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1.  Einleitung
1.1 Rechtlicher Hintergrund

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

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

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

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

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.21 Ziele der Planung

Die Ziele der Bauleitplanung werden in Kap. 1.1 (Planerfordernis und -ziel) der Begrindung zum Be-
bauungsplan sowie der Flachennutzungsplandnderung beschrieben sowie im nachfolgenden Kapitel
aufgegriffen, sodass an dieser Stelle auf eine Wiederholung verzichtet wird.

1.2.2  Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Ortsteils Sinn, unmittelbar westlich angrenzend zur Dill.
Nérdlich des Plangebiets befindet sich die BahnhofstraBe mit angrenzender Wohnbebauung, dstlich
liegt die Villa Déring, gemischte Bebauung sowie die Wetzlarer StraBe. Sudlich an das Plangebiet
schlieBen weitere Wohngebaude, Gewerbe sowie Grinland an. Das Plangebiet selbst differenziert sich
in baulich stark vorgepragte Bereiche (Gebaude, Stellplatze) im Osten sowie gartnerisch und als Frisch-
wiese genutzte Bereiche im Westen. Darlber hinaus befinden sich eine Vielzahl an kleineren und gré-
Beren Gehodlzstrukturen sowie Baumgruppen im Plangebiet.

Daher ist der rdaumliche Geltungsbereich teilweise dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB
sowie dem AuBenbereich gemaB § 35 BauGB zuzuordnen. Zur Umsetzung des nachfolgend
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beschriebenen Planvorhabens bedarf es somit der Aufstellung eines Bebauungsplanes. Die Gemein-
devertretung der Gemeinde Sinn hat hierzu in ihrer Sitzung den Aufstellungsbeschluss zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ,Zwischen BahnhofstraBe und DillgartenstraBe” gefasst. Zur Verfolgung der
stadtebaulichen Zielvorstellungen gelangt ein sonstiges Sondergebiet ,Gesundheit und Soziales” im
Sinne § 11 Abs. 2 BauNVO zur Ausweisung sowie die flr die ErschlieBung erforderlichen Flachen. Zur
Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden darlber hinaus Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen
sowie grinordnerische Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.

Die Gemeinde Sinn ist seit dem Jahr 2017 im Férderprogramm der Dorfentwicklung. Im Rahmen der
Erstellung des Integrierten kommunalen Entwicklungskonzeptes (IKEK) im Zeitraum von 2017 bis 2019
wurde sich u.a. auch intensiv mit der Sicherstellung der Grundversorgung im Gemeindegebiet in Bezug
auf die medizinische Versorgung, das Angebot an Platzen in Seniorenwohn- und Pflegeheimen sowie
barrierefreies und seniorengerechtes Wohnen als essenzieller Standortfaktor fir die Gemeinde Sinn als
Wohn- und Arbeitsstandort auseinandergesetzt. Im rlickwartigen Bereich der Villa Déring (Wetzlarer
StraBe 10) besteht nun die Méglichkeit einen Beitrag zu den im IKEK dargelegten stadtebaulichen Ziel-
vorstellungen des sog. Dreiklang Projektes zu leisten. Ein Vorhabentrager ist an die Gemeinde Sinn
herangetreten, um im zentralen Plangebiet einen Neubau flr eine vollstationdre Pflege, Tagespflege
und betreutes Wohnen zu errichtet. Des Weiteren sind auch barrierefreie Wohnungen eingeplant. Die
verkehrliche ErschlieBung des riickwartigen Grundstiicksareals ist Uber die gemeindliche Erschlie-
BungsstraBe ,DillgartenstraBe” vorgesehen. Des Weiteren soll ausgehend von der nérdlich liegenden
.BahnhofstraBe” eine weitere Zufahrtsmdglichkeit geschaffen werden. In Ergdnzung zu dem dargeleg-
ten Konzept besteht die planerische Absicht, einen Beitrag zur Optimierung der medizinischen Grund-
versorgung im Bereich der vorhandenen Glocken-Apotheke im Nordosten des Plangebiets zu leisten.
Neben der Apotheke soll zusatzlicher Raum flr die Unterbringung von Arztpraxen geschaffen werden.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets (rot umrandet) im Luftbild (Natureg Viewer Hessen, eig. Bearb., Zugriff:
14.03.2024).
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Das Plangebiet befindet sich auf einer H6he von etwa 193 m 0. NHN, sodass die Topografie als tber-
wiegend eben zu beschreiben ist. Nach Norden steigt das Gelénde leicht an. Bezlglich der naturraum-
lichen Gliederung liegt das Plangebiet nach Klausing (1988) im Naturraum 321.1 Unteres Dilltal (Haupt-
einheit 321 Dilltal).

1.2.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Zwischen Bahnhofstrae und Dillgartenstra3e”
gelangen Sondergebiet ,Gesundheit und Soziales®, Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie StraBenverkehrsflachen und Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung zur Ausweisung.

Das sonstige Sondergebiet ,Gesundheit und Soziales* dient der Unterbringung von Gebauden, Anlagen
und Einrichtungen fiir die Altenpflege, fiir betreutes Wohnen und fir seniorengerechtes Wohnen sowie
fir medizinische, gesundheitliche, pflegerische und soziale Dienstleistungen. Es ist ein gegliedertes
Sondergebiet, sodass Sondergebiet Nr. 1 die norddstliche Bebauung und Sondergebiet 2 den Bereich
zur geplanten Errichtung des Senioren- und Pflegeheimes umfasst.

Innerhalb des Sondergebietes Nr. 1 sind Geb&ude, Anlagen und Einrichtungen flr freie Berufe des
Gesundheitswesens (z.B. Arztpraxen, Physiotherapiepraxen), sonstige Geb&ude, Anlagen und Einrich-
tungen fur soziale und gesundheitliche Zwecke, Medizinischer Facheinzelhandel (z.B. Apotheken), dem
nutzungszweck zugehérige Wohngebdude, Wohnungen fiir Betriebsangehdrige, sonstige dem nut-
zungszweck zugehdrige Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen allgemein zul&ssig.

Innerhalb des Sondergebiets Nr. 2 sind zudem die folgenden Nutzungen allgemein zulassig: Senioren-
und Pflegeheim mit maximal 100 Pflegeplatzen, Wohnungen fiir seniorengerechtes Wohnen (z.B. be-
treutes Wohnen), Raume fir freie Berufe und Gewerbebetriebe im Bereich des Gesundheitswesens
(z.B. Arztpraxen, Physiotherapiepraxen), sonstige Anlagen und Einrichtungen fir soziale und gesund-
heitliche Zwecke, Wohnungen fir Betriebsangehérige und sonstige dem nutzungszweck zugehdrige
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen.

Die zugehérige Nutzungsschablone stellt sich wie folgend da.

Nr. | Baugebiet | GRZ GFZ z TH OKGsb.

@) SOg.s 08 1,6 I 75m 12,0m
206,5m

@) SOg.s 06 1,0 Il - e

Abb. 2: SOc.s— Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung ,Gesundheit und Soziales®; GRZ — Grundflachen-
zahl (max. Uberbaubarer Flachenanteil pro Grundstiick); GFZ — max. Geschossflache je m? Grundstiicksflache; Z
— Zahl der Vollgeschosse; TH — max. Traufhéhe; OKgen. — max. Oberkante der Gebaude.

Die zulassige Grundflache (GRZ) darf durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 bis zu 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachen-
zahl von 80 %.

Far weitere Ausfihrungen beziiglich der Héhe baulicher Anlagen z. B. Oberkante Erdgeschoss-Roh-
fuBboden wird auf die textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verwiesen.

Innerhalb des in der Plankarte abgegrenzten Vorhabengrundstiickes sind nur solche Vorhaben zul&ssig,
zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des
Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

In Bezug zu Nebenanlagen und Stellpldtzen werden folgende Festsetzungen getroffen:
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» Fir das Sondergebiet Nr. 1 gilt: Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird bis zu einer GRZ=0,95 Uberschritten werden.

« Garagen und Uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports) sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksflachen zuléssig.

» Stellplatze sind ausschlieBlich innerhalb der Giberbaubaren Grundstlcksflachen sowie innerhalb der
fur diesen Nutzungszweck ausgewiesenen Flachen zulassig.

» Innerhalb der in der Planzeichnung umgrenzten Flachen fir Stellplatze sind auch Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO zulassig.

Hinzu kommen BegriinungsmaBnahmen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft, die wie folgend definiert sind:

* Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege- und Hofflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen sind
innerhalb des Sondergebietes ,Gesundheit und Soziales® wasserdurchlassig mit einem mittleren
Abflussbeiwert < 0,6 zu befestigen.

e Zur AuBBenbeleuchtung sind ausschlieBlich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand
nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fir Insek-
ten wirkungsarmen Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zuldssig.

« Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzuldssig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefillten Teichen, die
Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Riickhaltung von anfallendem
Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache
bleiben hiervon unberlhrt.

* Innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel: Naturnahe Uferbereiche sind die bestehenden Uferge-
hélze zu erhalten. Die Flache ist der Eigenentwicklung (Sukzession) zu Uberlassen.

* Mindestens 50 % der Dachflachen bis maximal 5° Neigung sind mindestens in extensiver Form mit
Wildgrasern und Wildkrautern zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die Stérke der Vegetations-
tragschicht muss mind. 0,10 m betragen. Die Dachflachen von Carports und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

* Innerhalb der Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Stréau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Baume und Strucher fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit einheimischen, stand-
ortgerechten Arten vorzunehmen.

» Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis
zu 5 m gegenlber den zeichnerischen festgesetzten Standorten der zu erhaltenden Bdume zulas-
sig.

