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ZWECKVERBAND RAUM KASSEL

- Flachennutzungs-/Landschaftsplanung - Zweckverband

Raum Kassel

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT Kassel, den 28.11.2017
(gem. 88 5 (5) und 2 (a) BauGB) [geandert 31.01.2018] Ve/CN

Anderung des Flachennutzungsplanes des Zweckverbandes Raum Kassel
Anderungsbezeichnung: ZRK 46 "Entwicklung Grebenstral’e”, Ihringshausen
Anderungsbereich: Gemeinde Fuldatal

1. Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Flachennutzungsplan-Anderung ist die planungsrechtliche Vorbereitung der Um-
strukturierung des ehemaligen Gewerbestandortes in einen Bereich mit gemischten Nutzun-
gen. Derzeit suboptimal bzw. gar nicht genutzte Innenentwicklungspotentiale sollen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefuhrt werden.

Vorrangig soll das Angebot fir Wohnbauland in einer infrastrukturell gut ausgestatteten In-
nenbereichslage erganzt werden. Die Nutzungsmdglichkeiten fur emissionsarmes Gewerbe
sollen dabei erhalten bleiben. Hierfiir soll die Darstellung im giltigen Flachennutzungsplan
von "Gewerbliche Bauflachen" in "Gemischte Bauflachen" geandert werden; der Anderungs-
bereich hat eine GroRRe von ca. 3,7 ha.

Die Gemeinde Fuldatal stellt im Parallelverfahren fir einen 6stlichen Teil des Geltungsberei-
ches der Flachennutzungsplananderung die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 "Die
Eichhecke" auf. Fir den lbrigen Teil des Geltungsbereichs hat die Gemeindevertretung die
Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 beschlossen.

2. Allgemeine Grundlagen

2.1 Lage und Begrenzung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich liegt am nordéstlichen Rand des Ortsteils Ihringshausen. Er grenzt

- im Norden an die Straf3e "Auf dem Hasenstock " mit dort gelegenen "Griinflachen" und
dem Naturpark Reinhardswald,

- im Westen an eine Bauzeile ¢stlich des Hessenwegs bzw. an den Hessenweg,

- im Suden an die Garten einer Bauzeile nordlich der Stral3e "Vor der Eichhecke" und

- im Osten an die GrebenstralRe bzw. dort gelegene "Grinflachen" mit Sportanlagen.

Die genaue Lage und die Abgrenzung des Anderungsbereiches sind der Plankarte zu ent-

nehmen.

2.2 Aktueller Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) vom 08.08.2009 stellt im Bereich des ge-
planten Vorhabens "Gewerbliche Bauflachen" sowie westlich und sidlich des Anderungsbe-
reiches "Wohnbauflachen" dar. Nérdlich des Anderungsbereiches werden "Grinflachen"
dargestellt, Gber die eine Hochspannungsleitung verlauft und in die eine Schiel3sportanlage
eingebettet ist. Ostlich grenzen "Griinflachen" mit Sportplatzen bzw. einer Sporthalle an.

Der Gebaudekomplex der ehemaligen Pelzveredelung ist als Altstandort gekennzeichnet
(Status 'Altlast - in der Sanierung (Dekontamination)'); er steht unter Denkmalschutz.

Die Voruntersuchungen ergaben, dass einer Bebauung artenschutzrechtliche Verhinde-
rungstatbesténde voraussichtlich nicht entgegenstehen.
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2.3 Redgionalplan Nordhessen 2009

Der Regionalplan Nordhessen (RPN) 2009 stellt fiir den Anderungsbereich "Vorranggebiet
Siedlung - Bestand" fest, norddstlich angrenzend "Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft" so-
wie "Vorranggebiet fur Forstwirtschaft”, tberlagert mit "Vorranggebiet Regionaler Griinzug"
und daruiber verlaufender "Hochspannungsleitung - Bestand".

Insgesamt fligt sich die Planung in die Feststellungen des Regionalplanes Nordhessen ein,
sodass dem Vorhaben Hemmnisse nicht entgegenstehen.

2.4 Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK)

Der Landschaftsplan (LP) fur das Gebiet des Zweckverbandes wurde mit der Verfligung der
Oberen Naturschutzbehdrde zur Anzeige vom 19.10.2007 wirksam. Seine Aussagen sind im
Grundsatz in den FNP 2007 eingeflossen und bilden im Detail die wesentlichen Grundlagen
fur den Umweltbericht, der dieser FNP-Anderung als gesonderter Teil der Begriindung bei-
gegeben ist.

Laut LP befinden sich die Flachen im Landschaftsraum Nr. 108 "lhringshausen"; nordlich
grenzen die Landschaftsraume 78 "Rohrbachtal” und 23 "Bewaldete Hange an der Fulda
und Flussaue" an. Der Ortsrand ist mit Garten, Geholzen und Wiesenbereichen im Uber-
gang zum Wald am Fuldahang gegenwartig positiv ausgepragt.

Nordlich grenzt an den Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung der Naturpark
Reinhardswald an.

Die von der geplanten Umstrukturierung des Bereiches ausgehenden Auswirkungen am
Ortsrandbereich wurden naturschutzfachlich und in artenschutzrechtlicher Hinsicht unter-
sucht (vgl. u. Kap. 4 'Planerische Uberlegungen ..."); erhebliche Beeintrachtigungen wurden
verneint.

2.5 Entwicklungsplanungen des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK)

- Siedlungsrahmenkonzept (SRK) 2015 (03/2006)
Laut der aktuellen Aufstellung zu bauleitplanerisch verfligbaren Entwicklungsflachen
gemal Siedlungsrahmenkonzept verfiigt Fuldatal Uber 4,7 ha an nicht verorteten Er-
weiterungsflachen fir Wohn- und Mischnutzungen. Insofern kann der hier zu bepla-
nende Bereich im Rahmen des vorhandenen Kontingents entwickelt werden.
Im Wesentlichen ist aber auch Ziel der Planung, einen hier seit tGber 20 Jahren in
Form einer (mittlerweile weitgehend ent-)kontaminierten Brachflache bestehenden
stadtebaulichen Missstand mit negativer Ausstrahlung auf die Umgebung zu behe-
ben. Es ist vorgesehen, bei derartigen Konstellationen (langjahrige gewerbliche
Brachflache in Innenbereichslage mit negativer Ausstrahlung; keine Perspektive fur
eine umgebungsvertragliche (voll-)gewerbliche Weiternutzung) von einer Anrechnung
auf das SRK-Kontingent fur "Wohnbauflachen" abzusehen. Ungeachtet dieser durch
einen Beschluss der Verbandsversammlung zu sanktionierenden Absicht ist das
Vorhaben mit den im SRK im Marz 2006 beschlossenen Zielen vereinbar rsp. setzt
diese um.
Auf den den Geltungsbereich umgebenden Wohnbauflachen wird der Zielwert des
SRK fur eine Dichte von 25 WE/ha Bruttowohnbauland nicht erreicht. Dies ist der
Ortsrandlage und dem Alter des Baubestands geschuldet. Aufgrund des besonderen
Charakters der Flache im Geltungsbereich dieser Flachennutzungsplananderung und
des Zieles, auch gewerbliche Nutzungen zu ermoglichen, wird die Siedlungsdichte
hier ebenfalls unterhalb des Zielwertes liegen. Auf den einer Wohnnutzung zu wid-
menden Teilflachen ist auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gleichwohl
eine an dem Zielwert orientierte Dichte anzustreben.
Der Anderungsbereich befindet sich in Ortsrandlage nahe am Waldrand, ist jedoch
noch gut in den Siedlungskoérper integriert und weist glinstige Wegebeziehungen
zum Ortskern von Ihringshausen mit seinem guten Infrastrukturangebot auf. Schul-,
Kindergarten- und Sporteinrichtungen befinden sich sogar in unmittelbarer Néhe
(< 500 m Entfernung). Auch insofern gentigt das Vorhaben den Kriterien des SRK.
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- Kommunaler Entwicklungsplan Zentren (02/2007)
Der Kommunale Entwicklungsplan Zentren trifft zum Anderungsbereich keine unmit-
telbare Aussage. Die "Sicherung der Erreichbarkeit der Einzelhandelsversorgung
durch Geh- und Radwegeverbindungen" ist als Ziel formuliert. Das Ortszentrum von
Ihringshausen ist ca. 700 m Luftlinie vom Planbereich entfernt. Die ful3laufige Er-
reichbarkeit ist - trotz des moderaten Hohenunterschieds - als gut zu bezeichnen.

- Verkehrsentwicklungsplan (07/2015)
Das Plangebiet wird durch die GrebenstralRe erschlossen, durch die z.T. auch der
Verkehr zu den Sporteinrichtungen gefiihrt wird. Die innere ErschlielBung des Plan-
gebietes obliegt der verbindlichen Bauleitplanung.
In ca. 600 m bzw. 800 m Entfernung befinden sich die Bus-Haltestellen "Weserstra-
3e" (Linie 42) bzw. "lhringshausen Kirche" (Linien 40, 42,48).
Zum Bahnhof bzw. Haltepunkt Fuldatal-lhringshausen betragt die Entfernung 1,2 km;
von dort besteht eine SPNV-Verbindung nach Kassel Hauptbahnhof im Stundentakt.
Es besteht eine gute Anbindung mit Gehwegen und Radverbindungen, die ortlichen
Hohendifferenzen sind bei entsprechender Wegewahl bzw. bei Einsatz von Hilfen
(Pedelec) gut tberwindbar.

