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1  Einleitung
1.1  Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Butzbach betreibt die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,HauptstraBe 33“ zur Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.09.2020 von
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Butzbach gefasst. Ziel ist, das stark sanierungbediiftige Bestandsge-
bidude (leerstehende Hofreite) durch drei moderne, barrierefreie Mehrfamilienhduser zu ersetzen. Damit soll dem
aktuell hohen Bedarf an Wohnraum in Butzbach bzw. dem Ortsteil Kirch-Gons Folge geleistet werden. Das Plangebiet
liegt im Siden von Kirch-Géns zwischen der ,,Hauptstrale” und dem Weg ,,Im Bann“ auf einer Flache von rund 0,26
ha. Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 361 und 362 in Flur 1 der Gemarkung Kirch-Gons (s. Abb.1
und 2). Die ErschlieBung des Grundstticks erfolgt Gber die ,Hauptstrale”.

Das Plangebiet wird im Norden durch Wohngebaude und den Altortskern von Kirch-Géns begrenzt, im Westen durch
den Weg,,Im Bann“ bzw. einen Reiterhof mit Wohngebaude und Streuobstwiese, im Siiden von einem Seniorenheim

sowie weiteren Wohngebauden und im Osten durch die HauptstralRe.

Basis fuir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist der Rahmenplan ,HauptstraBe 29 — 51“ zwischen der GieRener
Strafle im Norden, dem Weg Im Bann im Westen, der Hauptstralle im Osten und dem Grenzweg im Stiden. Ziel des
Rahmenplans ist es, die Weiterentwicklung des Ortskerns mit Seniorenheim, Kirche und Schule stadtebaulich zu
steuern (s. Abb. 3). In diesem Rahmenplan werden die in Zukunft Gberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt
sowie eine Baulinie im nérdlichen Bereich der HauptstraRe, die sicherstellen soll, dass die charakteristische StralRen-
randbebauung auch in Zukunft erhalten bleibt. Um die unterschiedlichen Nutzungen entlang des Weges ,,Im Bann“

besser zu trennen, wird eine stralenbegleitende Baumreihe festgesetzt.

Abb. 1: Ubersichtskarte, der Geltungsbereich ist rot markiert. Quelle: NaturegViewer, Stand: November 2020
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,HauptstraBe 33“, Stadt Butzbach, Stadtteil Kirch-Gons,

Quelle: PlanEs, Elisabeth Schade, Stadtebauarchitektin und Stadtplanerin, AKH. Stand: 13.11.2020.
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Abb. 2: Rahmenplan, Quelle: Plan Es, Stand: 10.2020
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Gemals den textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan wird ein Allgemeines Wohngebiet i.S. § 4 BauNVO mit ma-
ximal zwei (W2) bzw. drei (W1) Vollgeschossen bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und einer Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 0,8 ausgewiesen. Innerhalb des Wohngebietes sind Wohngebaude sowie ausnahmsweise Raume fir
freie Berufe zulassig. Insgesamt sind im Baugebiet maximal 22 Wohnungen zuldssig. Pro Wohngebaude sind héchs-

tens acht Wohnungen zulassig.

Gestaltung

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen (OK ceb) betragt im Teilbereich W1 248,50 m . NN (rd. 12,30 m tber der
Fahrbahnoberkante der HauptstraRRe) und im Teilbereich W2 247,70 i. NN. (rd. 11,50 m ber der Fahrbahnober-
kante der HauptstralRe). Als maximale Gebdudeoberkante gilt in W1 die Firsthohe und in W2 die Gebaudeoberkante
(OKgeb). Die maximal zuldssige Traufhdhe betragt im Teilbereich W1 245 m . NN (das entspricht rd. 8 m Uber der
Fahrbahnoberkante der HauptstraBe) und im Teilbereich W2 entspricht die Oberkante der Attika des letzten Vollge-
schosses 245,30 m (. NN (das entspricht rd. 9,1 m Uber der Fahrbahnoberkante der HauptstraRe) (s. Abb. 2).

Die festgesetzten Baugrenzen diirfen durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0 m und einer Ge-
samtbreite von hochstens 3/4 der jeweiligen Gebdudefront tiberschritten werden. Durch Terrassen dirfen die fest-

gesetzten Baugrenzen bis zu einer Fliche von maximal jeweils 15 m? Giberschritten werden.