Fir die Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (Dachgestaltung, Einfriedungen, Abfall- und

Wertstoffbehalter, Ausschluss von Steingéarten, Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen) sowie die Hin-

weise und nachrichtlichen Ubernahmen wird auf den Bebauungsplan selbst verwiesen.
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1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.3.1 Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

GemaB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Méglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige MafB3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Die Gemeinde Sinn hat sich im Rahmen der Dorfentwicklung und Erstellung des ,Integrierten Kommu-
nales Entwicklungskonzept” intensiv mit der Thematik von bestehenden Innenentwicklungspotentialen,
einschlieBlich Baullicken und Gebé&udeleerstdnden auseinandergesetzt. Gleichzeitig hat sich das
Thema Daseinsvorsorge und Verbesserung der medizinischen Versorgung und der Pflege als ein wich-
tiges Handlungsfeld ergeben. Im Rahmen eines Forums ,Arztliche Grundversorgung und Seniorenbe-
treuung” stand vor allem die Versorgung der Senioren im Mittelpunkt. Verfligbarkeit und Erreichbarkeit
der Arzte sowie die Optionen fiir ein attraktives Angebot an Heimplatzen in Sinn waren ebenfalls Ge-
genstand der Diskussion.

Das Plangebiet ist in Bezug auf die Thematik der Innenentwicklung differenziert zu betrachten. Bei der
Planung im Bereich des Anwesens 3 der BahnhofstraBe (Flurstiick 1/3) handelt es sich um eine MaB3-
nahme der Innenentwicklung. Hier soll im Sinne einer Nachverdichtung und baulicher Erweiterung im
rickwartigem Grundstiicksbereich das Angebot der medizinischen Versorgung verbessert werden. Dies
tragt zudem dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung, da auf bereits baulich stark
vorgepragten Flachen eine Nutzungsintensivierung planungsrechtlich vorbereitet wird. Den oben auf-
gefiihrten Anforderungen wird hier insofern entsprochen.

Das Sondergebiet Nr. 2 ist ebenfalls teilweise dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzu-
ordnen und weist unter Hinweis auf die bestehende Stellplatzanlage ebenfalls eine entsprechende Ver-
siegelung und der damit verbundenen Eingriffe in die natiirliche Bodenfunktion auf. Als Grenze zwischen
Innen- und AuBenbereich kann hier die Verlangerung der Hinterkante des Gebaudes des sldlich be-
stehenden Gewerbebetriebes DillgartenstraBe 4-10 angenommen werden. Insofern kann der Boden-
schutzklausel bzw. der Innenentwicklung im Grundsatz entsprochen werden, da bisher baulich unter-
genutzte Flachen, die bereits eine Versiegelung aufweisen und verkehrlich erschlossen sind, einer Nut-
zungsintensivierung zugefihrt werden. Die funktionale Grundrissgestaltung und die zur Umsetzung des
Planvorhabens einhergehende Gebaudedimensionierung erfordert unter Beachtung der értlichen Ge-
gebenheiten jedoch auch die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen. Hierbei wird nicht verkannt,
dass es sich teilweise um sensible Flachen im Nahbereich der Dill handelt und das Plangebiet teilweise
innerhalb des Uberschwemmungsgebietes liegt. Da diese jedoch bereits groBtenteils durch eine Stell-
platzanlage versiegelt ist, wird unter Berlicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes eine In-
anspruchnahme als stadtebaulich vertretbar beurteilt.

Detaillierte Aussagen zur Hochwassersituation, den zu erwartenden Auswirkungen durch eine Bebau-
ung auf die Abflussverhéltnisse und Behandlung des Retentionsraumverlust finden zum Entwurf Ein-
gang in die Planung.

Laut BodenViewer Hessen ist ersichtlich, dass der stidwestliche Teil des Plangebietes einen Boden-
funktionserfillungsgrad von ,hoch®* aufweist. Ausschlaggebend flr die Beurteilung der Auswirkungen
auf die Agrarstruktur sind allerdings die Aussagen der sogenannten Ertragsmesszahl (natlrliche Er-
tragspotential). Im Agrarviewer Hessen ist ersichtlich, dass die betroffenen Flachen, die sich gegenwar-
tig als Frischwiese darstellen, eine Ertragsmesszahl von >60 und < 65 aufweisen. Es handelt sich hier-
bei insofern um wertige Béden fiir die Landwirtschaft mit Ernahrungs- und Versorgungsfunktion, was
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auch ein wesentlicher Aspekt zur Zuordnung in die Stufe 1a (héchste Funktionserfillung) geman Agrar-
plan Hessen darstellt. Aufgrund der Geringflgigkeit der Flacheninanspruchnahme sind erhebliche Be-
eintrachtigungen auf die 6ffentlichen Belange der Landwirtschaft nicht ersichtlich. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes wird das Ziel der Sicherung und Starkung der Daseinsvorsorge, insbesondere
im Bereich des Gesundheitswesens und Soziales verfolgt. Ferner dient die Planung der Berlcksichti-
gung der sozialen BedUrfnisse, insbesondere von alten Menschen im Gemeindegebiet Sinn. Es liegen
somit insgesamt gewichtige Belange im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB vor, die die Inanspruchnahme
einer untergeordneten Flache fur die Landwirtschaft begriinden.

Fur eine weitere Ausfihrung wird zudem auf das Kapitel 2.1 Flache und Boden verwiesen.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,86 ha, wovon auf das Sonder-
gebiet ,Gesundheit und Soziales® rd. 0,69 ha, auf die &ffentlichen StraBenverkehrsflachen (inkl. Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung) rd. 0,1 ha sowie auf die Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Naturnaher Uferbereich) rd.
0,07 ha entfallen.

1.3.2 Einschlagige Fachgesetze und -plédne sowie deren Ziele des Umweltschutzes

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt, sofern es die Darstellungsgenauigkeit erkennen lasst, das
Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand sowie als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft dar. Uber-
lagert wird der Bereich durch ein Vorranggebiet fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz, ein Vorrang-
gebiet fiir Natur und Landschaft sowie ein Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen.

Diesbezlglich wird auf die weiteren Ausflhrungen in Kapitel 1.3 der Begrindung zum vorliegenden
Bebauungsplan bzw. der Flachennutzungsplananderung verwiesen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Sinn stellt das Plangebiet teilweise als gemischte
Bauflache und teilweise als Flachen fir Landwirtschaft dar. Mit der geplanten Ausweisung eines Son-
dergebietes ,Gesundheit und Soziales" stehen die Darstellungen im Flachennutzungsplan dem Bebau-
ungsplan zunéchst entgegen. Zur Wahrung des Entwicklungsgebotes geman § 8 Abs. 2 BauGB erfolgt
die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Fir das Plangebiet liegt kein qualifizierter Bebauungsplan vor. Die Flachen sind daher teilweise dem
unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB sowie dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.
Far einen Teilbereich des Planareals liegt der einfache Bebauungsplan Nr. 35 ,Steuerung von Spielhal-
len“ aus dem Jahr 2013 vor, der die Zulédssigkeit von Vergnigungsstatten ausschlieft.

Das Plangebiet im Bereich des Flurstiicks 1/3 (Anwesen BahnhofstraBe 3) grenzt zudem an den Be-
bauungsplan ,Am Sportplatz“ aus dem Jahr 1990 an, der im Wesentlichen ein Mischgebiet im Sinne
§ 6 BauNVO ausweist.

Im Hinblick auf weitere Rechtsbestimmungen, allgemeine Grundsétze und Ziele des Umweltschutzes
und ihre Beriicksichtigung bei der Planung wird auf die Ausfihrungen der weiteren Kapitel des vorlie-
genden Umweltberichtes verwiesen.

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

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

Mit dem vorliegenden Bauleitplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein sonstiges
Sondergebiet ,Gesundheit und Soziales” geschaffen werden. Mit der geplanten Ausweisung im Zusam-
menhang der Umgebungsnutzung, die sich Gberwiegend als gemischte Nutzung darstellt, kann dem
Trennungsgrundsatz entsprochen werden.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wird sich das Verkehrsaufkommen veréndern. Im Be-
reich des Sondergebietes Nr. 1 ist nicht mit einer wesentlichen Anderung des Verkehrsaufkommens zu
rechnen, welches immissionsschutzrechtliche Konflikte, insbesondere im Bereich des Anwesens Bahn-
hofstraBBe 5 erkennen lasst. Unmittelbar an der BahnhofstraBe sind im Bestand Stellplatzmdglichkeiten
vorhanden, die im Bebauungsplan entsprechend als Flachen fir Stellplatze festgesetzt werden. Auch
wenn im rickwartigen Grundstiicksbereich im Vollzug des Bebauungsplanes weitere Stellplatze ange-
ordnet werden, sind in Summe durch die planbedingten La&rm- und Geruchsemissionen keine unzumut-
baren Beeintrachtigungen auf sensible WohnaufB3enbereiche zu erwarten.

In Bezug auf den innerhalb des Sondergebietes Nr. 2 zuldssigen Nutzungsumfangs wird es zu einem
Anstieg der planinduzierten Verkehrsmengen kommen. Innerhalb des Sondergebietes Nr. 2 ist im Be-
stand sowohl im unmittelbaren Bereich der DillgartenstraBe als auch im rickwartigen Bereich des
Planareals eine Stellplatzanlage vorhanden. Die an der DillgartenstraBe vorhandene Stellplatzanlage,
einschlieBlich Zufahrtsbereich soll auch weiterhin der verkehrlichen ErschlieBung des Sondergebietes
und Unterbringung des ruhenden Verkehrs dienen und ist im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.
Insgesamt ist trotz zu erwartender Veranderungen im Verkehrsgeschehen nicht mit einer solchen Ver-
kehrszunahme zu rechnen, die immissionsschutzrechtliche Konflikte erwarten lassen.

Sudostlich des Plangebietes befindet sich eine gewerbliche Nutzung. Unter Hinweis auf die Verortung
der liberbaubaren Grundstiicksflachen und der zwischenliegenden Bestandsbebauung sowie des Auf-
baus des Betriebsgeldndes des Unternehmens sind immissionsschutzrechtliche Konflikte in Bezug auf
den Gewerbeldarm nicht zu erwarten. Ferner erfolgt durch den vorliegenden Bebauungsplan kein Her-
anrticken einer schutzbedurftigen Bebauung tGber den vorhandenen Bestand hinaus. Insofern sind plan-
bedingte Beeintrachtigungen der gewerblichen Nutzungen nicht zu erwarten.