3. Nutzungs- und Planungsziele

Am nordéstlichen Rand von lhringshausen soll ein Bereich, der durch eine Gewerbebrache
mit negativer Ausstrahlung auf die Umgebung gepragt ist, planungsrechtlich so neu gefasst
werden, dass eine geordnete Um- und Wiedernutzung der in den Siedlungsbereich integrier-
ten, potentiell attraktiven Ortsrandlage ermdglicht wird.

Sowohl der FNP als auch der hieraus abgeleitete Bebauungsplan Nr. 7 "Die Eichhecke" stel-
len fur den Geltungsbereich dieser Flachennutzungsplanénderung "Gewerbliche Baufla-
chen" dar bzw. setzen "Gewerbegebiet" fest. Nach Aufgabe der Pelzveredelungsfabrik und
Brachfallen von Gebauden und Areal vollzieht sich auf dem Gelande - insbesondere in sei-
nem Randbereichen - einerseits ein Nutzungswandel, der durch die planungsrechtliche
Festsetzung nur bedingt abgedeckt ist, andererseits behindern die Gberkommenen Festset-
zungen einen geordneten Nutzungswandel. Letzterer ist von der Gemeinde stadtebaulich
gewiinscht und soll mit der Anderung des FNPs eingeleitet bzw. vorbereitet werden. Hierfir
hat die Gemeinde Fuldatal am 24.07.2017 beim Zweckverband Raum Kassel eine Anderung
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Aktuell siedeln im ca. 3,7 ha umfassenden Geltungsbereich recht heterogene Nutzungen:
1 Ostlich der Grebenstral3e ist ein ehemals metallverarbeitender Betrieb vor kurzem abge-

brochen worden, das Areal ist gerdumt und liegt zzt. brach (ca. 0,5 ha)
2 Noch optische Dominanten sind Gebaude und Gelande der ehemaligen Pelzveredelung,
welche zzt. brach liegen und baulich verfallen (ca. 1,2 ha)
3 Westlich des alten Betriebsgeléandes befinden sich Wohngebaude, zu einem erheblichen
Teil auch alter Baumbestand (ca. 0,7 ha)

4 u. 5 Den Ubergang vom alten Werksareal zu den stidlich gelegenen Wohnbereichen be-
ginnen Betriebe mit nicht storendem Gewerbe (u.a. Wohnmobilvermietung [im Umbruch],
Lackierbetrieb), wobei im Ostbereich zur Grebenstral3e hin ebenfalls alter Baumbestand
von Wert zu verzeichnen ist (ca. 1,0 ha)

6 Der Ubergang wird fortgesetzt durch eine Wiesennutzung, an die sich - stidlich auRerhalb
des Geltungsbereichs - Wohnnutzung anschliel3t; auf den Wiesenflachen soll in Kiirze
Wohnbebauung errichtet werden (ca. 0,3 ha)

Vor dem Hintergrund dieser Ausgangslage sind verschiedene Entwicklungen denkbar, die
aber gemein haben, dass sie bauplanungsrechtlich am besten auf Flachen mit dem Profil
"Gemischte Bauflachen" realisierbar sind.

Ziel der Kommune wie auch des ZRK ist es, die gut in den Siedlungskdrper eingebetteten
Flachen einer Wohnnutzung zuzufiihren, wobei nicht stérende gewerbliche Nutzungen mit
begrenzten Anforderungen an die stral3enverkehrliche ErschlieBung moglich sein sollen.
Sukzessive soll das Areal Nutzungen zugefihrt werden, die seiner Wertigkeit in einer inte-
grierten Lage mit gutem Zugang zu den Angeboten an sozialer, kultureller, Sport- und Ver-
sorgungsinfrastruktur gerecht werden.

Erster planungsrechtlicher Schritt ist die Anderung des Flachennutzungsplanes; hier wird es
mit der Darstellung des Gebietes als "Gemischte Bauflachen" ermdglicht, in der weiteren
Planung auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein breiteres Nutzungsspektrum
vorzubereiten, insbesondere aber auch Wohnnutzungen vorzubereiten, ohne auf planungs-
rechtliche Konflikte zu stoRRen.

Im weiteren Planungsprozess wird zu eruieren sein, welche Nutzungen in welchem Umfang
auf den verschiedenen Teilflachen im Geltungsbereich der Anderung mdglich sein werden.
Es ist zu erwarten, dass sich der Gebietscharakter angesichts der aktuellen, aber wohl auch
mittelfristig anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum in Richtung Wohngebiet verschiebt. Es
soll aber ausdriicklich mdglich sein, wohngebietsvertréagliche gewerbliche Nutzungen im Ge-
biet zu erhalten bzw. zu ermdglichen.

Aufgrund der unterschiedlichen Ausgangslage in den Teilbereichen ertffnet sich die M6g-
lichkeit, verschiedene Nachfragesegmente vom Einfamilienhaus bis hin zum Mehrfamilien-
haus/Geschosswohnungsbau und sowonhl fur den Erwerb von Wohneigentum als auch fir
die Mietnutzung abzudecken. Somit kann auch eine ausgewogene soziale Durchmischung
erreicht werden.

Langerfristig wird eine solche Bebauung zur Stabilisierung des Einwohnerstands der Ge-
meinde Fuldatal beitragen, was wiederum zur Erhaltung der gemeindlichen Angebote an so-
zialer, kultureller und Bildungsinfrastruktur beitragen wird.

Die kiinftigen Nutzungsmadglichkeiten hangen davon ab, inwieweit und wie rasch es gelingen
wird, die vorhandenen Brachflachen mit vertretbarem wirtschaftlichem Aufwand von ihren
Belastungen zu befreien.

Im Vorfeld wurden mdgliche naturschutzfachliche Hemmnisse untersucht. Die Untersuchun-
gen ergaben, dass keine naturschutzrechtlich begriindeten Verhinderungstatbestdnde vor-
liegen; allerdings werden gemalR der getroffenen gutachtlichen Aussagen im Bebauungsplan
Schutzabstéande und -regelungen festzusetzen sein, um insbesondere im Randbereich der
Flache Beeintrachtigungen von Habitaten zu verhindern.
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4, Planerische Uberlegungen gem. § 1 (6) BauGB und Abw&gung gem. § 1 (7) BauGB

Der Standort ist bereits durch eine Siedlung genutzt, aufgrund der Insolvenzen hier ehemals
pragend wirtschaftender Unternehmen und daraus resultierender Brachen wird das Ge-
samtareal derzeit jedoch deutlich unter Wert genutzt.

Um eine der Lage angemessene, langerfristig tragfahige Nutzung der Flachen erreichen zu
konnen, ist eine Umstrukturierung des Bereichs zwingend erforderlich.

Dies ist auch deshalb geboten, weil die StralRenverkehrsanbindung durch den alten Ortskern
und Wohngebiete fuhrt, eine Fortsetzung (rsp. Wiederbelebung) einer starker verkehrser-
zeugenden gewerblichen Tatigkeit also negative Auswirkungen auf die Umgebungsnutzun-
gen hatte.

Eine Standortalternative bietet sich nicht, da es sich um das Ziel einer Umnutzung bzw.
Aufwertung einer bereits langjahrig fur Siedlungszwecke genutzten Flache handelt.

Mogliche Nutzungsalternativen sind daran zu bemessen, ob sie mit Lage und Umgebung
vereinbar sind und ob sie wirtschaftlich tragfahig sind.

Eine Intensivierung der gewerblichen Nutzung verbietet sich aufgrund der erwahnten
Schwierigkeiten bei der Verkehrsanbindung, aber auch wegen der damit verbundenen nega-
tiven Ausstrahlung auf die umgebenden Wohn-, Sport- und Freizeitnutzungen. Gleiches gilt
fur Einrichtungen des Grol3- oder Einzelhandels oder fur Dienstleistungen mit héherer Kun-
denfrequenz. Wohngebietsvertragliche gewerbliche Nutzungen oder Dienstleistungen kon-
nen auf "Gemischten Bauflachen" weiter betrieben oder angesiedelt werden. Naheres hierzu
obliegt der Ausgestaltung einer differenzierenden Bebauungsplanung.

Der Bedarf an Einrichtungen der sozialen, kulturellen oder kirchlichen Infrastruktur ist im
Ortsteil Ihringshausen weitestgehend abgedeckt. Sporteinrichtungen sind am Ort vorhan-
den, Anderungen, Aufwertungen oder Erganzungen sind auf den dortigen Flachen méglich.
Flachen zur Deckung des Bedarfs an gemeindlicher Infrastruktur werden hier weder zzt.
noch in ndherer Zukunft bendtigt.

Einrichtungen der Altenpflege kommen als gebietsvertragliche Nutzung infrage, sie kénnen
auf den geplanten "Gemischte Bauflachen" realisiert werden.

Die angestrebte Nutzung durch eine Mischung von tberwiegend Wohnen und - in zurticktre-
tendem Umfang - wohngebietsvertraglichen (klein-)gewerblichen Nutzungen ist sowohl aus
stadtebaulichen als auch aus Grinden langfristiger 6konomischer Tragfahigkeit die flexibels-
te und schlussigste Losung.