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukérper entlang der HauptstraRe sind im Teilbaugebiet W1 nur als Sattel-
dach mit einer Neigung von > 25° zulassig. Kriippelwalmdéacher sind unzulassig. Es sind Unter- und Uberschreitungen
der festgesetzten Dachneigung um 5° zuldssig. Fiir geneigte Dacher sind zur Dacheindeckung nur nicht spiegelnde
oder reflektierende, dunkle Farbtone zuldssig. Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sind ausdricklich
zuldssig. Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind bis zu einer Hohe von 3 m zulassig,
wenn die Anlagen mindestens, ihrer jeweiligen Hohe entsprechend, von der nachstgelegenen Gebaudeaullenwand
abgeriickt werden. Im Teilbaugebiet Nr. 2 sind nur flach geneigte Dacher < 10° zuldssig. Sie sind dauerhaft extensiv
zu begriinen. Das gilt auch fir Garagen und Carports. Fiir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und untergeordnete
Déacher sind abweichende Dachneigungen zuldssig. Ausgenommen sind technische Aufbauten, Treppen, Oberlichter

und zur Begehung vorgesehene Flachen wie Terrassen und Revisionswege.

Fiir die Fassadengestaltung sind helle gedeckte Farben zu verwenden. Grelle Farben oder Signalfarben sind unzulas-

sig. Staffelgeschosse sind auf vier Seiten farblich gegenliber dem Hauptbauk&rper abzusetzen.

In Vorgérten sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen von mehr als 1 m? Flidche unzulissig,
soweit sie auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung aufgebracht wer-
den und nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne Material als hauptsach-
liches Gestaltungsmittel eingesetzt wird oder soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem
Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder dem entsprechend dem jewei-

ligen Dachiberstand.

Einfriedungen und Stiitzmauern

Einfriedungen sind auf eine Hohe von 1,50 m zu begrenzen. Es sind nur offene Einfriedungen zugelassen und es ist
ein Mindestbodenabstand von 0,15 m einzuhalten. Stiitzmauern sind bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig. Sollten
Stitzmauern von groRerer Hohe erforderlich werden, sind diese gestaffelt herzustellen und mit Strauchern oder

Kletterpflanzen zu begriinen.

IBU Staufenberg (12.2020)
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Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die gemaR den zeich-
nerischen Festsetzungen anzupflanzenden Baume und Strducher kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Je

100 m? ist ein Baum zu pflanzen. Je 25 m? ist ein frei wachsender Strauch gemaR Artenliste D1 oder D2 zu pflanzen.

Die Grundsticksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatsachlich von keinem Gebaude oder von kei-

ner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage liberdeckt werden, sind dauerhaft zu begriinen.

Die mittels Planzeichen auf den privaten Grundstiicken festgesetzten Baume entlang des Weges ,Im Bann” sind

anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen (siehe Pflanzlisten in Kap. 4).

Gehwege, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Baugrundstiicken sind in wasserdurchldssiger Bauweise zu
befestigen (z. B. wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Po-
renpflaster). Alternativ konnen versiegelte Flachen in unmittelbarer Nahe zu angrenzenden Griinflachen in diese

entwadssert werden.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die AuSenbeleuchtung
ausschlieflich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) bis maximal 4.000

Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehause einzusetzen.

Stellplétze und Nebengebdiude

Garagen, Carports und Stellplatzte sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflaiche und innerhalb der gekenn-
zeichneten Bereiche zuldssig. Nebenanlagen, wie Fahrradabstellanlagen und Abfallsammelanlagen, sind innerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie in den dafiir festgesetzten Bereichen zuldssig. Aullerhalb der festgesetz-
ten Uiberbaubaren Griindstiicksflichen sind sie bis maximal 30 m3 Brutto-Rauminhalt und einer max. Héhe von 2,25

m zuldssig.

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Butzbach wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstel-

lung wirksame Fassung.

Abwasser und Niederschlagswasser

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen ist als Brauchwasser zu sammeln und fir die
AuBRenbewésserung zu nutzen. Das Fassungsvermégen einer Zisterne muss mindestens 6 m? betragen. Das Retenti-
onsvolumen und der Drosselabfluss der Zisternen ist in Abhangigkeit zu den einzelnen GrundstlicksgréRen zu setzen.
Hierbei werden folgende Werte festgesetzt: Drosselabfluss-Spende Regenwasser aus dem Gesamtgrundstiick Qdr =