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

Der vorliegende Bebauungsplan beinhaltet die folgende Festsetzung zur Lichtabstrahlung:

Zur AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand
nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fiir Insekten
wirkungsarmen Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zulassig.

Zusétzlicher Hinweis: Es werden Bewegungsmelder und Zeitschaltuhren empfohlen. Insbesondere
nach Westen und Siidwesten ist eine Lichtabstrahlung zu vermeiden.

1.3.4 Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abféllen und Abwéssern

Samtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgeman zu entsorgen. Die Trink- und Léschwasserver-
sorgung wird zur Entwurfsoffenlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hinzugefigt.

Innerhalb des Plangebietes verlaufen nach derzeitigem Kenntnisstand ein Schmutzwasserkanal, ein
Regenwasserkanal des Abwasserverbandes Mittlere Dill sowie die Verrohrung des Bornbaches, der in
die Dill mindet.
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Die Abwasserbeseitigung im Bereich des Sondergebietes Nr. 1 ist im Bestand vorhanden. Leistungs-
steigernde MaBnahmen aufgrund der geplanten Nutzungsintensivierung sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht erforderlich.

Fir das Sondergebiet Nr. 2 ist ein Entwésserungskonzept zu erstellen. Derzeit ist die Entwésserung im
Trennsystem vorgesehen. Das Plangebiet wird von einem Abwasserkanal gequert. Hier besteht die
planerische Absicht, das im Gebiet anfallende Schmutzwasser Gber diesen Kanal der Klaranlage zuzu-
fihren. Aufgrund der Nahe zur Dill bietet sich eine Einleitung des auf dem Areal anfallenden Nieder-
schlagswassers in den Vorfluter an. Flr die Entwasserungsplanung ist ein Ingenieurbiiro beauftragt.
Die Ausfiihrungen zum Entwésserungskonzept werden zum Entwurf in der Planung konkretisiert.

Grundsétzlich wird auf die rechtlichen Vorgaben hingewiesen:

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

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

1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geéndert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen, sondern es wird vielmehr auf
die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen
Fassung verwiesen.

Die Nutzung der Solarenergie wird ausdriicklich empfohlen. Dachbegriinung und Solarenergie kén-
nen generell kombiniert werden.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Umsetzung des Bauleitplans werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken
und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass geméan § 40 BNatSchG - Ausbringung von Pflanzen und Tieren -
grundsatzlich regionaltypisches Saatgut/ Pflanzen in der freien Natur zu verwenden ist.
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2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

GeméB § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaB § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine prédgenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energiefllisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die Bdden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfillen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdéglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Bewertungsmethoden:

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

Bestandsaufnahme und -bewertung

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt 0,86 ha und befindet zwischen dem
FlieBgewasser Dill im Westen und der Wetzlarer StraBe im Osten im Ortsteil Sinn. Das Plangebiet ist
bereits anthropogen Uberpragt bzw. teilweise bebaut. Im Westen pragen vorwiegend Griinland und ver-
schiedene Gehdlze den Geltungsbereich. Im Osten und im Zentrum des Geltungsbereichs befinden
sich Gebaude sowie gepflasterte Stellplatze. Dementsprechend sind die Daten innerhalb des Boden-
Viewers fir das Plangebiet nur teilweise enthalten.

Das Plangebiet ist im Auenbereich der Dill gelegen und es handelt sich um Boden aus carbonatfreien
schluffig-lehmigen Auensedimenten. Der vorherrschende Bodentyp ist Auengley mit Gleyen, worauf die
von Grundwasser beeinflusste Horizontabfolge hinweist. Im Bereich der Versiegelung/ Bebauung wird
das Bodenprofil allerdings beeintrachtigt sein. In diesen Bereichen entfallen die Bodenfunktionen voll-
sténdig. Dagegen ist im unbebauten Bereich, vorwiegend im Westen, mit intakten Bodenfunktionen zu
rechnen.

Auenbdden besitzen aufgrund ihrer Kohlenstoffspeicherung eine besondere Klimaschutzfunktion.

Das sldlichste Plangebiet stellt sich als Griinland dar. In der Gesamtbewertung der Feldflurfunktionen
im Rahmen der Fortschreibung des Landwirtschaftlichen Fachplans Stdhessen (Grontmij 2010) wurde
die Flache mit der Stufe 1a bewertet. Die Acker- und Griinlandzahl liegt zudem bei > 60 bis <= 65.

Die Bodenfunktionsbewertung, die verschiedene Bodenfunktionen (Kriterien: Standorttypisierung fur die
Bodenentwicklung, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratrickhalt) zu einer Gesamtbewertung als
Grundlage fur Planungsbelange aggregiert, wird fir das Planungsgebiet nur im stidwestlichen Teil an-
gegeben. Die Béden weisen dort einen hohen und nérdlich auBerhalb des Plangebietes einen mittleren
Bodenfunktionserfiillungsgrad auf (vgl. Abb. 3).

Bodenempfindlichkeit

Die Bdden, einschlieBlich ihrer Bodenfunktionen, sind generell empfindlich gegenliber Bodenversiege-
lung, -auf- oder -abtrag sowie -vermischung. Auenbdden als Béden mit oberflichennahem Grundwas-
ser sind besonders sensibel fir Bodenverdichtung und Strukturschaden. Hinzu kommen potenzielle
Erosionen. Die Naturliche Erosionsgefédhrdung (R-M) gemaf Erosionsgefahrdung (R-Mittel 2001-2017;
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BodenViewer) liegt bei mittel bis extrem hoch. Die Erosionsanfélligkeit wird anhand des K-Faktors (Ero-
sionsatlas 2018) von > 0,3 - 0,4 als mittel bewertet (vgl. Abb. 4). Das Gelénde steigt von Siiden nach
Nordosten leicht an. Wahrend der Geléandebegehungen konnten keine wesentlichen Erosionserschei-
nungen beobachtet werden. Aufgrund der Vegetationsbedeckung des Griinlands sind derzeit keine un-
mittelbaren Erosionsprozesse zu erwarten.

Aufgrund der Nahe zur Dill besteht generell das Potenzial fiir durch Uberschwemmung bedingte
Erosionen von Boden.

0 — nicht bewertet
1 - sehr gering

2 —gering

3 — mittel

4 — hoch

5 — sehr hoch

Erosionsgefahrdung
(K-Faktor)

<01
0,1 bis <0,2
0,2bis<0,3
0,3bis<04
0,4 bis<0,5
<05

Abb. 4: K-Faktor geman Bodeneroonsatlas im Konext
wer, eigene Bearbeitung, Zugriff: 14.03.2024.
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Bergbau/ Altstandorte/ Kampfmittel

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

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

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung des Bauvorhabens bleiben die wenig vorbelasteten Bodenfunktionen voraus-
sichtlich erhalten und werden sich je nach Intensivierung oder Extensivierung der Nutzung etwas ver-
schlechtern bzw. verbessern. Bei Durchfihrung der Planung kommt es teilweise zu Neuversiegelung,
Bodenverdichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung. Davon betroffen sind die folgenden Bo-
denfunktionen:

» Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen

» Standort fir die Landwirtschaft

» Funktion des Bodens im Wasserhaushalt

 Archiv der Natur- und Kulturlandschaft

» Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt

* Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Die Folgen der vorbereitenden Bodeneingriffe werden einer weiteren Bodenentwicklung entgegenste-
hen.

Bodenvermeidung, -minderung

Zur Verminderung der negativen Effekte auf den Boden beinhaltet der Bebauungsplan verschiedene
Festsetzungen. Diesbeziglich ist zum Beispiel eine wasserdurchlassige Flachenbefestigung fir zu be-
festigende Flachen im Sondergebiet zu nennen. Es sollten hierbei Rasengittersteine und Schotterrasen
genutzt werden. Dariiber hinaus kann durch die GRZ von 0,6 innerhalb des Sondergebiets Nr. 2 die
Inanspruchnahme der Flache auf maximal 80 % festgelegt werden.

Im Hinblick auf die Bauarbeiten sind aufgrund der sehr hohen Erosionsgefadhrdung und des sensiblen
Auenbodens MaBBnahmen zur Verminderung der Erosion zu beachten. Hierzu und aus Sicht des Bo-
denschutzes sind im Rahmen der Bauausfiihrung die folgenden eingriffsminimierenden MaBBnahmen zu
empfehlen (HMUELV 2011):

* MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, wie z.B. Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch; von stark belasteten oder befahrenen Bereichen ist
zuvor der Oberboden abzutragen.

« Vermeidung von Bodenverdichtungen; bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte)
und Béden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Belastung des Bodens so
gering wie moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls Einsatz von Baggermatten, breiten
Radern oder Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim Befah-
ren von Béden.

» Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit
im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden sowie gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil oder Tragschotter.

«  Wo logistisch mdglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z.B. durch
Absperrung mit Bauzidunen oder Einrichtung fester BaustraBen und Lagerflachen; bo-
denschonende Einrichtung und Riickbau.
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* Vermeidung von Fremdwasserzufluss; gegebenenfalls vom Hang herabkommender Nieder-
schlag ist z.B. durch einen Entwésserungsgraben an der hangaufwarts gelegenen Seite des
Grundstiickes wahrend der Bauphase, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten; Anlegen
von Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

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

» Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Héhe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m bei Ober- bzw. Unterboden nicht (ibersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befah-
ren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren, gegebenenfalls unter Verwen-
dung von Geotextil oder Erosionsschutzmatten, gezielt zu begriinen und regelmaBig zu kontrol-
lieren.

« Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort, d.h. der Ober- und Unterboden ist separat auszubauen, zu lagern und in der urspriing-
lichen Reihenfolge wieder einzubauen.

* Angaben zu Ort und Qualitat der Verflllmaterialien.

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

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

» Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht mit Verweis auf die Arbeitshilfe ,Rekultivie-
rung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen” (HMUKLYV, Stand: Méarz 2017).