Ungeklarte Eigentumsverhaltnisse sowie tberkommene Geh-, Fahr-und Leitungsrechte oder
andere ungeklarte Verhaltnisse stellen keine Rechtfertigung fur einen Planungsausfall dar.
Mit der Flachennutzungsplananderung wird der gemeindliche Planungswille rechtlich fixiert,
sodass auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein Rahmen geschaffen wird, inner-
halb dessen die planerischen Vorgaben differenziert weiter ausgestaltet werden kénnen.

Zur naturschutzfachlichen Bewertung des Areals wurden fur die Ebene des Flachennut-
zungsplanes die Schutzgiter aufgenommen und gepruft, sowie der dieser Begrindung bei-
gegebene Umweltbericht gefertigt. Fir einen ersten Teilbereich aus dieser Flachennut-
zungsplandnderung soll bereits parallel ein Bebauungsplan abgeleitet werden. Untersu-
chungen im Teilbereich bestatigen die Ergebnisse der Prifung auf FNP-Ebene.

Vertiefende gutachtliche Untersuchungen durch Fachspezialisten werden weiterhin erforder-
lich sein, um Moglichkeiten der kiinftigen Nutzung des alten Fabrikareals bewerten zu kon-
nen. Insbesondere die Frage, unter welchen Voraussetzungen in diesem Teilbereich Woh-
nen moglich ist oder ob hier - einen geordneten Abriss der Gebaude vorausgesetzt - "Grin-
flachen" entstehen sollen, ist in nédherer Zukunft zu klaren.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes sind Festsetzungen insbesondere zum Schutz der vor
allem im randlichen Bereich gelegenen Habitatstrukturen (alte, hochstdmmige Baume) des
Geltungsbereichs zu treffen. Ebenso ist bei Festsetzungen fur die aufere und innere Er-
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schlieBung des Areals darauf zu achten, dass die Durchgangigkeit des Bereichs (Ziel: Ver-
besserung der Naherholungsqualitaten fur die umgebenden Wohngebiete) geftérdert und
Aspekte des Kkleinklimatischen Luftaustauschs bertcksichtigt werden.

Die Emissionssituation seitens der im nordlichen Vorhabenbereich gelegenen ehemaligen
Pelzveredelung stellt sich mit Stand November 2017 so dar, dass noch ca. 2 weitere Jahre
Bodensanierungsmafinahmen an den sogenannten 'Hotspots' erforderlich sein werden. Die-
se Hotspots mit punktuell besonders hohen Schadstoffkonzentrationen befinden sich in der
Zone | (von insgesamt 3 Zonen), die auf dem eigentlichen Fabrikgelande im Bereich einer
ehemaligen Sheddachhalle liegt. Unter dem Gebaude selbst wurden keine Schadstoffnester
ermittelt, die aul3erhalb des Geltungsbereichs dieses Planverfahrens gelegenen Sanie-
rungszonen Il und Il gelten als abgearbeitet, die Zonen als schadstofffrei. In der unmittelba-
ren Umgebung der Zone | kdnnen ohne Gefahrdung andere Nutzungen angesiedelt werden.
Nach derzeitigem Stand ist davon auszugehen, dass sich fir den Vorhabenbereich insge-
samt gesunde Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse herstellen lassen werden. Die Formulierung
eventuell erforderlicher Festsetzungen fir den Bereich des ehemaligen Fabrikgelandes im
Rahmen einer folgenden verbindlichen Bauleitplanung ergibt sich als Resultat von Untersu-
chungen, die fir eine solche Bebauungsplanung erforderlich sein dirften.

Der Umfang der geplanten Umnutzung ist vorgegeben durch den Bestand. Die Brachflachen
bzw. Leerstande umfassen ca. 1,7 ha; wie grol3 das Umnutzungspotential hierfir ist, wird
sich im Zuge der Bebauungsplanung letztlich aus den Mdglichkeiten zur Beseitigung bzw.
Beherrschung der Negativfolgen der Altstandorte ergeben. Entscheidend wird sein, dass die
angrenzenden Flachen ohne Beeintrachtigungen fiur die dort dann lebenden bzw. arbeiten-
den Menschen nutzbar sein werden.

Auf den Ubrigen ca. 2 ha kann weiterhin (nichtstorendes) Gewerbe betrieben oder es koén-
nen Wohngebaude errichtet werden. Die Voraussetzungen fur gesunde Wohn- bzw. Ar-
beitsverhaltnisse sind hier bereits heute gegeben.

Die anzustrebende Dichte liegt gemalR der Vorgabe des Siedlungsrahmenkonzeptes des
ZRK bei 25 WE/ha. Dieser Wert liegt oberhalb dessen, was in der Umgebung und in dieser
Ortsrandlage realisiert ist. Fir den Geltungsbereich dieser Flachennutzungsplandnderung
durfte der Wert - auch aufgrund der vorgesehenen Anteile von Gewerbenutzungen - nicht
erreicht werden, gleichwohl ist er im Interesse einer flachensparenden Bodennutzung anzu-
streben. Die Entwirfe fur den Teilbereichs-Bebauungsplan 6stlich der Grebenstral3e (ca.
50 WE auf 0,6 ha) machen deutlich, dass es mdglich ist, dieses Ziel gebietsvertraglich anzu-
streben.

Die geplante Umnutzung mit der daraus resultierenden Bebauung wird keine erheblich ne-
gativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Natur-/Artenschutz, Landschaftsbild, Klima und
Boden haben. Vielmehr sollen ca. 1,7 ha Brach- oder Leerstandsflachen saniert und einer
geordneten, bauplanungsrechtlich fixierten Nachnutzung zugefiihrt werden.

Zur Minimierung und zum Ausgleich des Eingriffs in Art, Umfang und Lage sind entspre-
chende Uberlegungen anzustellen und im Bebauungsplan MaRnahmen festzulegen bzw.
Regelungen zu treffen. MalBhahmen, die den Verlust der Bodenfunktionen ausgleichen kén-
nen (z.B. Flachen zur Entsiegelung), sind innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhabens
vorhanden, reichen aber im Umfang moglicherweise nicht aus. Fiur diesen Fall sind im Rah-
men der Bebauungsplanung MaRnahmen zum Ausgleich oder Ersatz festzusetzen. Als mog-
liche KompensationsmalRnahmen werden vorgeschlagen

o FlieRgewasserrenaturierungen, z.B.
- M-2214 - Offenlegung/Renaturierung des Ellenbaches (Oberlauf) oder
- M-2232 - Offenlegung/Renaturierung des Grubenbaches (Oberlauf)

o MalRRnahmen zur Strukturanreicherung in der offenen Feldflur, z,B. sogenannte Produkti-
onsintegrierte Malinahmen (Vereinbarungen Uber Blihflachen mit der Landwirtschaft 0.4.)
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oder Wiederanlage von Artenreichen Wegesaumen auf kommunalen Feldwegeparzellen.
Derartige Mafinahmen lassen sich im Landschaftsplan nicht raumlich verorten, geeignete
Flachen sind im Gesprach mit der Landwirtschaft aktuell zu ermitteln.

Weitere Maflinahmenvorschlage im Raum lhringshausen / Simmershausen weist die Mal3-
nahmenkarte des Landschaftsplanes des ZRK aus, textliche Erlauterungen finden sich im
Text zum Landschaftsplan auf den o.g. Seiten.

Weiterhin sind bei der Erarbeitung von Bebauungsplanen Uberlegungen anzustellen bzw.
Festsetzungen zu treffen hinsichtlich

o der Herstellung der Durchgangigkeit des Areals zur weiteren Verbesserung der Naherho-
lungsqualitéten des Bereichs,

o der Bewahrung / Nutzung des Baumbestands als Habitat(-potential) und als Orts-/Land-
schaftsbildpragendes Element,

¢ Regelungen sowohl fir die Bau- als auch die Nutzungsphase, vor allem aber fiir den Fall
eines Rickbaus der Fabrikgebédude, um Beeintrachtigungen maoglichst gering zu halten,

e mdglicher Manahmen zur Minderung der Auswirkungen des Larmeintrages durch die
Ostlich angrenzenden Sportanlagen,

o von Konfliktregelungen fiir die (Bestandsschutz genieRenden) vorhandenen Gewerbebe-
triebe im Hinblick auf die im Sudteil des Geltungsbereichs angestrebte Wohnbebauung,

o des Ausgleichs der vorgesehenen Versiegelung im Zuge einer Wohnbebauung.

Potentielle Erwerber von Immobilien sind im Bebauungsplan darauf hinzuweisen, dass mog-
licherweise fir sie kostentrachtige Rickbauverpflichtungen fur Betriebsbrunnenanlagen er-
wachsen konnen. Mogliche Schutzabstande zu Emissionsquellen sind mit der HIM GmbH
abzustimmen und im Bebauungsplan zu verankern.

Der Charakter dieses Teilraumes der Gemeinde wird durch die geplante Bebauung positiv
verandert, indem die Areale mit Brach- bzw. Verfallserscheinungen durch positiv wahrzu-
nehmende Nutzungen ersetzt werden. Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Bebau-
ung positiv beeinflusst, indem sich die Alternative einer geordneten Entwicklung eréffnet.