1,5 I/s, Min. Retentionsvolumen Regenwasser Vret. = 20,00 cbm.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offent-

lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, soll Abwasser, insbesondere Nie-

derschlagswasser, von dem Haushalt, bei dem es anfillt, verwertet werden, (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

IBU Staufenberg (12.2020)
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1.2  Rechtliche und fachplanerische Grundlagen

Bauplanungsrecht

GemadR § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung im sog. beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die
zuldssige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO nicht mehr als 20.000 gm betradgt oder der Bebauungsplan — bei
einer zuldssigen Grundflache von 20.000 bis 70.000 gm - nach Durchfiihrung einer Vorpriifung des Einzelfalls gem.
UVPG voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird. Auf Planungen, bei denen Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

und der Europdischen Vogelschutzgebiete bestehen, darf das beschleunigte Verfahren nicht angewendet werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13a Abs. 2 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §
13 Abs. 2 und 3 BauGB, d.h. es kann auf die frithzeitige Unterrichtung nach § 3 Abs. 1 BauGB und die Offentlichkeits-
beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB ebenso verzichtet werden wie auf die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
den Umweltbericht nach § 2a BauGB. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren — sofern
die zuldssige Grundflache weniger als 20.000 gm betragt — Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder

zulassig.

Vorliegend betragt die zuldssige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO nicht mehr als 20.000 gm. Somit bedarf
es keiner Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG, und es gelten die Bestimmungen des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB,
wonach die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist. Die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 3 Abs. 2 BauGB entfallen. Umweltrechtlich abzukldren ist mithin
lediglich die Vertraglichkeit des Vorhabens mit direkt wirksamen Bestimmungen, also insbesondere dem Arten- und
Biotopschutzrecht.

Regionalplan

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 stellt den Geltungsbereich als Mischbaufiéche Bestand dar (s.
Abb. 4). Das Vorhaben stimmt insofern mit den Zielen des Regionalplans iberein. Weiter stidlich schlieBt sich eine

Wohnbaufldche Bestand an (orange gestreift) und eine Fldche fiir Gemeinbedarf Bestand (pink gestreift) an.

Abb. 4: Regionaler Flachennutzungsplan, FrankfurtRheinMain, (Auszug Planstand: 31.12.2019, Blatt 1), Geltungsbereich rot um-
kreist. [https://www.region-frankfurt.de], abgerufen am 11.11.2020
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Naturschutzrecht

Anders als die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die mit dem ,Baurechtskompromiss” von 1993 in das Bau-
planungsrecht aufgenommen worden ist, wirken das Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG?), das Biotopschutzrecht
(§ 30 BNatSchG, § 13 HAGBNatSchG?) und das NATURA 2000-Recht (§ 34 BNatSchG) direkt und unterliegen nicht der
Abwagung durch den Trager der Bauleitplanung. Die entsprechenden Vorschriften sind deshalb im Rahmen des Um-
welt-Fachbeitrags auf ihre Wirksamkeit hin abzuprifen. Besonderes Gewicht erlangt hierbei im Rahmen von Bebau-

ungsplanen der Artenschutz.

Gemal § 44 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europédischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeit erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die
Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen,
sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Als besonders geschiitzte Arten gelten gem. § 7 Abs. 2 BNatSchG neben allen europdischen Singvogelarten u. a.
diejenigen Pflanzen- und Tierarten, die in der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV2oos) als solche aufgefiihrt
sind. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind ebenfalls besonders geschiitzt, zugleich aber streng geschiitzt.
Hierzu zahlen u. a. alle in Deutschland beheimateten Fledermduse, verschiedene Reptilien und Amphibien sowie
Vertreter mehrerer wirbelloser Artengruppen wie Libellen und Schmetterlinge. Dartiber hinaus flihrt aber auch die
Bundesartenschutzverordnung in Anlage | eine Vielzahl von streng geschiitzten Arten auf, vor allem Végel (z. B. Mit-

telspecht, Schwarzspecht, Grau- und Griinspecht, Raubwirger und Grauammer), Nachtfalter und Kafer.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein VerstoR gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 nicht vor, soweit die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestédtten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfllt werden kann (sog. Legalausnahme). Diese kann in bestimmten, von der Naturschutzbe-
horde festgelegten Fallen durch sog. CEF-Malinahmen sichergestellt werden. Wird die Legalausnahme als Wirksam
anerkannt, liegt ein VerstoR gegen die oben genannten Verbote auch fiir andere besonders, aber nicht streng ge-

schiitzten Arten oder europdische Vogelarten nicht vor.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG bestimmt, dass die zustdndigen Behodrden von den Verboten des § 44 im Einzelfall weitere
Ausnahmen auch aus zwingenden Griinden des Gberwiegenden 6ffentlichen Interesses einschliefllich solcher sozia-

ler oder wirtschaftlicher Art zulassen kdnnen.

