 11: Blick aus Osten auf das nordwestliche Plan- Abb. 12: Blick entlang des Dieselwegs im westlichen
gebiet. Plangebiet.

Eingriffsminimierende MaBnahmen

Der Bebauungsplan weist einen Teil des Grinlands im Siden des Plangebietes als Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel
Ortsrand-Eingrinung aus. Innerhalb der MaRnhahmenflache ist das Grinland in Form von Extensivgrin-
land zu erhalten. Hierzu ist das Grinland ein- bis zweischiirig mit Abfuhr des Mahdgutes zu pflegen.
Die vereinzelten Geholzstrukturen sind zu erhalten. Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln
ist unzulassig.

Eingriffsbewertung

Die im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen besitzen aus naturschutzfachlicher
Sicht eine geringe (versiegelte Flachen, Vielschnittrasen, Cotoneaster-Bestéande) bis mittlere Wertigkeit
(mé&Rig artenreiches Griinland, Gehdlze). Der Bebauungsplan erhalt einen Teil des méaRig artenreichen
Grunlands langfristig, wodurch insgesamt eine geringe bis mittlere Konfliktsituation fir das Plangebiet
verbleibt.

2.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wird unter Beriicksichtigung des Leitfadens fir die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgefuhrt. Maf3geblich fir die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundséatzlich fur alle besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fiir alle streng geschiitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle européaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fur die nach BNatSchG streng geschitzten
Arten sowie fiir europédische Vogelarten mit unginstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu beriicksichtigen sind.
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Das Plangebiet ist bereits anthropogen und baulich tberpréagt. Geschiitzte Arten sind aufgrund der Ha-
bitatausstattung und der Stdérungen tendenziell nicht zu erwarten. Fir die Vogel und Fledermause gilt,
dass insbesondere im Bereich der Gehdlze grundsatzlich mit Vorkommen von (vorwiegend allgemein
haufigen) Arten gerechnet werden kann. Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzu-
halten.

Sollten im Baugenehmigungsverfahren oder bei der Durchflihrung von Baumafnahmen besonders oder
streng geschiitzte Arten im Sinne von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen
und ist im Baugenehmigungsverfahren und wahrend der BaumafRnahme eine Ausnahmegenehmigung
bei der zustandigen Naturschutzbehdrde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemaR 8§ 71a
BNatSchG einen Straftatbestand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG gilt demnach auch bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager
bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Es wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 BNatSchG hinge-
wiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten be-
sonders und streng geschutzter Arten sind generell die folgenden MalRnahmen zu beachten:

e Von Bau- und AnderungsmafRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestét-
ten geschutzter Vogelarten fiihren kénnen, ist wahrend der Brutzeit (1. Marz bis 30. September)
abzusehen.

e Von Gehdlzrickschnitten und -rodungen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz bis 30. September) ab-
zusehen.

e Von Abrissarbeiten und Rodungen ist wahrend der Brutzeit von Vogeln (1. Marz bis 30. September)
sowie wahrend der Wochenstubenzeiten von Fledermausen (01. Mai bis 31. Juli) abzusehen und
diese auf Februar bis Marz bzw. September bis November zu verlegen. Sofern dies nicht moglich
ist, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Die Abrissarbeiten und Baumféllungen sind durch
eine qualifizierte Person zu begleiten.

e Im Falle der Betroffenheit streng geschiitzter Arten sind geeignete Ausgleichs-, Vermeidungs- oder
Minimierungsmaf3nahmen mit der Unteren Naturschutzbehoérde zu erértern und durchzufiihren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehoérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

2.6 Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Es befinden sich keinerlei Schutzgebiete innerhalb und angrenzend zum Plangebiet. Eine Betroffenheit
von Natura 2000-Gebieten ist dementsprechend nicht zu erwarten. Bei den nahegelegensten Schutz-
gebieten handelt es sich um das Landschaftsschutzgebiet ,,Auenverbund Lahn-Dill* in rd. 40 m sudlicher
Entfernung und der Naturpark ,Hochtaunus® in rd. 200 m sidlicher Entfernung.

Nachteilige Auswirkungen kénnen aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden.
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Abb. 13: Das Plangebiet im Zusammenhang zu Schutzgebieten im Luftbild. (Quelle: NaturegViewer
Hessen, abgerufen am 30.11.2023, eigene Bearbeitung).