Unter Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
soll die FNP-Darstellung entsprechend der o.g. stadtebaulichen und auf die gemeindliche
Gesamtentwicklung bezogenen Zielsetzungen von "Gewerbliche Bauflachen" in die Darstel-
lung "Gemischte Bauflachen" geandert werden. Auf die Ausfiihrungen zu den in der verbind-
lichen Bauleitplanung anzustellenden Uberlegungen und zu treffenden Festsetzungen wird
verwiesen.

5. Flachenbilanz

Art der Nutzung glltiger FNP Anderung
ha ha
"Gewerbliche Bauflachen" 3,4 ha --
"StraRenverkehrsflachen" 0,3 ha --
"Gemischte Bauflachen" -- 3,7 ha
zusammen 3,7 ha 3,7 ha
bearbeitet:
Zweckverband Raum Kassel
InTAuftrag /
/{// /L/, \2 7Y & %’:),Zﬂ? i

Andreas Vesper y,
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Umweltbericht

1. Planungsziel und Lage
Am nordlichen Ortsrand von lhringshausen soll ein Bereich mit Gewerbebrache und eini-
gen aktuellen gewerblichen Nutzungen neu geordnet werden, um Wohnbauflachen zu
entwickeln und ggf. die gewerblichen Nutzungen zu sichern. Die Potentiale dieser dem
Innenbereich zuzuordnenden Flache sollen genutzt werden, auch, um Flacheninan-
spruchnahme im AuRRenbereich zu vermeiden.

2. Umweltschutzziele aus tibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Beriicksichtigung

e Fachgesetze
Die Ziele des Umweltschutzes aus den Naturschutzgesetzen (BNatSchG und HAGB-
NatSchG), dem Hessischen Wassergesetz (HWG) und dem Baugesetzbuch (BauGB)
werden bei der Planaufstellung bertcksichtigt

e Fachplanungen

- Regionalplan Nordhessen (RPN) 2009

- Landschaftsrahmenplan 2000

- Landschaftsplan des ZRK 2007

- Klimagutachten (Fortschreibung vertiefende Klimauntersuchung des ZRK, Juni
1999; Fortschreibung 2009)

- Vorentwurf fur den Umweltbericht zur 4. Anderung Bebauungsplans Nr.7 "Die Eich-
hecke", Fuldatal-Ihringshausen, Teilbereich dstlich der Grebenstral3e

e Darstellungen in Fachpléanen und im Landschaftsplan

DARSTELLUNG IM REGIONALPLAN NORDHESSEN 2009
"Vorranggebiet Siedlung - Bestand"
ndrdlich und westlich angrenzend "Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft" und "Vor-
ranggebiet fir Forstwirtschaft", Uberlagert mit "Vorranggebiet Regionaler Griinzug"
westlich, stdlich und 6stlich angrenzend ebenfalls "Vorranggebiet Siedlung - Be-
stand".

DARSTELLUNG IM LANDSCHAFTSRAHMENPLAN 2000

- Raumtyp Siedlungsbereich (ohne Untersuchung); Kennzeichnung des Altstandortes
Fa. Petzold, Pelzveredelung, als Beeintrachtigung der landschaftlichen Entwicklung
mit der Nr. 382
unmittelbar norddstl. angrenzend Raum mit hoher Strukturvielfalt in vorherrschen-
dem Laubwald
sudwestlich angrenzend malfig strukturierter, ackerbaulich geprégter Raum mit
mittlerer Strukturvielfalt

- Siedlungsbereich ohne weitere Qualifizierung; nordlich angrenzend Landschafts-
schutzgebiet Fuldahdnge als Raum mit herausragender Bedeutung fur die land-
schaftsbezogene Erholung

DARSTELLUNG IM LANDSCHAFTSPLAN (LP)

- Lage/Kurzcharakteristik des Landschaftsraumes 108 lhringshausen (LP S.476):
" ... den Ortskern wie einen Ring umgeben ... v.a. Ein-, Zwei- und Mehrfamilien-
hauser. Industrie- und Gewerbegebiete ... Offentliche Einrichtungen zur Freizeitge-
staltung und Erholung ... Sportanlagen (Nordosten des Ortes), ... Mineralschwimm-
bad"; in den letzten Jahrzehnten stark expandierender Siedlungsraum

- Leitbild des Landschaftsraumes 108:
Historischer Ortskern sowie Gewerbegebiet mit Strallenbdumen auf den offentli-
chen Flachen zur Minderung der mit dem hohen Versiegelungsgrad verbundenen
Uberwarmung sowie zur Aufwertung des Ortsbildes; Gewerbe- und Wohngebiete
mit privaten und 6ffentlichen Freiflachen, die einen hohen Anteil an standorttypi-
schen Laubgehdlzen aufweisen. Strukturreicher, kleinparzellig bewirtschafteter
Ortsrand.
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Lage/Kurzcharakteristik des Landschaftsraumes 78 Rohrbachtal (n6rdl. angrenzend,;

LP S. 247):

" ... kleinstrukturierte Mosaiklandschaft mit Grunland, Feldgehdlzen, Obstbaumen,

Aufforstungsflachen und einzelnen (Feucht-) Brachen; von den Randbereichen gu-

ter Ausblick in das landschatftlich reizvolle Tal)

Leitbild des Landschaftsraumes 78 (nordl. angrenzend; LP S. 474):

Naturnahes Bachtal entlang des Rohrbaches mit Ufergehélzsaum aus Weiden und

Erlen, mit hohem Anteil an extensivem (Feucht-)Griinland sowie feuchte Hochstau-

denflure, Roéhrichte und Grol3seggenriede; extensiv genutzte Flachen entlang des

Rohrbaches als Pufferzone zu den intensiver landwirtschaftlich genutzten Flachen;

durch Streuobstwiesen und Gehdélze strukturierte Landschaft mit Erholungsfunktion

sowie zur Erhaltung der Funktion als Kaltluftproduktionsflachen fir die stdlichen

Siedlungsbereiche von Simmershausen; Naherholung auf dem landwirtschaftlichen

Wegenetz; Grinlandnutzung auf erosionsgefahrdeten Béden; an den starker ge-

neigten Hangen naturnaher Laubwald; Allee entlang der Uberértlichen Verbin-

dungsstralie.

Vorrangige Funktionen:

Arten- und Biotopschutz; Erholungsfunktion; Grundwasser- und FlieRgewasser-

schutz; teilweise Erosionsschutz

MaRnahmenempfehlungen des Landschaftsplanes / Konflikte

Der Landschaftsplan benennt als Konflikte die Altlast der ehemaligen Nutzung als

Pelzveredelungsbetrieb und die ortlich hohe Versiegelung, wobei es in Teilberei-

chen gleichzeitig flachige alte Baum-/ Gehdlzbestande gibt.

Konfliktmindernd wirkt, dass es durch die norddstlich zur freien Landschaft angren-

zenden Garten-, Grunland- und Gehdlzflachen Griinstrukturen gibt, die diesen Teil

des Siedlungsraumes mit der umgebenden Landschaft verbinden und den Ortsrand

eingriinen.

Fur den Geltungsbereich benennt der LP keine konkret verorteten MaRnahmenvor-

schlage. Aktuell werden folgende MalRnahmen empfohlen:

» Anpflanzung von Hecken und Strauchern

* Entsiegelung / wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung (soweit mit den Erfor-
dernissen angesichts der Bodenkontamination vereinbar)

* Erhaltung der erhaltenswerten Gehdolze.

3. Artenschutzrechtliche Betrachtung gem. Kap. 5 BNatSchG

a)

Ermittlung der relevanten Arten

Zur Ermittlung der relevanten Arten werden zunachst vorhandene Daten und vorge-
leistete Arbeit ausgewertet. Eigene vorgeleistete Arbeit findet sich im Informations-
system des ZRK, das auf den Kartierungen von Biotopkomplexen, der Realnut-
zungskartierung zum Landschaftsplan, Aktualisierungen der Realnutzung, faunisti-
schen/vegetationskundlichen Gutachten im Verbandsgebiet, Auswertungen von
Presse und sonstigen Mitteilungen sowie dem Bezug zu den im BNatSchG aufge-
fuhrten Anhangarten beruht. In dieses Informationssystem werden auch, soweit ver-
fugbar, die Daten des Naturschutzinformationssystems des Landes Hessen
(NATUREG), der NATIS-Datenbank (Hessen-Forst) sowie die Verbreitungskarten der
Brutvogelarten Deutschlands (ADEBAR) integriert.

Zusétzlich zur beschriebenen Datenermittlung wird eine Vorortuntersuchung (Sehen,
Hoéren, Riechen) durchgefuhrt. Spezielle aktuelle Gutachten, welche nicht in das In-
formationssystem eingepflegt sind, werden, soweit sie vorliegen, bertcksichtigt. Soll-
ten keine Arten festgestellt werden, kann trotzdem aufgrund der Habitatbeschrei-
bung, welche unter Punkt 4. Umweltprifung (1a Pflanzen/Tiere) durchgefihrt wurde,
eine Potentialabschéatzung vorgenommen werden.
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b)

c)

Laut NATUREG liegen aus dem naheren Umfeld Hirschkafer (Lucanus cervus) Mel-
dungen vor. Die Art ist in der FFH-Richtlinie Anhang Il gelistet. Sie ist in Hessen und
Deutschland (Stand 2013) in einem gunstigen Erhaltungszustand.