1)  Gesetz tiber Naturschutz und Landschafspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434).

2)  Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG). Art. 1 des Gesetzes zur Neuregelung des Naturschutzes
und der Landschaftspflege vom 20. Dezember 2010. GVBI. Il 881-51.
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Bodenschutzgesetz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des ,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten” (BBodSchG)? ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die Inan-
spruchnahme von Bdden auf das unerlassliche Mal’ zu beschranken und diese auf Boden und Flachen zu lenken, die

von vergleichsweise geringer Bedeutung fir die Bodenfunktionen sind.

Obwohl das Bodenschutzrecht keinen eigenstandigen Genehmigungstatbestand vorsieht, sind nach § 1 BBodSchG
bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Im § 4 des BBodSchG
werden ,,Pflichten zur Gefahrenabwehr” formuliert. So hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten,
dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden. Dies betrifft sowohl die Planung als auch die

Umsetzung des Bauvorhabens.

Nach § 7 BBodSchG besteht eine ,,umfassende Vorsorgepflicht” des Grundstiickeigentiimers und des Vorhabentra-

gers. Diese beinhaltet insbesondere

- eine Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen,
- den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur sowie

- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden.

3)  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom 17.
Mérz 1998 (BGBI. I S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465).
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2  Bestandsaufnahme und Prognose der Umweltauswirkungen
2.1  Boden und Wasser

Das Plangebiet in Kirch-Gons liegt nach KLAUSING (1988) im Siiden des GieRen-Marburger Lahntals in der Teileinheit

des GroRenlindener Hiigellands auf ca. 230 m {i. NN (UMWELTATLAS HESSEN?).

Rund um die siidliche Ortslage von Kirch-Gons liegen Parabraunerden aus Loss, die teilweise erodiert sind (Nr. 134
in Abb. 5). In den Lee-Lagen wurden im Pleistozan méachtigere Losspakete abgelagert, so dass heute hier Parabraun-
erde-Tschernoseme bzw. Tschernosem-Parabraunerden anstehen (Nr. 137 in Abb. 5). Richtung Westen nach Nie-

derkleen nimmt der Loss dagegen ab. Hier stehen zunachst noch Pseudogley-Parabraunerden bzw. Parabraunerde-

Pseudogleye aus L6ss an (Nr. 139 in Abb. 5), die dann in Pseudogley-Parabraunerden aus FlieRerde tibergehen (Nr.
162 in Abb. 5).

RSN ATARSY /7 8 N | e B A S, . §

Abb. 5: Bodenhauptgruppen in der Umgebung von Kirch-Gons (Quelle: HLUG, 2006: Ausschnitt aus der BK 50, Blatt 5516 Wetz-
lar). Das Plangebiet ist rot umrahmt.

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich und umfasst nur ausgesprochen kleinraumig unbebaute Flache. Fur
diesen kleinen Teilbereich ist davon auszugehen, dass zumindest teilweise die anstehenden Parabraunerden noch

vorhanden sind und diese demnach auch noch die 6kologischen Bodenfunktionen wahrnehmen kdénnen.

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und dem Bundes-Bodenschutzgesetz ist ein Hauptziel des Boden-
schutzes die Inanspruchnahme von Boden auf das unerlassliche MaR zu beschranken und diese auf Béden und Fla-
chen zu lenken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Bodenfunktionen sind. Die Bodenfunktionsbe-

wertung wird aus den folgenden Bodenfunktionen aggregiert:

e Lebensraum fir Pflanzen, Standorttypisierung fiir die Biotopentwicklung
e Lebensraum fir Pflanzen, Kriterium Ertragspotenzial
e  Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, Kriterium Feldkapazitat

e Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium, Kriterium Nitratriickhaltevermdgen