Zudem wird auf die Infoblatter ,Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausflhrende®,
(HMUKLYV 2018), Entsorgung von Bauabfallen (Regierungspréasidien Hessen 2009) hingewiesen.

Es sollte wahrend der Bauarbeiten die Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft mit einem verschraubten Bauzaun abzugrenzen, damit Baufahr-
zeuge den Bereich nicht tangieren.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet teilt sich in bereits versiegelte/ bebaute Flachen im Zentrum und Osten und vorwiegend
als Griinland, teils mit Gehdlzen, genutzte Bereiche im Westen. Dementsprechend sind die Bodenfunk-
tionen Uberwiegend im westlichen Geltungsbereich intakt. Bei Umsetzung der Planung kommt es zu
einer hinzukommenden Uberplanung, inklusive Bebauung im Zentrum des Plangebiets. Das Bodenent-
wicklungspotenzial geht innerhalb des Sondergebiets gréBtenteils verloren. Zudem handelt es sich um
Auenboden, der besondere wassergebundene und klimabedingte Funktionen besitzt sowie generell
empfindlich im Hinblick auf Verdichtung ist. Es wird im Westen des Plangebiets eine Flache fur MaB3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen,
sodass sich dort keine Eingriffe ergeben. Diesbeziglich sind MaBnahmen wéahrend und nachfolgend
zur Bauphase abzustimmen, die eine Beeintrachtigung der MaBnahmenflache (verschraubter Bauzaun,
nachfolgend Heckenpflanzung oder Baumstamme zur Abgrenzung) verhindert.

In der Zusammenfassung ergibt sich gegeniiber den Schutzgltern Boden und Flache eine geringe bis
erhdhte Konfliktsituation je nach Bereich zum derzeitigen Kenntnisstand.
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2.2 Wasser

Der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans befindet sich &stlich angrenzend zur Dill (FlieBgewés-
ser der Gewasserordnung 2). Dariiber hinaus wird das sudlichen Plangebiet vom Bornbach (Gewéasser-
ordnung 3) durchquert, dessen Verlauf gemaB WRRL-Viewer vollstandig veréndert ist (ist verrohrt).

Dementsprechend befindet sich das Plangebiet im Auengebiet der Dill. Die Béden sind generell grund-
wasserbeeinflusst uns sensibel.

Es werden weder Trink- noch Heilquellenschutzgebiete oder in Planung befindliche Wasserschutzge-
biete betroffen.

Es verlauft das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet (HQ100) und die Risiko-Uberflutungsfla-
che der Dill im westlichen Plangebiet (vgl. Abb. 5) und wurde im Bebauungsplan kenntlich gemacht.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen
grundsatzlich untersagt. Die zustandige Behdrde kann jedoch die Errichtung oder Erweiterung einer
baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn das Vorhaben die Hochwasserriickhaltung nicht oder
nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehendem Riickhalteraum umfang-, funk-
tions- und zeitgleich ausgeglichen wird, den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nach-
teilig verandert, den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und hochwasserangepasst
ausgefuhrt wird oder die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden
kénnen (§ 78 Abs. 4 und 5 WHG). Bauliche Anlagen und sonstige bauliche MaBnahmen einschlieBlich
Gelandeauffillungen im Uberschwemmungsgebiet bediirfen demnach der wasserrechtlichen Genehmi-
gung der zustandigen Wasserbehdrde.

Zudem sind auch die gesetzlichen Bestimmungen des § 78 WHG entsprechend zu beachten. So hat
geman § 78 Abs. 3 WHG in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Gemeinde bei der Aufstel-
lung, Anderung oder Ergénzung von Bauleitplanen fiir die Gebiete, die nach § 30 Absatz 1 und 2 oder
§ 34 des Baugesetzbuches zu beurteilen sind, in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbu-
ches insbesondere zu bericksichtigen:

» die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

» die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und

+ die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Anzusprechen gilt es in diesem Zusammenhang auch den § 78 Abs. 4 und 5 WHG. In festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33,
34 und 35 des Baugesetzbuches untersagt. Die zustédndige Behérde kann abweichend von Absatz 4
Satz 1 die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn das
Vorhaben

a) die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintréachtigt und der Verlust von verloren
gehendem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig veréandert,
¢) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
d) hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder

Ergénzend wird auf die allgemein geltenden gesetzlichen Bestimmungen des § 78a WHG und § 78¢
WHG hingewiesen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes werden im Rahmen einer hydraulischen Untersuchung die planbe-
dingten Auswirkungen auf die Abflussverhéltnisse im Falle von Hochwasserereignissen, mégliche Be-
eintrdchtigungen auf Ober- und Unterlieger gepriift und dazu die Thematik des zu erwartenden
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Retentionsraumverlusts behandelt. Die Ergebnisse finden zum Entwurf des Bebauungsplanes Eingang
in die Planung.

Neben den Bestimmungen zum Uberschwemmungsgebiet sind auch die gesetzlichen Bestimmungen
des Gewasserrandstreifen geman § 23 Hessisches Wassergesetz sowie die Regelungen des § 38 Was-
serhaushaltsgesetztes beachten. Hierbei liegt der gesetzliche Gewéasserrandstreifen von 10 Meter in-
nerhalb der Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit der Zweckbestimmung ,Naturnaher Uferbereich” und ist dementsprechend geeignet ge-
sichert. Beispielsweise ist im Gewasserrandstreifen unter anderem das Entfernen von standortgerech-
ten Baumen und Stréduchern sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Gehélzen, der Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen und die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die
den Wasserabfluss behindern kdnnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen, verboten.

Das Retentionskataster Hessen weist keine potenziellen Retentionsrdume oder entsprechende MaB3-
nahmen in raumlicher Nahe zum Plangebiet auf.

- &
RRXKKKR

Abb. 5: Festgesetzes Uberschwemmungsgebiet (blau karierte Flache, lila Abgrenzung) der Dill (blaue Linie) sowie
die Uberflutungsflache (rote Linie) im Zusammenhang zum Planungsgebiet (schwarz). Quelle: HWRM Viewer Hes-
sen. Eigene Bearbeitung, Zugriff: 26.03.2024.

Eingriffsbewertung/ Zusammenfassung

Im Rahmen der Planung wird die Dill sowie deren Uberschwemmungsgebiete tangiert. Die Bestimmun-
gen des gesetzlichen Gewasserrandstreifens sind zudem zu beachten, wobei dieser im Zusammenhang
mit der dort verlaufenden Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft gesichert wird.

Vorentwurf — Planstand: 08.04.2024 17



Umweltbericht, Vorhabenbezogener Bebauungsplan .Zwischen BahnhofstraBe und DillgartenstraBe“ & FNP-A.

Aufgrund der Bebauung/ Neuversiegelung ergibt sich vorwiegend eine Eingriffswirkung auf den Boden-
wasserhaushalt. Bei Vergleich des bereits bestehenden und zu erwartenden Versiegelungsgrades ist
allerdings keine wesentliche negative Veranderung der Grundwasserneubildungsrate zum derzeitigen
Kenntnisstand zu erwarten. Jedoch werden im Rahmen der Entwurfsoffenlage weitere Ergebnis beziig-
lich des Wassers (z. B. Grundwasser, Retentionsraum, Hochwassersituation) hinzukommen.

Eine versiegelte Flache kann zukiinftig kein Niederschlagswasser aufnehmen, speichern und verliert
die Funktion es zeitlich verzdgert an die Vegetation, an das Grundwasser oder wieder an die Atmo-
sphére abzugeben. Der Boden verliert damit seine Fahigkeit der Entstehung von Hochwassern entge-
genzuwirken und durch Abschwemmung von Boden ergibt sich ein in Zusammenhang stehendes Ge-
fahrenpotenzial. Es sind bei pot. Extremwasserereignissen mogliche Erosionsprozesse bei offenliegen-
dem Rohboden aufgrund des Bauprozesses zu beachten (vgl. Kapitel 2.1 ,Bodenvermeidung, -minde-
rung®).

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zur Verminderung des Eingriffs im Hinblick auf das Schutz-
gut Wasser, wie zum Beispiel der Ausschluss von Schottergarten und die Grundstlcksfreiflachenbegri-
nung. Im Hinblick auf die wasserdurchlassige Bauweise fir zu befestigende Flachen ist auf eine effek-
tive Versicherungsleistung zu achten. Grundsatzlich wird die vermehrte Nutzung von Rasengittersteinen
oder Schotterrasen im Gegensatz zu Pflaster empfohlen.

Insgesamt ergibt sich bei Umsetzung der Planung eine mittlere bis erhdhte Konfliktsituation gegentber
dem Schutzgut Wasser zum derzeitigen Kenntnisstand.

23 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

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

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt innerhalb und zwischen dem Ortsteils Sinn und dem FlieBgewasser Dill (2. Gewas-
serordnung; vgl. Abb. 6). Das 6stliche Plangebiet ist bebaut, teilweise groBraumig versiegelt (Stell-
platze) und gehoért mit dem umgebenden Siedlungsgefige zu den klimatisch belasteten Siedlungsfla-
chen. Jedoch kann davon ausgegangen werden, dass die zahlreichen Gehélzstrukturen die beschrie-
bene Aufheizung etwas abmildern. Eine Begriinung sowie insbesondere Gehdlze tragen zur Abkihlung
und zur Frischluftbildung unter anderem durch die Produktion von Sauerstoff, Speicherung von Kohlen-
stoff, Filterung von Staub sowie durch Verdunstungsleistung bei.

Die Kaltluftbildung besitzt hingegen ihren Schwerpunkt auf Freilandflachen. Kaltluft entsteht in erster
Linie im Offenlandbereich (z.B. Acker, Grlinland, gehélzarme Parkanalagen), wenn in der Nacht die
abkihlende Erdoberflache ihrerseits die darlber liegenden bodennahen Luftschichten abkihlt. Zudem
verlaufen Kaltluftbahnen entsprechend der Topografie und bestehen somit entlang des FlieBgewassers,
das selbst wesentliche klimatische Funktionen (Luftfeuchtigkeit, Verdunstungskalte) besitzt. Ferner kén-
nen kleinrdumigere Luftaustauschprozesse im Plangebiet von Osten nach Westen angenommen wer-
den, was in Zusammenhang mit der Belastungsraume der 6stlichen Siedlungsgebiete sowie der Topo-
graphie steht.
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Die Grunflachen des stidwestlichen Planungsraums sind daher der Kalt- und Frischluftversorgung von
Sinn zutraglich.