Bei den vorhandenen Strukturen (Gebauderuinen und Altbaumbestand) ist mit weite-
ren Vorkommen von Flederm&usen und Altholz-/ HOhlen-/Geb&udebewohnenden
Vogeln, ggf. auch Kleinsaugern, insbesondere auf dem Geléande des ehemaligen
Pelzveredelungsbetriebes mit seinem Altbaumbestand, Ruinen und Brachflachen zu
rechnen. In diesen Tiergruppen sind verschiedene Arten artenschutzrechtlich rele-
vant.

Die Untersuchungen aus dem 0&stlichen Bereich, welcher derzeit mit einem Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan beplant wird, haben keine artenschutzrelevanten Er-
gebnisse erbracht. Untersuchungen aus den anderen Teilen des Planungsgebietes
liegen bislang nicht vor.

Fur die verbindliche Bauleitplanung werden Untersuchungen zu den Artengruppen
Laufkéafer, Vogel, Flederm&use und Reptilien empfohlen.

Prifung auf mogliche Verbotstatbestdnde geméaf § 44 Abs.1 BNatSchG

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sind beziiglich der artenschutz-
rechtlichen Anforderungen der Verbote gemaR § 44 (1) BNatSchG artenschutzrecht-
liche Konflikte nicht erkennbar.

Prifung der Ausnahmevoraussetzungen
Die Prifung der Ausnahmevoraussetzungen entfallt.

4. Umweltprifung

1.

Bestandsaufnahme Naturpotentiale -- Mensch -- Kultur-/Sachguter

a)

Bestandsaufnahme der Naturpotentiale Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima so-
wie Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie Landschaft und biologische Vielfalt

Pflanzen / Tiere Artenschutzrelevante Bereiche sind insbesondere die Altbaum-
(Tiere, Pflanzen, biologische bestdnde, vor allem Eichen und Totholz. Neben dem Hirschka-
Vielfalt) fer ist hier mit weiteren Alt-/Totholzbewohnern und Héhlenbrii-

tern zu rechnen. Auch steinig-kiesige (ehemals versiegelte)
Bereiche mit Pioniervegetation bringen eine hohe Antreffwahr-
scheinlichkeit fur warmeliebende Arten mit sich (z.B. Zau-
neidechse).

Flache Das ca. 3,7 ha umfassende Areal in einem im Zusammenhang

bebauten Bereich beinhaltet ca. 1,7 ha Brachflachen bzw. Ge-
baudeleerstdnde und zu ca. 0,3 ha Wiesengeldnde, das aus
bauplanungsrechtlichen Grunden nicht (Wohn-)bebaut werden
kann. D.h., ca. 55 % des Anderungsbereichs kénnen derzeit
nicht fir Siedlungszwecke genutzt werden, potentieller Sied-
lungsdruck verlagert sich auf Auf3enbereiche.

Boden Hinweis:

(Boden, Geologie, Ablagerun-
gen)

In der Umweltpriifung auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung wird
wenigstens der empfohlene Mindestumfang der Arbeitshilfe "Bodenschutz in
der Bauleitplanung" des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz, Punkt 4.1.2, S. 45, abgeprift. Es handelt
sich um die Bodenfunktionen "Lebensraum fiir Pflanzen", "Funktion des Bo-
dens im Wasserhaushalt" sowie "Funktion des Bodens als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte". Auf diesbezigliche Erklarungen in den Potentialen
"Pflanzen und Tiere, Biodiversitat", "Wasser", "Kultur" sowie bestehende Be-
lastungen unter "Umweltbedingungen/Umwelt" wird hiermit hingewiesen. Zu-
satzlich wird, soweit vorhanden, die zusammenfassende Bewertung der Bo-
denfunktionen aus dem Bodenviewer der HLUG tGbernommen.
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Der Bodenviewer Hessen stuft den Uberplanten Bereich als
"Flachen starker anthropogener Uberpragung"” ein. Daher lie-
gen hier keine Informationen zu den Bodenfunktionen vor.
Teile der Flache sind tberbaut oder hochversiegelt. Der Stand-
ort der ehem. Pelzveredlung ist als Altlastenstandort bekannt.
Teile der Flachen sind Geholzbestanden bzw. am Sadrand
Grinland. Hier ist mit weniger stark Uberpragten Standorten zu
rechnen und entsprechende Funktionen und Entwicklungspo-
tentiale zu vermuten.

Im Umland wurden die Boden mit der Nutzungseignung Al -A2
— gut bis mittel geeignet fur Ackerbéden und sehr hoher Feld-
kapazitat bewertet.

Wasser Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Klima/Luft Die alten Gewerbeflachen im Plangebiet sind grof3tenteils

(Kaltluft, Luftqualitat, Immissio- | Uberwarmungsgebiet: dichte Bebauung mit wenig Vegetation

nen) in den Freiraumen, thermisch und lufthygienisch hohe Defizite.
Vegetationsschatten und Fassadenbegriinung sollen hier ge-
fordert, Luftleitbahnen beachtet und Restpotentiale geschitzt
werden. Betrachtet man das Plangebiet mal3stabsbedingt ge-
nauer, ist aufgrund der Geholzbestéande die nachste Klassifi-
zierung (4 — Uberwarmungspotential, laut Klimafunktionskarte
2009) plausibler, die baulich gepragte Bereiche mit viel Vege-
tation in den Freirdumen bezeichnet und die weitere Vernet-
zung dieser Strukturen anregt.

Landschaft Das Gebiet ist gepragt von einer Mischung aus alten Industrie-

I(Orts/Lanol)schaftsbild, Erho- brachen z.T. mit hohem Baumbestand, Gewerbehallen und

ungsraum

randlich neuer Wohnbebauung mit den typisch strukturarmen
Garten. Nordl. grenzt der hier strukturreiche Ortsrand mit dem
Waldrand an, was als Landschaftsbild pragend eingestuft wird.

b) Bestandsaufnahme der umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt

Umweltbedingungen/
Gesundheit
(Bestehende Belastungen)

Die nordlich auRerhalb am Waldrand entlang laufende Hoch-
spannungsleitung stellt eine das Landschaftsbild beeintrachti-
gende technische Infrastruktur dar. Ostlich / suddstlich auRer-
halb des Plangebietes liegen Sportanlagen.

Die zu sanierende Altlast des Betriebsgelandes der ehemali-
gen Pelzveredlung stellt eine Vorbelastung dar, die bei weite-
rer Nichtsanierung (mogl. Zusammenbrechen der Gebaude) zu
zusatzlichen Gesundheitsgefahrdungen fihren kann.

c) Bestandsaufnahme der umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige

Sachgiter

Kultur-/Sachguter

Im Eingriffsbereich steht das Fabrikgebaude der ehem. Pelz-
veredelung unter Denkmalschutz.

2. Wechselwirkungen und Auswirkungen zwischen den vorgenannten Umweltbelan-
gen im Plangebiet - Prognose bei Ausfihrung der Planung auf die nachstehen-

den Schutzguter

Mensch

Direkte negative Auswirkungen auf das Wohl und die Gesundheit des Menschen sind nicht
zu erwarten. Eine geordnete Entwicklung von Nachfolgenutzungen fir die Brachen mindert
Gefahren und wirkt sich positiv aus.
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Pflanzen/Tiere

Bei dem unvermeidlichen Abriss der belasteten Gebaude ebenso wie bei Baumfallungen,
Geholzrodungen und ggf. der Raumung trockenwarmer Gesteinsschutthaufen sind erhebli-
che Beeintrachtigungen, d.h. Eingriffe, unter Umstanden nicht zu vermeiden.

Flache

Von den ca. 3,7 ha Gesamtflache wird mit der Neubebauung vermutlich ein héherer Anteil
versiegelt als bisher. Aufgrund der Vorbelastung wird diese Inanspruchnahme als gering
eingestuft.

Boden
Der Verlust von Uberwiegend stark anthropogen tberformtem Boden wird als negativ erach-
tet, aber von vergleichsweise geringer Bedeutung.

Wasser
Durch die teilweise Oberflachenversiegelung wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens
weiter eingeschrankt. Es sind keine erheblich negativen Auswirkungen zu erwarten.

Klima/Luft

Eine Neubebauung des Areals, kann, sofern sie dichter als der Bestand wird und die Ge-
holzbestande vernichtet werden, zu noch héherer Uberwarmung fiihren. Bei maRvoller bau-
licher Verdichtung sind keine erheblich negativen Auswirkungen zu erwarten.

Landschaft
Ein Verlust der alten Baumbestande wiirde die lokale Ortshildpragung in diesem Teil von |h-
ringshausen negativ verandern.

Kultur-/Sachguter

Ein mdglicher Abgang des denkmalgeschitzten Fabrikgebaudes aufgrund seines maroden
Zustands ist unabhéngig von dieser Planung. Daher sind als Resultat dieser Planung keine
erheblich negativen Auswirkungen zu erwarten.