4)  HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG, 2020): Umweltatlas Hessen [http://atlas.umwelt.hessen.de/], Abruf
am 18.11.2020
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Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein Vorhaben im Innenbereich der bestehenden Ortslage handelt, wird
der Pramisse der Schonung von Flachen mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad Rechnung getragen. Jedoch wei-
sen die Flachen in umittelbarer Umgebung des Plangebiets einen hohen bis sehr hohen Funktionserfillunggrad 6ko-
logischer Bodenfunktionen auf (s. Abb. 6). Daher ist fiir den unbebauten westlichen Teil des Plangebiets ebenfalls
ein hoher Funktionserfillungsgrad anzunehmen. Hier ist die genannte VermeidungsmaBnahme flr einen schonen-
den Umgang mit dem Boden zu beriicksichtigen (Vermeidungsmalnahme V 1 in Kap. 3). Bei Einhaltung der Vermei-
dungsmaBnahme und aufgrund der Kleinrdumigkeit des Eingriffs ist die Eingriffserheblichkeit auf den Boden und

dessen Funktionen insgesamt als gering einzuschatzen.

Bodenfunktionsbewertung

Funktionserfullungsgrad
|| 0-nicht bewertet
1 - sehr gering
2 -gering
3 - mittel
4 - hoch

5 -sehr hoch

Abb. 6: Bodenfunktionsbewertung im Umfeld des Plangebiets (Quelle: Bodenviewer Hessen). Das Plangebiet ist schwarz um-
kreist.

Das Plangebiet liegt in Zone Ill des Trinkwasserschutzgebiets ,,WSG Butzbach, Br. 1 und 2, ST Pohl-Gons“ (HLNUG
2020°) (s. Abb. 7). Gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungs- oder Abflussgebiete sind von der Planung nicht be-
troffen (LfDH, 2020°). Aufgrund dieser Lage ist bei der weiteren Planung und insbesondere bei der Ausfiihrung die

entsprechende Schutzgebietsverordnung unbedingt zu berlicksichtigen.

o

Wasserschutzgebiete (WSG)

.'.' uﬂ:‘-."-; _P:,'—

Trinkwasserschutzgebiete (TWS)

TWS Topo

& . TWS ALK
Zone Il bzw. A

W e ol
5

Abb. 7: Lage des Plangebiets (schwarz umrahmt) in Zone Il des Trinkwasserschutzgebiets.

5)  HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG, 2020): Gruschu Hessen, [http://gruschu.hessen.de], Abruf am
01.04.2020.

6)  LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE HESSEN (2020): Geoportal Hessen. [http://www.geoportal.hessen.de/portal/karten.html], Abruf am 01.04.2020.
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2.2 Klima, Luft und Immissionsschutz

Das Plangebiet unterliegt als HauptdurchgangsstraBe hohen Einflissen durch Larm, Feinstaub und Stickstoffemissi-
onen (vgl. Abb. 8). Die HauptstraRe ist Teil der K 256 welche Kirch-Géns mit Pohl-Géns und dem Anschluss an die B 3
(u.a. in Richtung Langgdns) verbindet. Die an den Geltungsbereich anschlieRende Wohnbebauung mit ihren struk-
turreichen Garten beinhaltet aber auch groRziigige Griinflaichen, Baume und Strducher, die einen ausgesprochen

guinstigen Einfluss auf das innerértliche Klima und die Luftqualitdt haben, somit ist insgesamt von einem giinstigen

Kleinklima fiir das Gebiet auszugehen.

Abb. 8: Lage des Plangebietes an der HauptstralRe als Hauptdurchgangsstralle von Kirch-Gons.

Am Bann

Abb. 9: Lageplan des Bauvorhabens. Planverfasser: sbh achitekten + ingeniereure 21.10.2020
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Die Planung sieht eine groRziigige Durchgriinung des Eingriffsbereichs vor. GemaR den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes sind mindestens 30 % der Grundsticksfreiflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten (vgl.
Abb. 9). Pro 100 m? ist ein Baum und je 25 m? ein frei wachsender Strauch zu pflanzen (s. Artenlisten im Anhang).
Dies begiinstigt die lufthygienischen Bedingungen fiir das Plangebiet und dessen Umgebung. Somit ist davon auszu-

gehen, dass sich das Bauvorhaben nicht negativ auf die kleinklimatische Situation in der Ortslage auswirken wird.

2.3 Pflanzen und Tiere

Die folgenden Aussagen zur Tier- und Pflanzenwelt beruhen auf einer eigenen Ubersichtsbegehung und Erhebungen
im Rahmen einer artenschutzfachlichen Untersuchung der Bestandsgebaude. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen
wurden durch eine Potentialanalyse, basierend auf den Habitatstrukturen des Eingriffsbereichs, fiir die Artengrup-
pen Fledermause und Vogel erganzt. Die artenschutzrechtlichen Fragestellungen werden in einem eigenstdandigen

Fachbeitrag ausgewertet.