Hinsichtlich des Schutzgutes Luft ist lediglich die Emissionsquelle Verkehr (Luftschadstoffe, Feinstaub)
zu nennen. Hierbei bestehen die Hauptverkehrswege mit BahnhofstraBe und Wetzlarer StraB3e stlich
des Plangebiets.

Nutzung (ATKIS)
Siedlung
Verkehr
Gewasser
Acker
Griinland
Sonderkultur
Laubwald
Mischwald
Nadelwald

OREEOO0OOOO

Sonstiges

i

Abb. 6: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (rot). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrsflachen bilden
klimatische Belastungsrdume. Die Freiflachen (Griinland, Acker), Gewasser und Walder bilden klimatische Aus-
gleichsflachen Quelle: GruSchu — Hessen, HLNUG, eig. Bearb. Zugriff: 14.04.2024.

Starkregenereignisse/ Klimawandel

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

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) weist einen hohen Starkregen-
Hinweisindex flir das Plangebiet und Umgebung auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieBen
die Anzahl der beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachen-
anteil sowie die Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitats-Index wird aus
der Bevdlkerungsdichte, Anzahl der Krankenh&auser, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstof-
feinsatzen (jeweils pro km2) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im StraBen-Ein-
zugsgebiet ermittelt. Er zeigt im Planungsraum stark erhéhte Werte flr die Vulnerabilitat an.

Neben den beschriebenen Starkregenhinweis und der Auenboden als besonders klimaschutzwirdiger
Boden (vgl. Kap. 2.1) sind besondere Strukturen, die zu einer erhdéhten Sensibilitat in Bezug auf die
Anfalligkeit des Klimawandels fiihren, derzeit nicht erkennbar. Eine unmittelbare Anfalligkeit des geplan-
ten Vorhabens gegenlber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht offensichtlich erkennbar.

Grundsétzlich gilt, dass die mit einer Flachenneuversiegelung einhergehenden, negativen klimatischen
Effekte in der Summe zum fortschreitenden Klimawandel beitragen.
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Bestands- und Eingriffsbewertung

Innerhalb des Plangebiets bestehen bereits wahrnehmbare klimatische Effekte aufgrund der Versiege-
lung, sodass von einer eingeschrankten Verdunstung und einer leicht erhéhten Durchschnittstemperatur
vorwiegend im &stlichen Plangebiet auszugehen ist. Die hinzukommende Fldcheninanspruchnahme,
inklusive Versiegelung sowie Rodung von Gehdlzen, fiihrt zu negativen klimatischen Effekten. Die Be-
bauung rickt an das FlieBgewasser heran und der unversiegelte Auenbereich wird reduziert, was
ebenso nachteilig ist. Auenbdden besitzen aufgrund ihrer Kohlenstoffspeicherung eine besondere Kii-
maschutzfunktion. Die innerhalb und angrenzend zum Plangebiet - insbesondere entlang der Dill - be-
stehenden Abflussbahnen, die klimatische Belastungsrdume und Ausgleichsflachen verbinden, werden
bei Umsetzung der Planung leicht verandert. Dennoch wird die Planung voraussichtlich keine besonde-
ren, fir die Luftqualitédt entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die
Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden
bestmdglichen Luftqualitat fihren wird. Der Bebauungsplan enthalt MaBnahmen, die die klimatischen
negativen Effekte bei Umsetzung voraussichtlich vermindern. Zum Beispiel kénnen teilweise Gehdlz-
strukturen (groBkronige Linde, Ufergehdlze, Hainbuchenreihe) erhalten werden und es ist teilweise eine
Dachbegriinung durchzufliihren. Dach- und Fassadenbegriinung wirken sich generell in vielerlei Hinsicht
naturschutzfachlich positiv aus (Klima, (")kologie, Wasser).

Es wird auf den hohen Starkregen-Hinweisindex sowie die hohe Vulnerabilitdt und die im Kontext zu
Extremwetterereignissen wesentliche Erosionsgefahr hingewiesen.

In der Zusammenfassung ergibt sich eine mittlere Konflikisituation gegeniber dem Schutzgut Klima
zum derzeitigen Kenntnisstand.

Neupflanzungen erreichen erst nach Jahrzehnten die gleichen klimatischen Funktionen als Be-
standsgehdlze. Daher wird angeregt, wenn baulich mdglich, weitere Gehdlze zu erhalten. Eine Fas-
sadenbegrinung wird zusatzlich empfohlen.

24 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Ubersicht und zur Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen bzw. der Vegetation
wurde im Februar 2024 eine erste Gelandebegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend
beschrieben und sind in der Bestandskarte im Anhang kartografisch umgesetzt. Es wird eine weitere
Gelandebegehung hinzukommen.

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Ortsteils Sinn, unmittelbar westlich angrenzend zur Dill.
Nordlich des Plangebiets befindet sich die BahnhofstraBe mit angrenzender Wohnbebauung, 6stlich
liegt die Villa Déring, gemischte Bebauung sowie die Wetzlarer StraBe. Sudlich an das Plangebiet
schlieBen weitere Wohngeb&ude, Gewerbe sowie Griinland an. Das Plangebiet selbst differenziert sich
in baulich stark vorgepragte Bereiche (Geb&ude, Stellplatze) im Osten sowie gartnerisch und als Frisch-
wiese genutzte Bereiche im Westen. Darliber hinaus befinden sich eine Vielzahl an kleineren und gré-
Beren Gehdlzstrukturen sowie Baumgruppen im Plangebiet. Dementsprechend setzt sich das Plange-
biet aus unterschiedlichen Biotop- und Nutzungsstrukturen zusammen.

Im Detail befinden sich zwei Gebaude im Nordosten des Plangebiets sowie ein zugehdriger Hausgarten.
Dieser war zum Zeitpunkt der Aufnahmen von den Frihjahrsblihern Krokus (Crocus spec.), Winterling
(Eranthis hyemalis), Schneegléckchen (Galanthus spec.) sowie Strauchern und einem groBBkronigen
Walnussbaum (Juglans regia) gepragt. Im nérdlichen Geltungsbereich verlauft zudem ein teils bewach-
sener, teils geschotterter, teils gepflasterter Weg zur Bahnhofstral3e.
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Sidlich des Hausgartens befinden sich Gehdlz-Jungwuchs, Totholz, eine Kirschlorbeerhecke (Prunus
laurocerasus) zur Abgrenzung sowie ein Unterstand, der von zwei Laubbaumen einer hohen Alters-
klasse Ubertrauft wird. Die beschattende Linde (Tilia spec.) und Buche (Fagus sylvatica) sind aufgrund
ihrer enormen GréBen (Stammdurchmesser Gber 100 cm) sowie Alters besonders erhaltenswert. Hier-
bei befindet sich allerdings die Buche auBerhalb des Geltungsbereiches.

Im Weiteren 6stlichen Plangebiet besteht Grinland, eine Nebenanlage sowie im Siidosten ein gepflas-
terter Stellplatz, der mit Zierbetten gegliedert wurde. Hier finden sich neben einer Baumreihe aus Hain-
buchen (Carpinus betulus) unter anderem folgende Pflanzenarten.

Berberis julianae Julianes Berberitze
Buxus spec. Buchsbaum

Hedera helix Gewohnlicher Efeu
Juniperus communis Gemeiner Wacholder
Pinus spec. Kiefer

Thuja spec. Lebensbaum

Ferner wird im siddstlichen Plangebiet die asphaltierte DillgartenstraBe in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen. Im Zentrum des Plangebiets befindet sich ein groBraumiger gepflasterter
Stellplatz, eine weitere Nebenanlage sowie umliegend Frischwiesen, deren Bewertung zur Entwurfsof-
fenlage konkretisiert wird. An verschiedenen Stellen fanden sich Schneegléckchen (Galanthus spec.),
Scharbockskraut (Ficaria verna) und Veilchen (Viola spec.).

Hinzu kommen Einzelbdume wie zum Beispiel ein zweistdmmiger, hochgewachsener Walnussbaum
(Juglans regia, StD jeweils 50-60 cm) und ein Streuobstbestand siidlich der Stellflache. Hierbei handelt
sich um insgesamt 8 niedrig-, mittel- und hochstammige Obstb&dume verschiedener Altersklassen.

Nach derzeitigen Kriterien wird der Streuobstbestand nicht als gesetzlich geschitztes Biotop eingestuft
(vgl. HLBK 2023).

Zudem bestehen im Westen des Plangebiet eine vitale Baumgruppe aus Birken (Betula pendula) und
die Ufervegetation der Dill mit Weiden (Salix spec.), Eschen (Fraxinus excelsior), Erlen (Alnus glutinosa)
und Brennnesseln (Urtica dioica). Auch stockt hier eine stattliche Eiche (Quercus spec.) einer hohen
Altersklasse. Im Studwesten des Geltungsbereiches beginnt nach einem Zaun sowie nachdem verrohr-
ten Bornbach landwirtschaftlich genutztes Griinland. An den Ra&ndern des zentralen Plangebiets sind
dariiber hinaus unterschiedliche Laubgehélze vorhanden. Es handelt sich um Thujahecke, Strauchgrup-
pen, Brombeerflur und Reihen aus gestutzten Pappeln (Tendenz zu Kopfpappeln).

Insgesamt wurden auBer den Zierarten die folgenden Gehdlze im Plangebiet aufgenommen.

Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus avellana Gemeine Hasel
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Juglans regia Walnuss

Malus domestica Garten-Apfel
Populus spec. Pappel

Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus spec. Kirsche

Quercus spec. Eiche

Rubus spec. Brombeerstrauch
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Salix spec. Weiden
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Tilia spec. Linde

Abb. 7: Blick auf das bebaute, norddstliche Plange- Abb. 8: Blick aus Norden nach Stden auf die Weg-
estruktur.

Abb. 10: Blick aus Sldwesten auf das norddstliche
ten. Plangebiet mit den groBkronigen Laubbaumen.
£ ey y o A } 0

Abb. 11: Nahere Ansicht der Linde (links, innerhalb Abb. 12: Blick aus Norden auf den siidostlichen Stell-
des Geltungsbereichs) und der Buche (rechts, auBer- platz mit Baumreihe und dahinterliegender Dillgarten-
halb des Geltungsbereiches) im 6stlichen Plangebiet.  straBe.
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Abb. 13: Blick von Osten nach Westen auf den zent- Abb. 14: Blick von Norden auf Weide und Eiche an
ralen Stellplatz, Streuobst und Birkengruppe. _ der Dill.

Abb. 15: Blick von Westen auf den Streuobstbestand. Abb. 16: Blick aus Osten auf den zweistdmmigen Wal-
nussbaum, die beginnende Pappelreihe sowie die Zu-
fahrt zum zentralen Stellplatz.

Bestands- und Eingriffsbewertung

Das dstliche und zentrale Plangebiet ist weitgehend anthropogen stark Uberpragt bzw. bebaut. Dagegen
wird das westliche Plangebiet von Griinland und der Ufervegetation der Dill gepragt. Hinzu kommen
eine Vielzahl von 6kologisch hochwertigen Gehdlzstrukturen. Diese kdnnen teilweise nicht erhalten wer-
den, sodass Walnussbdume, randliche Gehdlzstrukturen und der Streuobstbestand entfallen. Dartber
hinaus wird Griinland Uberplant, wobei die Einstufung des Griinlands nach KV 2018 (ggf. HLBK 2023)
noch aussteht. Im Gegensatz dazu, werden Einzelbdume (z. B. groBkronige Linde) sowie eine Flache
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung mit dem Entwicklungsziel ,Naturnaher
Uferbereich® entlang der Dill festgesetzt.

In der Zusammenfassung ergibt sich zum derzeitigen Kenntnisstand eine mittlere Konfliktsituation im
Hinblick auf die Biotop- und Nutzungstypen bzw. Vegetation.

Die Baume zum Erhalt sind wahrend der Bauarbeiten durch BaumschutzmaBnahmen zu schitzen.
Hierbei sind u. a. DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen® und die MaBnahmen nach ,Baum-
schutz auf Baustellen (GALK e. V. 2012) malB3geblich.

Zudem sollte die MaBnahmenflache mit Baumstdmmen, Benjeshecke oder Ahnlichem abgegrenzt
werden.
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2.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

MaBgeblich fir die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogel-
schutzrichtlinie (VRL). Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird in Hessen zudem un-
ter Beruicksichtigung des Leitfadens fur die artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt.

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsétzlich fiir alle besonders geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle europédischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fur die nach BNatSchG streng geschitzten
Arten sowie flr européische Vogelarten mit unginstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu berlcksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen besonders oder streng geschitzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und ist im Baugenehmigungsverfah-
ren und wahrend der BaumaBnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Naturschutzbe-
hérde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann geman § 71a BNatSchG einen Straftatbestand dar-
stellen. Die Beachtung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch bei der nach-
folgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Ar-
tenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Aufgrund der im Plangebiet vorgefundenen Habitatstrukturen werden Erhebungen sowie nachfolgend
eine Artenschutzpriifung vom Artenschutzfachbiiro Plan O durchgefiihrt. Hierzu werden im Jahr 2024
Aufnahmen zu den Tiergruppen Vdgeln, Fledermause, Reptilien, Amphibien sowie Tagfalter vorgenom-
men. Die Ergebnisse der Erhebungen sowie die Artenschutzpriifung wird zur Entwurfsoffenlage des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans erganzt.

Hinweise
« Beider Anlage von Fensterfronten und Glaskonstruktionen ist Vogelschlag zu verhindern:

GemaB § 37 Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) sind groB3flachige Glasfassaden unzuléssig.
Bei potenziellem Vogelschlag durch groBe Glasflachen und/oder der Spiegelung der naturnahen
Landschaft ist die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Auf-
bringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren ist. Zur Verringerung der Spiegel-
wirkung sollte eine Verglasung mit AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % verwendet werden.

* Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung/ Reduktion der Lichtverschmutzung:

Hierzu wurde eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Hinzuzufligen ist, dass die
Dauer der Beleuchtung auf das Minimum (Bewegungsmelden, Zeitschaltuhren) reduziert werden
sollte.

2.6 Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Bestands- und Eingriffsbewertung

Durch die vorliegende Planung werden keine Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete)
und Européische Vogelschutzgebiete tangiert (vgl. Abb. 17). Das nachste Natura 2000-Schutzgebiet ist
das Vogelschutz-Gebiet Nr. 5316-402 ,Horre bei Herborn und Lemptal” in rd. 420 m sidéstlicher Ent-
fernung und das FFH-Gebiet Nr. 5315-306 ,Fleisbachtal und Hindstein“ in rd. 1,5 km westlicher
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Entfernung (Abb. 17). Aufgrund der gegebenen Entfernung sind negative Auswirkungen auf die Natura
2000-Gebiete und ihre Schutzziele bzw. Erhaltungsziele zum derzeitigen Kenntnisstand nicht zu erwar-
ten.

Das Plangebiet liegt am Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* (vgl. Kapitel 2.9) und im Na-
turpark Lahn-Dill-Bergland. Naturparke sind groBrdumige Schutzgebiete, deren Schutzstatus sich vor
allem aus der durch die landschaftlichen Voraussetzungen gegebene Erholungsfunktion ergibt. Das
geplante Vorhaben stellt sich grundséatzlich als mit den Schutzzielen eines Naturparks vereinbar dar.

=

FFH-Gebiet = Vogelschutzgebiet:
,» Fleisbachtal und Hindstein “ - ,Horre bei Herborn und Lemptal
Nr 5315 306 L\ Nr. 5316-402

Abb. 17: FFH- Nr. 5315-306 ,Fleisbachtal und Hindstein“ und Vogelschutz-Gebiet Nr. 5316-402 ,Horre bei Herborn
und Lemptal” im Kontext zum Plangebiet (in Rot). Quelle: Natureg Viewer Hessen, eigene Bearbeitung, Zugriff:
14.03.2024.

2.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Bestands- und Eingriffsbewertung

Bestimmte Biotope werden gemai § 30 BNatSchG sowie § 25 HeNatG unter Schutz gestellt. In der
nachfolgenden Abbildung (vgl. Abb. 18) werden im Rahmen des Natureg Viewers Hinweise auf ge-
schitzte Biotope/ Biotopkomplexe dargestellt. Innerhalb und angrenzend zum Plangebiet werden dies-
bezliglich keine Hinweise und auch keine gesetzlich geschitzten Biotope (Gesetzl. geschiitzte Biotope-
HLBK ab 2014, Natureg Viewer) angezeigt.

Grundsétzlich kdnnen FlieBgewdasser sowie deren uferbegleitende Vegetation gemafi § 30 Abs. 2 Nr. 1
BNatSchG geschitzt sein. Hierzu definiert der Paragraf den Biotoptyp wie folgend:

Lnattirliche oder naturnahe Bereiche flieBender und stehender Binnengewdsser einschlieBlich ihrer Ufer
und der dazugehdrigen uferbegleitenden nattrlichen oder naturnahen Vegetation sowie ihrer natlirli-
chen oder naturnahen Verlandungsbereiche, Altarme und regelméBig iberschwemmten Bereiche,” (§
30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG).
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Aufgrund der anthropogenen Uberpragung des FlieBgewassers wird die Dill sowie dessen Uferstruktu-
ren angrenzend zum Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht als geschiitztes Biotop einge-
stuft.

Bereiche des Naturschutz-Flachenpools geméaB Natureg Viewer werden im Rahmen der Planung zu-
dem nicht betroffen.

Aufgrund der gegebenen Entfernungen sind keine negativen Auswirkungen hinsichtlich der gesetzlich
geschitzten Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen bei Umsetzung der Planung zum derzeiti-
gen Kenntnisstand zu erwarten.

w7/

Gehblze feuchter bis
nasser Standorte

. vollstandig

Abb. 18: Hinweise auf gesetzlich geschiitzte Biotope. Plangebiet in Rot. Quelle: Natureg Viewer Hessen, eigene
Bearbeitung, Zugriff: 14.03.2024.

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut Bundesamt fir Naturschutz (BfN 2017)
* die Vielfalt der Arten,
» die Vielfalt der Lebensrdume und
« die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verkn(pft und beeinflussen sich gegenseitig; bestimmte Arten
sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Der Lebensraum wiederum héngt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und
Wasserverhaltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlieBlich verbessern die
Chancen der einzelnen Art, sich an verénderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) an-
zupassen. Die biologische Vielfalt ist mit einem eng verwobenen Netz vergleichbar, das zahlreiche Ver-
knipfungen und Abhangigkeiten aufweist.

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

¢ den Erhalt der biologischen Vielfalt,
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» die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile
» den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung genetischer Ressourcen (CBD 1993)

GemaéB § 1 HeNatG wirkt das Land Hessen darauf hin, dass zur dauerhaften Sicherung der Lebeng-
grundlagen die biologische Vielfalt, die Vielfalt der Lebensrdume, die Artenvielfalt und die genetische
Vielfalt geschltzt und wiederhergestellt werden.

Wertvolle Lebensrdume von Tier-, Pflanzen-, Flechten- und Pilzarten, die vom Aussterben bedroht oder
von besonderem Rickgang betroffen sind, missen so gesichert und entwickelt werden, dass sich die
Bestande der Arten wieder erholen kénnen.