Natura 2000-Gebiete
Keine Betroffenheiten

Zu erwartende vorhabenbedingte schwere Unfélle oder Katastrophen
Keine; die Planung erhoht die Chancen fir einen geordneten Rickbau des Fabrikgebaudes,
das einsturzgefahrdet und damit potentiell unfalltrachtig ist

Vorhabenexterne zu erwartende schwere Unfalle oder Katastrophen
Keine;

3. Beschreibung der Nullvariante

Ohne eine geordnete bauleitplanerische Steuerung ist zu erwarten, dass sich das Gesamt-

areal aulRerhalb des stadtebaulichen Gestaltungswillens der Gemeinde Fuldatal entwickelt:

- das baulich marode Fabrikgebdude der Pelzveredelung wirde - ohne Aussicht auf eine
Nachfolgenutzung - weiterhin verfallen und dann zusammenbrechen, was die Altlasten-
problematik verscharfen, vor allem aber Entsorgungskosten dramatisch ansteigen lassen
wird; entsprechend negativ waren auch die Umweltfolgen

- der schon jetzt wertvolle Baumbestand wird sich weiter zu Alt-/Totholz entwickeln und
hochwertigen Lebensraum flr spezialisierte seltene Arten bieten

- die Ansatze der Wohnbebauung am West-, Sud- und Ostrand des Areals durch Einzelge-
nehmigungen muss zum Erliegen kommen, da sie bauplanungsrechtlich nicht zulassig ist

- der Bebauungsdruck auf bisher landwirtschaftlich genutzte wertvolle Offenlandflachen an
anderer Stelle dirfte zunehmen.
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4. Auswirkungen der Planung auf Schutzgebiete

a) Vertraglichkeitspriifung nach § 34 BNatSchG

Bestehende Flachen Innerhalb des Geltungsbereichs keine Flache; nordlich angren-
Naturschutzrecht zend Landschaftsschutzgebiet "Unteres Fuldatal", aufRerhalb
des Geltungsbereiches, eine Vertraglichkeitsprifung entfallt.

b) Vertraglichkeitsprifung bezigl. der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der FFH- und Vo-
gelschutzgebiete

Bestehende FFH- bzw. | keine; Vertraglichkeitsprifung entfallt
Vogelschutzgebiete

c) Flachen nach 8 30 BNatSchG in Verbindung mit § 13 HAGBNatSchG

Bestehende Flachen keine; Vertraglichkeitsprifung entfallt

d) Flachen nach anderem Recht

Bestehende Flachen Das Gebaude der ehemaligen Pelzfabrik Petzold steht unter
Denkmalschutz. Wegen des stark fortgeschrittenen Verfalls-
prozesses und der deshalb in Kirze zu erwartenden Baufallig-
keit des Gebadudes wird eine Entlassung aus dem Denk-
malschutz erwartet. Die vorliegende Planung lasst Spielraum,
fur dieses Objekt hinter den Denkmalschutz zurlickzutreten,
wenn es erhalten werden kann, weil sich eine Nachnutzung
gefunden hat. Da dieses bislang nicht passiert ist und aufgrund
der Erfahrungen und der tats&chlichen Vorbelastung auch fir
die Zukunft nicht zu erwarten ist, ist aber von einem Abgang
auszugehen. Aufgrund der Flexibilitat im Zuge der anstehen-
den verbindlichen Bauleitplanung ist die hier durchzufihrende
Flachennutzungsplananderung mit dem Schutzstatus vertrag-
lich.

5. Zusammenfassende Bewertung

Durch das geplante Vorhaben kommt es bezlglich aller Potentiale zu Beeintrachtigungen,
die aber durch die erheblichen Vorbelastungen relativiert werden. Aufgrund der teilweise
wertvollen Altbestockung missen die Auswirkungen sowohl auf das Orts- und Landschafts-
bild sowie den Erholungsraum als auch auf das Habitatpotential bei weiteren Planungen be-
ricksichtigt werden. Mit dem Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten ist zu
rechnen. Ein diesbezigliches Gefahrdungspotential ist auf der Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung durch detaillierende Untersuchungen abzuklaren und ggf. durch Festsetzungen
in der verbindlichen Bauleitplanung bzw. durch Reglungen fir die Planumsetzung zu verhin-
dern.

6. Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Vermeidung, Verringerung

Zur Vermeidung bzw. Verringerung negativer Auswirkungen werden vorgeschlagen:

o Bautatigkeit hauptsachlich auBerhalb der Brut- und Setzzeiten (Vermeidung von Stérun-
gen v.a. der Avifauna und von Fledermausarten)

o Kontrolle von Baumhdhlen auf einen méglichen Besatz hin rechtzeitig vor Baubeginn

e bei der Bauplanung bertcksichtigen, dass Gebaude evtl. von Fledermausen als Winter-
guartier genutzt werden
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e Schaffung von Nistgelegenheiten und kinstlichen Nistquartieren fir Flederméuse und
Vogel, um dem Verlust von mdglichen besiedelbaren Strukturen fir diese Tiere entge-
genzuwirken; solche kdnnen nach Stand der Technik ohne weiteres in bzw. an Fassaden
und Dachern sowohl von Neubauten als auch von umgebauten/sanierten Altbauten ein-
gebaut werden

e Erhalt bzw. Erhdhung des Erholungswerts des Bereichs fiir die zuktinftigen Bewohner
durch eine nicht nur optisch, sondern auch naturschutzfachlich hochwertige Freiraumge-
staltung

e Erhalt und Férderung von dicken Altbdumen, insbesondere Eichen, zum Schutz und Er-
halt von Hirschkaferpopulationen. Zum gleichen Zweck sollten gezielte Artenhilfsmal3-
nahmen, wie z.B. Belassen von Baumstubben und das gezielte Vergraben von Eichen-
stammen als Larvalhabitate als leicht umsetzbare Mal3nahmen ergriffen werden.

Entsprechende Festsetzungen bzw. Auflagen sind im Bebauungsplan bzw. im Zuge von

Baugenehmigungen zu treffen.

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern
Mit Bodenaushub ist fachgerecht umzugehen und er ist nach Méglichkeit ortsnah bzw. inner-
halb des Geltungsbereichs wiederzuverwenden.

Im Rahmen von Abbrucharbeiten moglicherweise zu verarbeitende Baustoffe sollten vor Ar-
beitsbeginn auf mégliche Kontaminationen untersucht und dann entsprechend fachgerecht
behandelt werden.

Angesichts der Vorbelastung des Untergrundes ist anfallenden Abwassern besondere Auf-
merksamkeit zu widmen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Die Nutzung von Solar-Energie auf den Dachflachen der Gebaude wird empfohlen.

Erhaltung bestmdéglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die
nach europarechtlichen Vorgaben festgesetzt sind

Zur Verringerung der Barrierewirkung sollten die Gebaude in Richtung der Ventilationswir-
kung ausgerichtet werden.

Regelungen zur extensiven Dachbegriinung und zur Fassadenbegriinung sollten mit Blick
auf die Klimaanpassung erganzend im Bebauungsplan festgesetzt bzw. bei der Baugeneh-
migung berlcksichtigt werden.

Bodenschutzklausel einschl. Berlicksichtigung von Flachenrecycling, Nachverdich-
tung und sonstiger Innenentwicklung

Der zu versiegelnde Flachenanteil sollte méglichst gering gehalten werden und es sollte
wasserdurchlassiger Belag gewahlt werden.

Ausgleich

Bezlglich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden folgende MafRRnahmen als
KompensationsmaRhahmen vorgeschlagen. Grundsatzlich bevorzugt werden sollten zwei
Malnahmentypen:

¢ FlieRgewasserrenaturierungen, z.B.

o M-2214- Offenlegung/Renaturierung des Ellenbaches (Oberlauf)
o M-2232 - Offenlegung/Renaturierung des Grubenbaches (Oberlauf)

e MaRnahmen zur Strukturanreicherung in der offenen Feldflur. In der offenen Feldflur bie-
ten sich zweierlei Wege an. 1. Sogenannte Produktionsintegrierte MaRnahmen, z.B. Ver-
einbarungen uber Bluhflachen mit der Landwirtschaft. 2. Wiederanlage von Artenreichen
Wegesaumen auf kommunalen Feldwegeparzellen. Derartige Mal3nhahmen kdnnen im
Landschaftsplan nicht raumlich verortet werden. Geeignete Flachen missen im Gesprach
mit der Landwirtschaft gefunden werden.

Darlber hinaus sind im Landschaftsplan des ZRK verschiedene MalRhahmenvorschlage im
Raum lhringshausen / Simmershausen aufgefuhrt. Die Lage der Mal3nahmen ist der Mal3-
nahmenkarte des Landschaftsplanes des ZRK zu entnehmen, textliche Erlauterungen finden
sich im Text zum Landschaftsplan auf den o.g. Seiten. Die Abteilung Landschaftsplanung
des ZRK berét hierzu gerne. Entsprechende Festsetzungen sind im Bebauungsplan bzw. im
Zuge von Baugenehmigungen zu treffen.
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7. Kurzbewertung der Standortalternativen unter Beriicksichtigung der Planungsziele

Standortalternativen fir die Umnutzung des bauplanungsrechtlich bislang als "Gewerbliche
Bauflachen" deklarierten Areals gibt es naturgemalfs nicht.

Die Null-Variante als Planungsalternative ist zu verwerfen, da einerseits eine Beibehaltung
des planungsrechtlichen Istzustands tendenziell zu einem Geb&udeverfall mit potentiell sehr
schadlichen Folgen fir Mensch und Natur fihren wirde, andererseits aus Griinden der
Stadtentwicklung auf die Wohnbauflachennachfrage in Fuldatal im ggw. Zeitraum angemes-
sen reagiert werden soll und eine innere Verdichtung in Baultiicken bzw. wie hier auf Brach-
flachen die Losung ist, die den Umwelt- und Nachhaltigkeitszielen am besten gerecht wird.