2.3.1 Biotopstruktur

Das ehemalige landwirtschaftliches Anwesen besteht aus einem Wohngebadude mit einem im Norden angebauten

Lokaltrakt mit groBem Saal und Bihne sowie landwirtschaftlichen Nebengebdauden bestehend aus Schweinestall,

Werkstatt und Scheune mit Kuhstall. Hinter dem Anwesen befindet sich eine Griinfliche mit einzelnen Obstbdumen
(s. Abb. 10 und 11).

Abb. 10 Obstbaum hinter dem Gebaude.
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Abb. 11: Griinflache hinter dem Anwesen. Foto IBU 2020

2.3.2 Potenzialanalyse

Fledermduse

Es ist davon auszugehen, dass am siidlichen Ortsrand von Kirch-Géns und im alten Ortskern zumindest die Zwergfle-
dermaus, wahrscheinlich auch die Kleine Bartfledermaus, das Grofe Mausohr, der GrolRe Abendsegler und die Fran-
senfledermaus jagen. Quartiere sind im Plangebiet aber wohl nur fir die Zwergfledermaus und evtl. die Kleine Bart-
fledermaus zu erwarten, nicht jedoch fiir die ,Waldarten”. Nicht von vorneherein auszuschlieBen ist ein Quartier fir
das GroRRe Mausohr, dessen oft tradierte Kolonien meist in Dachstiihlen groBer alter Gebidude (aber i.d.R. nicht in

Scheunen) zu finden sind.

Européische Vogelarten

Der Geltungsbereich bietet aufgrund der bestehenden Gebadude und den Gehdélzen im riickwartigen Teil des Anwe-
sens ein Brut- und Nahrungshabitat fir die typischen Baum- und Geblischbriiter der Siedlungsrandlage sowie fiir
Gebaudebriter. Mogliche wertgebende Arten sind somit aufgrund der Lage und den vorhandenen Strukturen der
Haussperling, der Star, die Klappergrasmiicke, die Goldammer, der Bluthanfling, der Girlitz und der Stieglitz sowie
die Rauchschwalbe, die Mehlschwalbe und der Mauersegler. Auch ein Vorkommen von Griinspecht und Gartenrot-
schwanz sind nicht auszuschlieRen. Diese Arten bevorzugen Habitate wie alte Streuobstbestande, welche insbeson-
dere im Westen und Norden an den historischen Ortskern anschliefen. Auch in den Hausgarten befinden sich altere
Obstbdaume und ausgedehnte Griinflachen, die durchaus vom Griinspecht genutzt werden kénnen. Innerhalb der
Streuobstbestdnde nordwestlich des Plangebiets wurde im Rahmen der Planungen zum Magna-Park (nordwestlich
von Kirch-Gons, jenseits der B 3 gelegen) ein Steinkauz-Revier nachgewiesen. Es ist jedoch weitgehend auszuschlie-

Ben, dass der Hausgarten im Plangebiet einen Teillebensraum dieser Art darstellt.

Tagfalter

Da im Gebiet keine wechselfeuchten, mageren Wiesen vorkommen, ist der streng geschiitzte Dunkle Wiesenknopf-

Ameisenblaulings (Glaucopsyche nausithous, Syn. Maculinea nausithous) im Gebiet nicht zu erwarten.
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2.4 Ortsbild und Landschaftsschutz

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Bebauung des alten Ortskerns von Kirch-Gons mit seinen typischen Dreisei-
tenhofen. Die Hauptstralle begrenzte in der Mitte des 19. Jahrhunderts die Altortslage nach Osten, wahrend die
Taubgasse und die Pfeifergasse den westlichen Teil der alten RingstraRe bildeten (s. Abb. 12). Im Laufe der Jahre
dehnte sich die Ortschaft stark nach Osten entlang der heutigen Bahnhofstrafle in Richtung der bereits im 19. Jahr-

hundert bestehenden ,,Main-Weser-Eisenbahn“-Strecke aus.