Eingriffsbewertung

Entsprechend der Ausfihrungen im vorhergehenden Abschnitt, handelt es sich bei der biologischen
Diversitat um eine generell schwer abschatzbare GréBe. Dennoch wird, basierend auf der floristischen
Bestandsaufnahme und der GréBe des Gebiets tendenziell eine mittlere Biodiversitat zum derzeitigen
Kenntnisstand angenommen.

Das Plangebiet teilt sich in stark baulich gepragte Bereiche sowie Teilbereiche mit Griinland und Ge-
hélzen (partiell Streuobst), die im Rahmen des Bebauungsplans weitgehend lberplant werden.
Insbesondere Streuobstwiesen, auch ohne gesetzlichen Schutz, sind Hotspots der Biodiversitat. Hierauf
wird hingewiesen.

Dennoch wird bei Gesamtbetrachtung der Planung zum derzeitigen Kenntnisstand von einer mittleren
Konfliktsituation gegeniiber dem Schutzgut Biodiversitat ausgegangen.

Zusétzlicher Hinweis: Bei Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen sollten viele verschiedene heimi-
sche und standortgerechte Pflanzenarten gewéhlt werden. Besonders nektarreiche Blitenpflanzen
und Gehdlze werden empfohlen.

2.9 Landschaft

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Ortsteils Sinn, unmittelbar westlich angrenzend zur Dill.
Nordlich des Plangebiets befindet sich die BahnhofstraBe, die anhand einer Briicke (ber die Dill gefihrt
wird, sowie angrenzende Wohnbebauung und Kleingarten. Ostlich des Plangebiets liegt die Villa Déring,
gemischte Bebauung sowie die Wetzlarer Stra3e. Siidlich an das Plangebiet schlieBen weitere Wohn-
gebdude, Gewerbe sowie Grinland an. Das Plangebiet selbst differenziert sich in baulich stark vorge-
pragte Bereiche (Geb&ude, Stellplatze) im Osten sowie gartnerisch und als Frischwiese genutzte Be-
reiche im Westen. Darlber hinaus befinden sich eine Vielzahl an kleineren und gréBeren Gehdlzstruk-
turen sowie Baumgruppen im Plangebiet.

In diesem Kontext ist das Orts- und Landschaftsbild des Plangebietes und dessen Umgebung von ver-
schiedenen Strukturen gepragt. Es kann insgesamt als gemischter Siedlungsbereich angrenzend zur
tendenziell wenig naturnahen Dill eingestuft werden. Dennoch beginnt nach Stiden der Freilandbereich
und die vielen Gehélzstrukturen werten zuséatzlich das Ortsbild auf. Landschaftsprédgend sind ferner die
sehr hohen Einzelbdume innerhalb und angrenzend zum Plangebiet (Blutbuchen Villa Déring) und die
massive Briicke Uber die Lahn.

Im Bereich der Dill ist das Landschaftsschutzgebiet ,,Auenverbund Lahn-Dill“ (Nr. 2531018) mit Verord-
nung vom 06.12.1996 festgesetzt. Nach § 2 ist der Zweck des Landschaftsschutzgebietes die Erhaltung
und Entwicklung des typischen Charakters der Talauen von Lahn und Dill mit ihren Nebenbachen in
ihren Funktionen als Lebensstatte auentypischer Tier- und Pflanzenarten und deren
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Lebensgemeinschaften sowie als Uberflutungsgebiet. Ebenso sollen die giinstigen lokalklimatischen
Funktionen erhalten bleiben.[...].

Sofern es die Darstellungsgenauigkeit der in der Schutzgebietsverordnung dargelegten Ubersichtskarte
erkennen lasst, liegt der westliche Randbereich des Plangebietes innerhalb des Landschaftsschutzge-
bietes. Allerdings erscheint es, als ob die Darstellung ungenau ist und die Grenze des Landschafts-
schutzgebietes sollte auf der Parzellengrenze verlaufen (vgl. Abb. 18). Zudem ist entlang der Gewas-
serparzelle auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine 10 m breite Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel
.Naturnaher Uferbereich” festgesetzt.

Inwieweit auch ein weiterer Teil im slidwestlichen Bereich des Flurstlicks 6/1 innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes liegt, ist im weiteren Bauleitplanverfahren zu erértern.

et L0 )

Landschaftsschutzgebiet
~Auenverbund Lahn-Dill*

L o
i
i

Abb. 19: Verortung des Landschaftsschutzgebietes (orange) zum Plangebiet in Rot. Quelle: Natureg Viewer Hes-
sen, eigene Bearbeitung, Zugriff: 28.04.2024.

Eingriffsbewertung

Bei Umsetzung der Planung kommt vorwiegend ein Gebaudekomplex sowie vorrausichtlich umliegend
gartnerisch gepflegte Flache im zentralen Plangebiet hinzu. Es wurden Festsetzungen zur Eingriffsver-
minderung wie z. B. begrenzte H6henentwicklung, Erhaltsflachen und Ausschluss von Steingérten ge-
troffen. Die Bebauung im Rahmen des Sondergebiets ,Gesundheit und Soziales* figt sich voraussicht-
lich in das Ortsbild ein.

Im Rahmen des Vorhabens wird das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* tangiert, was
im weiteren Bauleitverfahren erdrtert wird.

2.10 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Bestands- und Eingriffsbewertung

Das Plangebiet besitzt verschiedene Nutzungsstrukturen, die von Wohnbebauung bis zur Grinlandfla-
che mit Streuobstbestand reichen. Insbesondere dem westlichen Plangebiet kann daher eine
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Erholungs- und Freizeitfunktion zugesprochen werden. Dagegen besitzt das norddstliche Plangebiet mit
der Glocken-Apotheke gesundheitliche Funktionen, welche bei Umsetzung der Planung erweitert wer-
den sollen. Insgesamt soll durch die Umsetzung des Planvorhabens ein leistungsfahiges Infrastruktur-
angebot in der Gesundheitsversorgung und in der Pflege in zentraler Lage im Ortsteil Sinn dargeboten
werden. Zudem soll das Angebot an barrierefreies und seniorengerechtes Wohnen im Gemeindegebiet
verbessert werden. Dementsprechend kommt die Planung dem Schutzgut Mensch und seiner Gesund-
heit zugute.

Im Hinblick auf die Wohnqualitat und Immissionen kann dem Trennungsgrundsatz (vgl. Kap. 1.3.3) im
Rahmen des Bauleitplans entsprochen werden. Neben einer grundsétzlichen Erhdhung der Verkehrs-
bewegungen sind keine Entwicklungen unmittelbar erkennbar, die zu immissionsschutzrechtlichen Kon-
flikten fihren werden.

Die Situation im Hinblick auf Hochwasser und Uberschwemmungen wird zur Entwurfsoffenlage konkre-
tisiert und ist im Hinblick auf die geplante Nutzung (geringe Mobilitdt von Senioren und Kranke) beson-
ders wichtig.

2.11  Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage. Ferner sind Ein-
zelkulturdenkmaler innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Das n&chstgelegene Einzelkulturdenk-
mal (BahnhofstraBe) nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) befindet sich sid-
westlich vom Plangebiet in einer Entfernung von rd. 135 m jenseits der Dill. Negative Auswirkungen
oder Beeintréachtigungen durch die Planung sind unter Beachtung der 6rtlichen Gegebenheiten und der
zwischenliegenden Bestandsbebauung nicht ersichtlich.

Grundsatzlich kbnnen bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegensténde (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind
gemal § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenArchéologie)
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind in unverédndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

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

Neben den bereits beschriebenen Hinweisen auf Hochwasser, Starkregen und Erosion sind Anfalligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastrophen nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht offensichtlich erkennbar. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete,
Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch schwere Unfélle oder
Katastrophen sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

2.13 Wechselwirkungen

Die in der Bauleitplanung zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen
Wirkungszusammenhangen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Diese
Wechselwirkungen bestehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer belebten und unbeleb-
ten Umwelt und deren Wirkung. Nach §1 Abs. 6 Nr.7 Satz i des BauGB sind diese Wechselwirkungen
bei der Aufstellung der Bauleitplane zu berlcksichtigen.
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Die Einwirkung der Planung auf die betrachteten Schutzgiter wurden in den Kapiteln 2.1 bis 2.12, in
dem fir einen Umweltbericht mdglichen Rahmen, abgeschéatzt. AbschlieBende Bewertungen stehen
noch aus, sodass auch die Ausfihrungen zur Wechselwirkung zur Entwurfsoffenlage ergénzt wird.

3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung
3.1 Ermittlung des Kompensationsbedarf

Die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft wird zur Entwurfsoffenlage erarbeitet. Hierzu kann
bereits erganzt werden, dass sich der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans in Innen- und Au-
Benbereich nach § 34 und § 35 BauGB teilt.

3.2 Kompensation des Eingriffs

Die erforderliche Kompensation wird zum Entwurf des Bauleitplans erganzt.

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

Bei Nichtdurchfihrung des Bauvorhabens wird das Areal voraussichtlich in seiner derzeitigen Nutzung
und Form bestehen bleiben. Je nach Intensivierung oder Extensivierung der Nutzung kann sich der
Umweltzustand etwas verschlechtern bzw. verbessern.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

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

Grundsatzlich erhdéht der Neubau und der Betrieb von Gebauden die Freisetzung von Treibhaus-
gasemissionen und den Ressourcenverbrauch. Insgesamt tragen die mit der Flachenneuversiegelung
einhergehenden, negativen Effekte (Treibhausgase, Verlust der Speicherfunktion des Bodens, Warme-
entwicklung vor Ort) zum fortschreitenden Klimawandel bei.