2.7 Gesetzlich geschitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Innerhalb und angrenzend zum Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope gemar
§ 30 BNatSchG sowie § 25 HeNatG oder Flachen mit rechtlichen Bindungen.

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ

e die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensraume und

o die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verkniipft und beeinflussen sich gegenseitig; bestimmte Arten
sind auf bestimmte Lebensraume, das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewiesen. Der
Lebensraum wiederum héngt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und Wasserver-
haltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlieBlich verbessern die Chancen
der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) anzupassen.
Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein Netz mit zahlreichen
Verknupfungen und Abhangigkeiten, in dem ununterbrochen neue Knoten gekniipft werden. Dieses
Netzwerk der biologischen Vielfalt macht die Erde zu einem einzigartigen, bewohnbaren Raum fiir die
Menschen. Daher verfolgt die HESSISCHE BIODIVERSITATSSTRATEGIE auch das Ziel, in Hessen die
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nattrlich und kulturhistorisch entstandene Artenvielfalt in fir die einzelnen Lebensrdume charakteristi-
scher Auspragung zu stabilisieren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt
von Lebensrdumen dauerhaft gesichert werden und sich in einem giinstigen Erhaltungszustand befin-
den. Wildlebende Arten (Tiere, Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt
und in ihrer natirlichen Verteilung — auch im Boden und Wasser — vorhanden sein. Das internationale
Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt drei Ziele:

¢ den Erhalt der biologischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.
Entsprechend der Ausfiihrungen in den vorhergehenden Kapiteln 2.4, 2.5 und 2.6 ist bei Durchfiihrung

der Planung tendenziell mit einer geringen nachteiligen Auswirkung auf die biologische Vielfalt zu rech-
nen.

2.9 Landschaft

Der Planungsraum liegt in der bewegten Topografie des Lahntals und ist neben der Verkehrs- und
Siedlungsstruktur durch griinlandreiche Auen und bewaldete Hange gepréagt.

Der Geltungsbereich befindet sich im Stidosten des im Tal gelegenen Ortsteils Leun. Unmittelbar inner-
halb und angrenzend zum Plangebiet charakterisieren Verkehrs- und Gebaudeflachen, Grinland sowie
die vereinzelten Gehdolzstrukturen das Orts- und Landschaftshild. Das Sichtfeld wird zudem von der auf
einer Briicke verlaufenden B 49 sowie den bebauten und bewaldete sachten Hangen im Umfeld gepragt.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* befindet sich in rd. 40 m sudlicher Entfernung.
Es beginnt nach der Wetzlarer Strafl3e und umfasst auf Hohe des Plangebiets vorwiegend das Griinland.

Insgesamt ist durch die vorliegende Planung mit einem geringen Konfliktpotenzial in Bezug auf das
Landschafts- bzw. Ortsbild zu rechnen. Das Vorhaben ist an die Umgebung angepasst, das Gebaude
wird modernisiert und es wurden Festsetzungen z. B. Begrenzung der Héhenentwicklung getroffen, die
zur Eingriffsminimierung beitragen.

2.10 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Es handelt sich um einen Nahversorgungsstandort mit entsprechender Versorgungsfunktion. Das Vor-
haben dient der Sicherung der 6rtlichen Grundversorgung.

An das Plangebiet grenzt im Norden und Westen Wohnbebauung an. Es ergeben sich allerdings keine
wesentlichen immissionsschutzrechtlichen Konflikte (vgl. Kap. 11 der Begriindung).

Aufgrund des Grinlands- und der Geholzstrukturen kénnen dem Plangebiet zudem geringfligige Frei-
zeit- und Erholungsfunktionen zugesprochen werden.

Insgesamt ergeben sich bei Umsetzung der Planung keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit, einschlie3lich der Wohn- und Erholungsqualitat, zum derzeitigen
Kenntnisstand.
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2.11 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Fir das Plangebiet sind derzeit keine Kultur- und Bodendenkmaler bekannt. Das DenkXweb des hessi-
schen Landesamts fiir Denkmalpflege weist keine Hinweise fiir innerhalb und angrenzend zum Plange-
biet auf.