Wahrend der Norden durch Bauten der angrenzenden Altortslage gepragt ist, ist die direkte Umgebung des Plange-
biets im Osten durch ein Mischgebiet mit Wohnhausern und Gastronomie gepragt, auch die ortliche Filiale der Volks-
bank befindet sich slidostlich des Plangebiets. Im Westen befindet sich eine Grundschule wie auch ein Gewerbebe-
trieb und hausferne Kleingirten. Das Plangebiet in der HauptstraRe 33 befindet sich im Ubergangsbereich zur
Altortslage. Ebenso wie das abzureiBende Bestandsgebaude, sind die nordlich und stidlich angrenzenden Grundsti-
cke entlang der Hauptstralle bebaut, wahrend sich auf der stralenabgewandten Seite der Gebaude lberwiegend
strukturreiche Hausgarten befinden. Im Stiden gehen die Ortslagen von Kirch-Géns und Pohl-G6ns ohne Offenland-
schaft ineinander (iber, so dass hier der Ortsrandcharakter kaum noch vorhanden ist. Jedoch bildet das Plangebiet
nahe der Altortslage noch den westlichen Ortsrand von Kirch-Géns. Um diesen Ortsrandcharakter zu erhalten ist
eine grol3zligige Durchgriinung und Eingriinung des Geltungsbereichs vorzusehen. Unter dieser Voraussetzung fligt
sich das Plangebiet in die bestehenden dorflichen Strukturen ein und es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen

auf das Ortsbild zu erwarten. Auch das Landschaftsbild im gréBeren Umfang wird so nicht beeintrachtigt.

Abb. 12: Auszug aus der Karte des GroRherzogtums Hessen,
Blatt 10 Grossenlinden, Darmstadt 1823-1850, Ubersichts-
karte mit handschriftlichen Erganzungen (Quelle: LAGIS Hes-
1 senl). Das Plangebiet ist rot umkreist.

2.5  Kulturgiter

Der historische Ortskern von Kirch-Gons ist als Gesamtanlage denkmalgeschitzt (s. Abb. 13). Nach einschlagigen
Informationen des Landesamts fiir Denkmalschutz in Hessen sind jedoch fiir das Plangebiet keine Kulturdenkmaler,
Baudenkmailer oder archiologischen Denkmiler bekannt (LfDH, 20207). Da das Plangebiet direkt an den denkmalge-
schiitzten Ortskern anschliel3t, sind die entsprechenden Sichtbeziehungen fiir das Vorhaben zu beriicksichtigen. Das

geschiitzte Kulturdenkmal darf nicht beeintrachtigt werden.

7)  LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE HESSEN (2020): Geoportal Hessen [http://www.geoportal.hessen.de/portal/karten.html] Abruf am 11.11.2020
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Werden bei Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde gem. § 2 Abs. 2 HDSchG® (Bodendenkmiler) bekannt,
so ist dies der hessenArchaologie am Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen bzw. der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehodrde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige im unveranderten Zustand zu er-halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes
zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

Abb. 13: Lage des Plangebiets (schwarz markiert)
zur denkmalgeschitzten Gesamtanlage Kirch-
2= Gons (LfDH, 20201).

2.6  Schutzgebiete und -objekte

Das Plangebiet liegt aufRerhalb von Schutzgebieten. Um die Ortslage von Kirch-Gons befindet sich eine Vielzahl von
Streuobstflachen, welche nach § 30 BNatSchG als gesetzlich geschiitzte Biotope verzeichnet sind. Innerhalb des Plan-
gebiets oder in direkter Nachbarschaft dazu, sind jedoch keine gesetzlich geschitzten Biotope zu finden (vgl. Abb.
14, Quelle: HLNUG, 2020).

Hinweise gesetzlich geschiitzte Biotope

teilweise

B oistinaig

Verwaltungseinheiten

Verwaltungseinheiten

Gemarkungsgrenze

[

Abb. 14: Schutzgebiete und -objekte im Umkreis des Plangebiets (rot umkreist).

8)  Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016. GVBI. 11 211-217.
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3

MaRBnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung

Vi

Vermeidung von Bodenschaden

Fiir Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Bodenmaterial sind grundsatzlich die MalRgaben
der DIN 19731 zu beachten. Die Umlagerungseignung von Boden richtet sich insbesondere nach den
Vorgaben des Abschnitts 7.2 der DIN 19731. Es ist auf einen schichtweisen Ausbau (und spateren
Einbau) von Bodenmaterial zu achten. Oberboden ist getrennt von Unterboden auszubauen und zu
verwerten, wobei Aushub und Lagerung gesondert nach Humusgehalt, Feinbodenarten und Stein-
gehalt erfolgen soll.