Plankonforme Alternativen mussen bei der KleinmaRstablichkeit solcher Vorhaben wie des
vorliegenden grundsatzlich auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung diskutiert wer-
den. Die beabsichtigte FNP-Darstellung "Gemischte Bauflachen" bietet hier vielfaltigen
Spielraum.

8. Prufung kumulativer Wirkungen

Als Vorbelastungen fir die Flache sind die Schadstoffeintrdge aus der Pelzveredelung in
Boden und Wasser sowie manifeste bzw. noch zu ermittelnde Belastungen in den Baustof-
fen der Geb&ude - evtl. auch des ehemals metallverarbeitenden Betriebs Ostlich der Greben-
stralRe - zu nennen. Die Bauleitplanung fiihrt hier zu einer geordneten Entwicklung und so-
mit tendenziell zu einer Minderung von Beeintrachtigungen.

Durch die Umnutzung der Flache wird gegeniiber dem heutigen Zustand geringfligig Neu-
verkehr erzeugt. Der mégliche zusatzliche Verkehr aufgrund erweiterter Wohnnutzung kann
von den vorhandenen StraRen aufgenommen werden, wenngleich hier Belastungen im - tiw.
beengten - Ortskern zunehmen werden und an Grenzen gelangen kdnnen. Bei der Bebau-
ungsplanung ist dies bei Festsetzungen mit Auswirkung auf die Zahl mdglicher Wohn-
einheiten zu berlicksichtigen.

Weitere (negativ) kumulierende Wirkungen gehen von der Planung nicht aus.

9. Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten | Zur Beurteilung der Planung wurde im Wesentlichen auf die
Merkmale der verwendeten Biotoptypenkartierung und Bestandserhebung des ZRK zu-
technischen Verfahren bei rickgegriffen. Des Weiteren wurde auf Grundlagendaten der
der Umweltprifung und Hin- | von Landesbehdrden gelieferten Schutzflachen, die Altlasten-
weise auf Probleme bei der datei und die digitale Bodenkarte des Hessischen Landesam-

Zusammenstellung der An- tes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie sowie die Klima-
gaben gutachten des Zweckverbandes Raum Kassel zuriickgegrif-
fen.

Ergédnzend wurden Erkenntnisse aus dem Vorentwurf zum
Umweltbericht des fiur einen Teilbereich ¢stlich der Greben-
stralRe parallel aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 7 "Die
Eichhecke", 4. Anderung, herangezogen.

Bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich keine
Probleme.

Empfehlungen fir das Moni-| Beim Monitoring ist zu berticksichtigen, dass in der Regel erst
toring aus dem Flachennutzungsplan entwickelte Bebauungspléne
verbindliche Festsetzungen enthalten, an welche sich Mal3-
nahmen des Monitorings ankntipfen lassen.
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10. Zusammenfassung

Allgemein  verstandliche Zu-
sammenfassung der erforderli-
chen Angaben

Das bislang als "Gewerbliche Bauflachen" gewidmete und he-
terogen genutzte Areal zwischen bestehender Wohnbebau-
ung, Sportanlagen und Wiesen/Waldrand soll zur Nutzung fir
verschiedene Zwecke als "Gemischte Bauflachen" gewidmet
werden.

Teilweise bereits fur Wohnen genutzte Flachen sollen mittel-
fristig bauleitplanerisch sanktioniert und kleingewerbliche,
nicht stérende Nutzungen, die Bestandsschutz geniel3en, sol-
len erhalten werden. Insgesamt werden Moglichkeiten fur
gewerbliche Produktion beschrankt. Insofern wird die Umwelt-
situation stabilisiert oder verbessert.

Das besonders stark anthropogen tberformte Areal der ehem.
Pelzveredelung mit einer problematischen Altlast soll
- nach teilw. noch erforderlichen Aufbereitungsmafnahmen -
einer wohngebietsvertraglichen Nutzung zugefihrt werden.
Im Geltungsbereich vorhandener wertvoller alter Baumbe-
stand hat - neben seinen sonstigen Wohlfahrtsfunktionen und
seiner positiv prdgenden Wirkung auf das Orts- und Land-
schaftsbild - Habitatpotential. Letzteres gilt auch fur leerste-
hende Geb&aude beziiglich Avifauna und Fledermausen.
Dieser Bestand ist nhach Mdglichkeit zu erhalten. Bei einem
spateren Abriss von Gebauden sollte eine Kontrolle auf Fle-
dermausvorkommen unmittelbar vor den Abrissarbeiten erfol-
gen; ggf. sind Nistgelegenheiten/-quartiere zur Minderung der
Wirkungen von Eingriffen zu schaffen.

Durch eine bauleitplanerisch geordnete Entwicklung, die im-
mer auch die Umweltbelange abzudecken hat, ergeben sich
positive Auswirkungen auf mehrere Schutzgiter (v.a. das
Landschaftsbild). Der Eingriff in Natur und Landschaft fihrt
voraussichtlich nicht zu Beeintrachtigungen, die die Erheb-
lichkeitsschwelle Uberschreiten. Diese Beeintrachtigungen
sind im Rahmen der durchzufilhrenden Bebauungspla-
nung(en) genauer zu bewerten und durch Festsetzungen ent-
sprechend der jeweils planspezifisch aktuellen naturschutz-
fachlichen Begutachtung zu minimieren und auszugleichen.

11. Quellen der im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen
Rechtsgrundlagen: * UVPG 2017, 840 * BauGB 2017, Anlage 1
Fachveroffentlichungen / -gutachten:

» Hessen-Forst (Hrsg.) / Linderhaus, T. & Malten, A. 2005

Artensteckbrief Hirschkéfer

Download:

https://www.hlnug.de/fileadmin/dokumente/naturschutz/artenschutz/steckbriefe/Kaefer/Steckbriefe/

artensteckbrief 2005 hirschkaefer lucanus cervus.pdf

*« HMUELYV (Hrsg.) 2009

Natura 2000 praktisch in Hessen. Artenschutz in Dorf und Stadt. 2. Aufl.

* Hessen-Forst FENA 2014

Bericht nach Art. 17 FFH-Richtlinie 2013. Erhaltungszustand der Arten, Vergleich Hessen
- Deutschland (Stand: 13. Méarz 2014) Download:
https://www.hlnug.de/fileadmin/dokumente/naturschutz/artenschutz/arten_vergleich he de ender
gebnis 2013 2014 03 13.pdf

* EGL - Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Nov. 2017
Vorentwurf fir den Umweltbericht zur 4. Anderung Bebauungsplans Nr.7 "Die Eichhecke" in Fuldatal, Ortsteil

Ihringshausen flir den Bereich 8stlich der GrebenstralRe - Kassel, unveroff.
\ZRKFS001\A3_Planung\A63010_FNP\Z_FNP_AE\ZRK_46_Entwicklung_Grebenstr_lhringshausen\F7_Begruendung\F7_Begruendung_3-1.docx
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Amtliche Bekanntmachung
des

Zweckverbandes

Zwedioverband
I Raum Kassal

Raum Kasse

Bauleitplanung des Zweckverban-
des Raum Kassel .

- Genehmigung der Anderung des
Flachennutzungsplanes des Zweck-
verbandes Raum Kassel -
Anderungsbezeichnung: ZRK 46 , Ent-
wicklung GrebenstraBe”, Ihrings-
hausen

Das Regierungsprasidium in Kassel hat
mit Verfugung vom 29.01.2019 - Az.:
21/1 - ZRK -6 - die von der Verbands-
versammlung des Zweckverbandes
Raum Kassel am 05.09.2018 beschlos-
sene Anderung des Flachennutzungs-
planes fur den Bereich der Gemeinde
Fuldatal - Anderungsnummer: ZRK 46
Entwicklung Grebenstral3e”, Ihrings-
hausen - gemalR 8§ 6 (1) Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), genehmigt.