Bei Erdarbeiten kdnnen jedoch jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind ge-
maRk § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenArchéologie) oder
der Unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

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

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder planungsrelevante Schutzgtter durch Unfélle und Katastrophen abzusehen.

2.13 Wechselwirkungen

Die in der Bauleitplanung zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen
Wirkungszusammenhé&ngen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem MafR3e. Diese
Wechselwirkungen bestehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer belebten und unbeleb-
ten Umwelt und deren Wirkung. Nach 81 Abs. 6 Nr.7 Satz i des BauGB sind diese Wechselwirkungen
bei der Aufstellung der Bauleitpléane zu bertcksichtigen.

Die Einwirkung der Planung auf die betrachteten Schutzgiter wurden in den Kapiteln 2.1 bis 2.12, in
dem fur einen Umweltbericht méglichen Rahmen, abgeschatzt. In der Zusammenfassung ergab sich fur
keines der Schutzgiter eine erhebliche Beeintrachtigung. Des Weiteren sind zwischen den Schutzgi-
tern keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen bzw. Wechselwirkungen ersichtlich, die bei Um-
setzung der Planung in wesentlichem Mal3e beeintrachtigt werden kénnten.

Demnach sind bei der vorliegenden Planung zum derzeitigen Kenntnisstand keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen im Plangebiet zu erwarten.

3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

GemaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwéagung zu bertcksichti-
gen. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulédssig waren.

Die Firma Rewe plant derzeit eine Neuausrichtung der bereits in der Stadt Leun bestehenden Filiale
von ca. 1.114 m2 auf zukinftig 1.530 m2 Verkaufsflache. Ziel ist es daher die Schaffung der baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine VergroRerung (Abriss und Neuerrichtung) des bereits be-
stehenden Lebensmittelmarktes (REWE und Getrankemarkt) und damit einhergehend die Sicherung
der Grundversorgung der Bevolkerung am vorliegenden Standort. Zur Ausweisung gelangt daher ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groRRflachiger Einzelhandel gemald 811 Abs. 3
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BauNVO. Hinzu kommen offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin, Fla-
chen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerun-
gen mit der Zweckbestimmung Abwasser, hier: Flutmulde und verschiedene Verkehrsflachen. Uberla-
gernd wird zudem eine Flache fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Ortsrand-Eingriinung ausgewiesen. Es

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bauleitplanes liegt bereits ein rechtsverbindlicher Bebauungs-
plan vor. Der Bebauungsplan Nr. 3a ,Wackenbach® von 1978 weist fir den in Rede stehenden Gel-
tungsbereich Gewerbegebiet i.S.d. 8§ 8 BauNVO mit einer maximal zulassigen Grundflachenzahl
GRZ=0,8 aus.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt neben der GRZ=0,8 fir das Sondergebiet fest, dass gemaf § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO abweichend bestimmt wird, dass eine Uberschreitung der GRZ im geringfiigigen
Ausmal’ (bis 0,9) fur wasserdurchlassig befestigte Stellplatze zulassig ist.

Im Vergleich der maximal zulassigen Grundflachen ergibt sich dementsprechend eine leicht hdhere
Flachenversiegelung bei Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3a ,Wackenbach*. Al-
lerdings mussen die hinzukommenden 10 % Flachenversiegelung (GRZ=0,8 - 0,9) wasserdurchlassig
befestigt werden und es kommen weitere MaRnahmen hinzu, die eingriffsminimierend wirken. Beispiels-
weise ist je funf Stellplatze mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum mit einem Min-
dest-Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. [...] Zudem ist die Grund-
stucksfreiflache bzw. Flache fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft als Extensivgrinland zu entwickeln.

Insgesamt werden keine zusétzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft im Zuge der 1. Anderung
planungsrechtlich vorbereitet, die eine Kompensation nach § 1a Abs. 3 BauGB begrinden wurden.

4. Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltschutzes bei nicht Durchfih-
rung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleiben die derzeit vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen grund-
satzlich bestehen. Die derzeitigen Grinlandflache wird in diesem Falle voraussichtlich auch weiterhin
als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt werden. Je nach Intensivierung oder Extensivierung der Nut-
zung verschlechtert bzw. verbessert sich der Umweltzustand dieser Biotop- und Nutzungstypen.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

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

Im Allgemeinen gilt, dass die mit einer Flachenneuversiegelung/ Bebauung einhergehenden, negativen
klimatischen Effekte in der Summe zum fortschreitenden Klimawandel beitragen.