Auf Flachen, welche nur voriibergehend in Anspruch genommen werden (BE-Flache), missen die na-
turlichen Bodenverhaltnisse zeitnah wiederhergestellt werden. Verdichtungen missen aufgelockert,
gef. abgeschobener Oberboden muss lagegerecht wieder eingebaut werden.

Es ist darauf zu achten, dass keinerlei das Trinkwasser gefihrdende Stoffe (z. B. Ol, Schmier- oder

Treibstoffe) direkt oder indirekt in den Boden oder das Oberflaichenwasser im angrenzenden Bach
gelangen konnen.

V2

Bauzeitenbeschrankung

Die ErschlieBungsarbeiten (Baufeldrdumung) erfolgen grundsatzlich aulerhalb der gesetzlichen
Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres. Ausnahmen sind
mit der Naturschutzbehdrde im Einzelfall abzustimmen und mit einer 6kologischen Baubegleitung
abzusichern.

V3

Kontrolle der Bestandsgebaude bei Arbeiten innerhalb der Brutzeit

Sollte der Riickbau der Bestandsgebadude innerhalb der Brutzeit erfolgen, so ist eine vorherige Kon-
trolle der Gebaude auf aktuelle Brutaktivitdten von Vogeln durch eine fachkundige Person durchzu-
fliihren. Ergeben sich Hinweise auf Niststatten, sind die weiteren BaumaRnahmen zeitlich mit der
UNB abzustimmen.

V4

Schonender Riickbau

Bei einer Umsetzung des Gebauderiickbaus im Winterhalbjahr ist eine Inspektion der Rollladenkasten
des Wohngebdudes und des Dachgeschosses des Saalbaues von einer fachkundigen Person durchzu-
fUhren.

Beim Riickbau, insbesondere der Dacher, ist vorsichtig und mit kleinem Gerat zu arbeiten. Beim Auf-
finden von Fledermé&usen sind diese vorsichtig in die Freiheit zu entlassen oder (falls schlafend) z.B.
in einen Nistkasten zu setzen. Sofern mehrere Tiere angetroffen werden, sind die Arbeiten auszuset-
zen und eine fachkundige Person oder die UNB zur Kldrung des Sachverhaltes zu verstandigen.

V5

Riickbau asbesthaltiger Dacheindeckung

Falls Faserasbestplatten fiir die Dacheindeckung Verwendung gefunden haben, sind beim Riickbau
des Daches die entsprechenden Schutzvorkehrungen zu treffen um wirksam zu vermeiden, dass As-
bestfasern in die Umwelt gelangen.
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4 Anhang

4.1 Artenlisten

Artenliste 1 Laubb3dume (auch in Sorten): Pflanzqualitdt mind. H., 3 x v., 18-20

Acer campestre -Feldahorn Prunus div. spec - Kirsche, Pflaume
Acer platanoides -Spitzahorn Pyrus calleryana - Chinesische Birne
Acer pseudoplatanus -Bergahorn Quercus patraea - Traubeneiche
Carpinus betulus -Hainbuche Sorbus aucuparia - Eberesche
Crataegus spec. - WeilRdorn Tilia cordata - Winterlinde
Liquidamber styraciflua -Amberbaum Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Liriodendron tulipifera -Tulpenbaum

Malus div. spec. - Apfel, Zierapfel

Artenliste 2 Heimische Straucher: Pflanzqualitat mind. Str. 2 x v. 100-150

Amelanchier ovalis - Felsenbirne Ligustrum vulgare - Liguster

Carpinus betulus - Hainbuche Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Cornus mas - Kornelkirsche Rosa div. spec. - Strauchrosen
Cornus sanguinea - Hartriegel Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Corylus avellana - Hasel Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Artenliste 3 StraBenbdume: Pflanzqualitat mind. Str. 3 x v. 18-20

Acer campestre “Elsrijk’ - Feldahorn

Acer plantanoides “Columnare’ - Spitzahorn, sdulenférmig
Aesculus hippocastum "Globusum” - Rosskastanie, kugelférmig
Aesculus hippocastum "Pyramidalis’ - Rosskastanie, pyramidal
Crataegus x prunifolia “Splendens’ - WeiRdorn, pflaumenblattrig
Pyrus calleryana "Chanticleer’ - Wildbirne

Tilia cordata “Greenspire’ - Stadtlinde

Tilia cordata "Rancho’ - Winterlinde, klein

Auf die Grenzabstadnde fir Pflanzungen gemalR §§ 38-40 Hess. Nachbarschaftsgesetz wird verwiesen.
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