Die Genehmigungsverfugung hat fol-
genden Wortlaut:

,Die von der Verbandsversammiung
des Zweckverbandes Raum Kassel am

KSS$ 3713

Nr.32 -1,70 Euro

05.09.2018 beschlossene Anderung
des Flachennutzungsplanes wird hier-
mit gemdll 86 (1) Baugesetzbuch
(BauGB) genehmigt.
Der Plan kann somit in der vorliegen-
den Fassung gemal3 § 6 (5) BauGB wirk-
sam werden.”
Mit dieser Bekanntmachung wird die
Anderung des Flachennutzungsplanes
wirksam.
Unbeachtlich sind
1. eine Verletzung der in 8 214 (1)
Nr.1-3 BauGB bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften und
2. Mangel der Abwégun%
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres
seit Bekanntmachung der Anderun
des Flachennutzungsplanes schriftlic
unter Darlegung des die Verletzung
begriundenden Sachverhalts gegen-
uber dem Zweckverband Raum Kassel
geltend gemacht worden sind.
Jeder kann die Flachennutzungsplan-
Anderung und die dazugehorige Be-
grundung sowie die zusammenfassen-
de Erklarung zur Beachtung der Um-
weltbelange in der Behorde des
Zweckverbandes Raum Kassel, Stan-
deplatz 13, 2. Stock, in 34117 Kassel,
wahrend der Dienstzeiten (Mo. - Do.
8.45 Uhr-15.00 Uhr, Fr. 8.45 Uhr-
12.00 Uhr) einsehen und Uber den In-
halt Auskunft verlangen.
Kassel, 07.02.2019
Zweckverband Raum Kassel
Kai Georg Bachmann
Verbandsdirektor




Zusammenfassende Erklarung
Zweckverband

zur Anderung Nr. 46 des Raum Kassel
Flachennutzungsplanes des
Zweckverbandes Raum Kassel

gem. 8 6 (5) Satz 3 Baugesetzbuch Februar 2019
Inhalt
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Vorbemerkung "Zusammenfassende Erklarung gem. § 6 (5) BauGB"

Nach § 6 (5) BauGB wird der Flachennutzungsplan (FNP) bzw. eine Anderung des FNP
mit der Bekanntmachung der Genehmigung durch die Aufsichtsbehdrde rechtswirksam.
Die vorliegende Anderung ist am 07.02.2019 rechtswirksam geworden. Der FNP-
Anderung ist eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen

e (ber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung im Flachennutzungsplan bertcksichtigt wurden

e und aus welchen Grunden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Dieser gesetzlichen Verpflichtung wird mit den folgenden Ausfihrungen gentigt.
1. Ziel der Anderung Nr. 46 des Flachennutzungsplanes

Ziel der Flachennutzungsplan-Anderung ist die planungsrechtliche Vorbereitung der Um-
strukturierung des ehemaligen Gewerbestandortes in einen Bereich mit gemischten Nut-
zungen. Derzeit suboptimal bzw. gar nicht genutzte Innenentwicklungspotentiale sollen
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden.

Vorrangig soll das Angebot fur Wohnbauland in einer infrastrukturell gut ausgestatteten
Innenbereichslage erganzt werden. Die Nutzungsmaoglichkeiten fur emissionsarmes Ge-
werbe sollen dabei erhalten bleiben. Hierfur soll die Darstellung im glltigen Flachennut-
zungsplan von "Gewerbliche Bauflachen" in "Gemischte Bauflachen" gedndert werden;
der Anderungsbereich hat eine GroRe von ca. 3,7 ha.

Die Gemeinde Fuldatal stellt im Parallelverfahren fir einen dstlichen Teil des Geltungsbe-
reiches der Flachennutzungsplananderung die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7
"Die Eichhecke" auf. Fir den Ubrigen Teil des Geltungsbereichs hat die Gemeindevertre-
tung die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 beschlossen.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fur die Flachennutzungsplanédnderung wurde eine Umweltprifung gem. 8§ 2a BauGB
durchgefuhrt und ein Umweltbericht erstellt. Die Belange des Umweltschutzes, einschliel3-
lich Natur- und Landschaftsschutz nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB, wurden untersucht, Auswir-
kungen auf die Schutzguter ermittelt sowie MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
bzw. zum Ausgleich schutzgutbeeintrachtigender Wirkungen vorgeschlagen.




Flachennutzungsplananderung ZRK 46 "Entwicklung Grebenstraf3e", Ihringshausen Zusammenfassende Erklarung

Grundlagen dieser Umweltprifung waren:

e der Landschaftsplan des ZRK vom Marz 2007 (wirksam seit 19.10.2007) einschlief3-
lich des Klimagutachtens des ZRK (1999 und 2009),

¢ der Landschaftsrahmenplan 2000,

e EGL - Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Nov. 2017
Vorentwurf fir den Umweltbericht zur 4. Anderung Bebauungsplans Nr.7 "Die Eich-
hecke" in Fuldatal, Ortsteil Ihringshausen flr den Bereich dstlich der Grebenstral3e;
Kassel, unveroff.

¢ die Biotoptypenkartierung und Bestandserhebung sowie die Umweltdatenbank des
ZRK, die auch Grundlagendaten der von Landesbehdrden gelieferten Schutzfla-
chen, die Altlastendatei und die digitale Bodenkarte des Hessischen Landesamtes
fur Umwelt und Geologie beinhaltet.

Weitere Elemente der Umweltprifung werden im Rahmen der Bebauungsplanung bear-
beitet. (z.B. Gutachten zur Ermittlung der Larmimmissionen durch den Betrieb eines Sta-
dions auf die geplante Wohnbebauung; fir den Umweltbericht fir den Teilgeltungsbereich
Ostlich der Grebenstralle).

Die vorrausichtlich negativen Umweltauswirkungen im Sinne des 8§ 2 (4) BauGB sind
durch die z.T. erheblichen Vorbelastungen relativiert. Einem weiteren Verlust an Boden
und Bodenfunktionen durch Versiegelung steht die Wiedernutzung bereits versiegelter
Brachflachen gegeniber. Im sudlichen und westlichen Geltungsbereich ist bei entspre-
chender verbindlicher Bauleitplanung mit Uberbauung fiir Wohnzwecke zu rechnen, wobei
die ErschlieBung aber bereits weitestgehend vorhanden ist. Ein dauerhafter Verlust von —
aufgrund der Lage eher theoretisch landwirtschaftlich nutzbarer - Wiese-/Weideflache ist
gering. Freiraumfunktionen gehen nicht verloren; vielmehr kann bei entsprechender Be-
bauungsplanung eine bessere Durchgangigkeit des Areals erreicht werden. Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes kann (und muss) entgegengewirkt werden, indem der vor-
handen, z.T. wertvolle Baumbestand gesichert wird.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sollen minimiert werden durch
¢ mdoglichst weitgehenden Erhalt des Baumbestandes und Sicherung dort angesiedel-
ter Habitate (Details vgl. Kap. 6 des Umweltberichtes)
¢ randliche Ein- und innere Durchgriinung des Mischgebietes,
e Abschirmung moglicher Wohnbebauung gegen Larmimmissionen seitens der dstlich
betriebenen Sportanlagen durch Larmschutzmauer und angepasste Gebaudestel-
lung und -nutzungsanordnung.

Ein Ausgleich ist gemal § la (3) BauGB nicht erforderlich, da dieser Bereich im rechts-
gultigen Flachennutzungsplan seit langem als "Gewerbliche Bauflachen" ausgewiesen
war und geplante Eingriffe bereits als zulédssig gelten. Gegeniber dem vorherigen
Rechtszustand werden Eingriffe nur in gemilderter Form zulassig sein. Regelungen hierzu
sind teilraumspezifisch in den Bebauungsplanen zu treffen.

3. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung

Die vorgetragenen Anregungen zu Vorentwurf und Entwurf der Flachennutzungsplanan-
derung bezogen sich primar auf die am Standort vorhandenen Larmimmissionen sowie
die Vorbelastung durch die ehemals gewerbliche Nutzung.

Dabei war dazulegen, dass

¢ die Vorbelastungen im Geltungsbereich teilrdumlich stark unterschiedlich sind (z.B.
Bdden unbelastet bis hochbelastet), die Problematik aufgrund weit vorangeschritte-
ner Sanierungsmafl3nahmen aber als beherrschbar bewertet werden und letztlich auf
der Ebene der Bebauungsplanung zu regeln sind.

e im Geltungsbereich potentiell vorhandene Habitate durch entsprechende Vorunter-
suchungen auf Bebauungsplanebene ermittelt und ggf. durch cef- oder andere Mal3-
nahmen zu erhalten sind.
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¢ ein Ausgleich baulicher Eingriffe - soweit erforderlich — im Gebiet erfolgen kann.

e die vorhandenen Larmimmissionen im Rahmen der Bebauungsplanung in einem
Larmgutachten zu bewerten und erforderlichenfalls angemessene Schutzmaf3nah-
men festzusetzen sind.

Im Ergebnis bedeutet dies, dass den Anregungen bereits im Zuge der Planung ausrei-
chend Gewicht beigemessen worden war, soweit dies auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung moglich war.

4. Ergebnisse der gepriften alternativen Planungsmoglichkeiten und Be-
grindung fur die Auswahl der Planvariante

Planungsalternativen wurden bereits in der Vorphase geprdift.
Zum Standort existieren aufgrund seines Charakters als Umnutzungsareal keine raumili-
chen Alternativen.

Alternativen zur Art und Intensitéat der Nutzung sind im Detail bei der Bebauungsplanung
je nach Teilgeltungsbereich zu prifen. Die Darstellung im FNP als "Gemischte Baufla-
chen" bieten hier ein hohes MaR an Flexibilitéat.

Der angestrebte Umfang ergibt sich aus GréRRe der Vornutzungsflachen. Durch die Um-
nutzung bzw. Wiedernutzung von Brachflachenanteilen wird eine Neuinanspruchnahme
von Offen- oder Freiraumflachen vermieden.

5. Ergebnis der Abwagung

Die Abwagung einer Weiternutzung des Bereiches als "Gewerbliche Bauflachen" gegen
eine abgestufte, besser gebietsvertragliche Umnutzung fiel - unter der Voraussetzung der
Realisierung von Larmschutz- und Minimierungsmaflnahmen - zugunsten der Entwicklung
von Wohn-, Misch- und kleingewerblichen Nutzungen aus.

Insgesamt fihrt die neue Planungsabsicht gegentiber den bisherigen Planungen zu einer
Verminderung der Inanspruchnahme bzw. Belastung der Schutzgditer.
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