6. Alternative Planungsmaoglichkeiten und wesentliche Griinde fur die Standortwahl

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung
einer Sonderbauflache fur grof3flachigen Einzelhandel fur die Neuausrichtung des bereits ansassigen
Rewe-Marktes geschaffen werden. Es handelt sich um ein standortgebundenes Vorhaben, sodass ein
Alternativstandort nicht zweckmafig ist.
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Fur das Vorhabengrundstiick besteht bereits Baurecht, da fur die Flache der Bebauungsplan Nr. 3a
-Wackenbach* aus dem Jahr 1979 rechtsverbindlich ist und fiir den Bereich ein Gewerbegebiet i.S.d. §
8 BauNVO vorsieht. Dartiber hinaus ist das Plangebiet Flachennutzungsplan der Stadt Leun von 2001
bereits als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand® dargestellt. Die grundsatzliche Standortdiskussion und -
vorbereitung wurde somit bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung durchgefihrt.

Die Innenaufteilung des Bebauungsplans resultiert aus der Bestandssituation sowie aus den Planungen
fur die Neuausrichtung des Supermarktes.

Insgesamt sich keine zweckmaRigen Alternativen fir die vorliegende Bauleitplanung ersichtlich.

7. Kontrolle der Durchfitihrung von Festsetzungen und MalRnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

GeméalR § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchflhrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignhete Mal3hahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Gemeinde soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage 1 zum BauGB angegebenen UberwachungsmalRnahmen sowie die Informationen der Be-
hoérden nach 8§ 4 Abs. 3 BauGB nutzen.

Die Stadt Leun ist dazu verpflichtet, die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten und die Ein-
haltung der Festsetzungen des Bebauungsplans zu prifen. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt ist
die Uberpriufung und Feststellung der Umsetzung der MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich. Insgesamt erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf solche Umweltauswirkungen zu
konzentrieren, fur die auch nach Abschluss der Umweltpriifung noch Prognoseunsicherheiten bestehen.
Im Rahmen der vorbereiteten Planung betrifft dies die Umsetzung der Malihahmen zur Vermeidung,
sowie Verringerung von negativen Auswirkungen.

Auf folgende Anhaltspunkte wird verwiesen:
e Bodenschutz: Bodenschonende Ausfiihrung der Bauarbeiten (siehe S. 13-14)

o Effektiv wasserdurchlassige Flachenbefestigung z.B. durch Rasengittersteine und Schotterra-
sen

e Erhalt der Gehdlzstrukturen, soweit mdglich und festgesetzt
e Beachtung der artenschutzrechtlichen Vorgaben

e Planung und Anlage der Flutmulde im Hinblick auf Natur- und Hochwasserschutz

8. Zusammenfassung

Kurzbeschreibung der Planung: Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Leun hat am 27.03.2023
gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3a ,Wackenbach“ — 1. Anderung
sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen. Der Geltungsbereich
befindet sich im Siidosten des Stadtteils Leun. Zur Ausweisung gelangt vorwiegend ein Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Grof3flachiger Einzelhandel gemaf 8§11 Abs. 3 BauNVO. Fiir den
raumlichen Geltungsbereich des Bauleitplanes liegt bereits ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.
Der Bebauungsplan Nr. 3a ,Wackenbach® von 1978 weist fur den in Rede stehenden Geltungsbereich
Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO aus.
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Boden und Wasser: Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Vergrof3erung (Abriss und Neuerrichtung) des bereits bestehenden Lebens-
mittelmarktes (REWE und Getrankemarkt). Grundsatzlich werden bei Neuversiegelung die Bodenfunk-
tionen sowie der Bodenwasserhaushalt in deutlichem Ausmaf betroffen. Rund 200 Meter sudlich des
Plangebiets verlauft die Lahn (Gewdasserordnung 1). Aufgrund dessen liegt der Stiden des Plangebietes
im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, einerseits im Uberschwemmungsgebiet HQ100 sowie im
Uberschwemmungsgebiet HQextrem. Es gilt die Uberschwemmungsgebiete zu beachten.

Allerdings besteht Planungsrecht (GRZ=0,8) aufgrund des Bebauungsplans Nr. 3a ,Wackenbach® be-
reits.

Klima und Luft: Bei Umsetzung der Planung wird die Geb&udestruktur innerhalb des rAumlichen Gel-
tungsbereiches erneuert. Der Neubau von Gebauden fuhrt unter anderem zur Freisetzung von Treib-
hausgasen (Grunlandumbruch, Bodenbewegung, Herstellung der Baumaterialien, insbh. Beton).

Bei Umsetzung der Planung verandert sich die Struktur des Plangebiets etwas. Es kann allerdings da-
von ausgegangen werden, dass die Luftstromungsverhaltnisse tendenziell gleichbleiben.

Die Planung wird voraussichtlich keine besonderen, fur die Luftqualitdt entsprechender Gebiete rele-
vanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat fuhren wird. Eine Dach-
und Fassadenbegrinung sowie die Nutzung von Solarenergie werden empfohlen. Auch sollten zur
groBraumigen Beschattung Laubbaume in Pflanzscheiben zwischen den Stellplatzen gepflanzt werden.

Biotop- und Nutzungstypen: Die im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen besitzen
aus naturschutzfachlicher Sicht eine geringe (versiegelte Flachen, Vielschnittrasen, Cotoneaster-Be-
sténde) bis mittlere Wertigkeit (maRig artenreiches Griinland, Gehdlze). Fir das Plangebiet ergibt sich
damit zuné&chst eine geringe bis mittlere Konfliktsituation.

Artenschutzrechtliche Belange: Das Plangebiet ist bereits anthropogen und baulich Uberpragt. Ge-
schitzte Arten sind aufgrund der Habitatausstattung und der Stérungen tendenziell nicht zu erwarten.
Fur die Vogel und Fledermause gilt, dass insbesondere im Bereich der Gehdlze grundsatzlich mit Vor-
kommen von (vorwiegend allgemein haufigen) Arten gerechnet werden kann.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten.

Schutzgebiete: Es befinden sich keinerlei Schutzgebiete innerhalb und angrenzend zum Plangebiet.
Eine Betroffenheit von Natura 2000-Gebieten ist dementsprechend nicht zu erwarten. Bei den nahege-
legensten Schutzgebieten handelt es sich um das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* in
rd. 40 m sidlicher Entfernung und der Naturpark ,Hochtaunus® in rd. 200 m sidlicher Entfernung.

Nachteilige Auswirkungen kénnen aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden.

Landschaft: Insgesamt ist durch die vorliegende Planung mit einem geringen Konfliktpotenzial in Bezug
auf das Landschafts- bzw. Ortsbild zu rechnen. Das Vorhaben ist an die Umgebung angepasst, das
Gebaude wird modernisiert und es wurden Festsetzungen z. B. Begrenzung der Hohenentwicklung ge-
troffen, die zur Eingriffsminimierung beitragen.

Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung: Es handelt sich um einen Nahversorgungsstandort mit entspre-
chender Versorgungsfunktion. Insgesamt ergeben sich bei Umsetzung der Planung keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, einschlief3lich der Wohn- und Erho-
lungsqualitat, zum derzeitigen Kenntnisstand.

Eingriffsregelung: Insgesamt werden keine zusétzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft im
Zuge der 1. Anderung planungsrechtlich vorbereitet, die eine Kompensation nach § 1a Abs. 3 BauGB
begriinden wurden.
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Prognose des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung: Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleiben
die derzeit vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen grundséatzlich bestehen. Je nach Intensivierung
oder Extensivierung der Nutzung verschlechtert bzw. verbessert sich der Umweltzustand dieser Biotop-
und Nutzungstypen.

Monitoring. Insgesamt erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf solche Umweltauswirkungen zu kon-
zentrieren, fir die auch nach Abschluss der Umweltpriifung noch Prognoseunsicherheiten bestehen. Im
Rahmen der vorbereiteten Planung betrifft dies die Umsetzung der Malinahmen zur Vermeidung, sowie
Verringerung von negativen Auswirkungen.
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10. Anlagen und Gutachten

+ Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen in separatem Dokument.
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