6.  Alternative Planungsmadglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die Standortwahl

Aus der Analyse zum Flachen- und Leerstandsmanagement sind laut IKEK 2019 im Ortsteil Sinn 10
Leerstédnde (Wohngebaude), 35 planreife nicht bebaute Grundstiicke und keine Baulandreserven ge-
man dem wirksamen Flachennutzungsplan vorhandenen. In der Summe von Baullicken und Wirt-
schaftsgebauden sind in Summe 77 Nachverdichtungspotentiale (Baullicken in Bebauungsplangebie-
ten (35), sonstige Baullcken und die Wirtschaftsgebaude) vorhanden. Unter Berlicksichtigung des fir
eine Einrichtung eines Senioren- und Pflegeheims erforderlichen Raumprogramms und des damit ein-
hergehenden Flachenbedarfs stellt die Nutzbarmachung von Gebaudeleerstanden in Sinn keine realis-
tische Alternative dar. Ferner wird im IKEK festgestellt, dass Leerstadnde im Wohnbereich zahlenméBig
gering sind und keinen stadtebaulichen Missstand darstellen. Zudem ist das Ruckbaupotential begrenzt

Die Aktivierung von Baullicken ist abhangig von der Bereitschaft der Eigentimer, die Fldchen selbst zu
bebauen oder fir eine Bebauung zu verkaufen. Die Gemeinde Sinn schreibt aktiv die Eigentiimer an,
um die Flachenpotentiale einer baulichen Nutzung zuzufihren. Seit der Bestandsaufnahme fiir das
IKEK konnten im Ortsteil Sinn bereits 5 Grundstiicke mobilisiert werden. Bei den Baullicken handelt es
sich im Wesentlichen um solche Flachen, die innerhalb von bestehenden Wohngebietet liegen und hier
fir eine klassische Ein-/ Zweifamilienhausbebauung vorgesehen sind. Fur die Errichtung eines
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Senioren- und Pflegeheims mit 100 Pflegeplatzen sind diese Grundstiicke, unabhangig der fehlenden
Zugriftsmoglichkeiten, nicht ausgelegt. Auch das ehemalige Haas+Sohn-Gelande stellt einen Schwer-
punkt fir die zuklnftigen Entwicklungsmdglichkeiten der Gemeinde dar. Fir die zeithahe Umsetzung
eines Senioren- und Pflegeheims sowie funktional ergdnzende Angebote aus dem Bereich der medizi-
nischen Versorgung und Pflege sowie anderweitigen Dienstleistungen aus dem Gesundheitswesen
stellt das Areal rdumlich und zeitlich sowie aufgrund der heterogenen Bebauungsstrukturen mit Indust-
riehallen auf der einen Seite und das Hochhaus auf der anderen Seite keine adaquate Alternative dar.
Im Planbereich befindet sich hingegen bereits eine Apotheke sowie eine Physiotherapiepraxis. Insofern
stellt die Erweiterung des Angebotes an zentraler Stelle und integrierter Lage, auch im Hinblick auf eine
gute OPNV-Anbindung im Gemeindegebiet einen wichtigen Baustein zum sog. ,Dreiklang-Projekt zur
langfristigen Entwicklung und Sicherung der medizinischen Versorgung und der sozialen Infrastruktur
dar. Das Dreiklang-Projekt umfasst folgende Aspekte:

1. Arztliche Versorgung in einem Medizinischen Versorgungszentrum (MVZ)
2. Senioren- und Pflegeheim mit
3. angrenzenden barrierefreien Wohnungen.

Auch anderweitige Standortalternativen wurden seitens der Gemeinde Sinn geprUft. In einer Standort-
analyse aus dem Jahr 2019 wurden fir das ,Drei-Klang-Projekt” im ersten Schritt 8 Potentialflachen
unabhangig der Eigentumsverhaltnisse im Ortsteil Sinn untersucht. Die Flachen umfassten u.a. den
Sportplatz, eine Freiflache am Waldfriedhof, die Villa Mdiller ein Bereich am Strippbach sowie bebaute
Betriebsgelande wie z.B. Brinkmann, Becker, Hyundai oder GD Optical Competence. Zur Beurteilung
der Eignung wurden Standortanforderungen bezogen auf die kiinftige Nutzung sowie Bewertungskrite-
rien inkl. rechtlicher und fachlicher Restriktionen definiert und Vor- und Nachteile der Standorte aufge-
zeigt. Im Ergebnis konnten 3 Flachen empfohlen werden (Gelande Becker, Brinkmann und Villa Miller),
die aufgrund der Lage (Ortsmitte oder ruhige Randlage), der Topografie und der regionalplanerischen
Bewertung als Vorranggebiet fiir Siedlung eine grundsétzliche Eignung aufweisen. Im weiteren Prozess
und Ansprache der Eigentimer/ Betriebe hat sich allerdings gezeigt, dass eine Verkaufsbereitschaft
nicht geben ist und somit die Zugriffsmdglichkeiten fur die Umsetzung des Vorhabens nicht vorliegen.
Aufgrund der denkmalschutzrechtlichen Restriktionen und des alten pradgenden Baumbestandes der
Villa Muller, stand die Umsetzung des Dreiklangprojektes an dieser Stelle im engen Zusammenhang
des sich westlich angrenzenden Gewerbegrundstiickes. Da hier die eigentumsrechtliche Zugriffsmég-
lichkeit nicht gegeben ist, scheidet der Standort zur Umsetzung des Zentrums fiir die medizinische Ver-
sorgung mit Errichtung eines Senioren- und Pflegeheims sowie der Schaffung eines Angebotes an be-
treutem und seniorengerechtem Wohnen ebenfalls aus. Der Planstandort weist hingegen die fir die
Umsetzung des Dreiklang-Projektes erforderlichen Voraussetzungen auf. So handelt es sich insgesamt
um einen zentral im Ortsteil Sinn gelegenen Standort, der neben einer guten Erreichbarkeit fir den
motorisierten Individualverkehr auch (iber eine attraktive Anbindung an den OPNV verfiigt. Des Weite-
ren ist das Gelédnde von der Topografie geeignet und die Eigentumsverhéltnisse stehen einer Umset-
zung nicht entgegen. Zudem weist das Plangebiet durch die bestehende Stellplatzanlage Eingriffe in
die natirliche Bodenfunktion auf und ist somit baulich vorgepragt. Der teilweisen Lage innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes der Dill kann vor dem Hintergrund einer hochwasserangepassten Bebau-
ung ebenfalls Rechnung getragen werden. Insofern sieht die Gemeinde Sinn die geringfliigige Inan-
spruchnahme der AuBBenbereichsflachen als stadtebaulich begriindet an. Zumal bis auf eine unterge-
ordnete Flache von rd. 600 m? landwirtschaftliche Belange nicht erheblich betroffen sind. Die Flachen
liegen im Eigentum des Vorhabentrégers, sodass eine Existenzgefahrdung von Landwirten oder Bewirt-
schafter nicht gegeben ist.

Die innere Aufteilung sowie die Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich aus der Bestandssi-
tuation und der geplanten Nutzung, wobei innerhalb des Kapitels 1.1 und 1.6 der Begriindung das
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Vorhaben detailliert dargestellt wird. Mittels der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird ferner der sensible Bereich am Gewasser gesichert
sowie dem gesetzlichen Gewésserrandstreifen Rechnung getragen. In der Zusammenfassung ergeben
sich keine zweckmaBigen Alternativen.

7.  Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MaBnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

GemaB § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfihrung von Bauleitplédnen eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage 1 zum BauGB angegebenen UberwachungsmaBnahmen sowie die Informationen der Be-
horden nach § 4 Abs. 3 BauGB nutzen.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren
Stédte und Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der
Fachbehérden auf Ebene der Kreisverwaltungen angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist in-so-
weit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behdrden.

Die Gemeinde Sinn ist dazu verpflichtet, die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten und die
Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans zu prifen. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt
ist die Uberpriifung und Feststellung der Umsetzung der MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich.

8. Zusammenfassung

Die Zusammenfassung wird zum Entwurf der vorliegenden Bauleitplanung erarbeitet.

9. Quellenverzeichnis

Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz als Vorsitzland der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAl 2012): Hinweise zur Messung, Beurteilung und
Minderung von Lichtimmissionen.

Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie & GeoBasis-DE/BKG/ZSHH (BKG 2020): KuLaDig — Kul-
tur.Landschaft.Digital: https://www.kuladig.de/Karte. onmaps.de (Zugriff: 03/2024).

Bundesamt fur Naturschutz (BfN 2017): Biologische Vielfalt und die CBD: https://www.bfn.de/themen/bi-
ologische-vielfalt.html.

Convention on Biological Diversity (CBD 1993): Internationales Umweltabkommen, Unterzeichnung
1992, Inkrafttreten 1993, Rio de Janeiro.

Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG 2017): BodenViewerHessen:
http://bodenviewer.hessen.de/mapapps/resources/apps/bodenviewer/index.html?lang=de (Zugriff:
03/2024).

Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG, BKG 2017): Natureg Viewer
Hessen: www.natureg.hessen.de (Zugriff: 03/2024).

Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG o. J.): Geoportal - Schutzge-
biete und Beschrankungen: https://www.geoportal.hessen.de/map?WMC=1950 (Zugriff: 03/2024).

Vorentwurf — Planstand: 08.04.2024 32



Umweltbericht, Vorhabenbezogener Bebauungsplan .Zwischen BahnhofstraBe und DillgartenstraBe“ & FNP-A.

Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG o. J.): Geoportal - Uberschwem-
mungsgebiete  Hessen:  http://geoportal.hessen.de/portal/karten.html?WMC=748  (Zugriff:
03/2024).

Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG o. J.): GruSchu: https:/gru-
schu.hessen.de/mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de (Zugriff: 11/ 2023).

Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG 2017): HWRM-Viewer:
http://hwrm.hessen.de (Zugriff: 03/2024).

Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (2023): Kompensation des Schutzguts
Boden in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie, RheingaustraBe 186, 65203 Wiesbaden.

Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELV 2011):
Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenschutzbelangen
in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen.

Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung (HLNUG 2019): Handlungsleitfaden zur kommunalen Klimaanpassung in Hessen — Hitze und
Gesundheit Projektbearbeitung INFRASTRUKTUR & UMWELT Professor B6hm und Partner
Hochschule Fulda Fachbereich Pflege und Gesundheit; KLIMPRAX Stadtklima KLIMawandel in
der PRAXis.

Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELV 2011):
Leitfaden fUr die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen, 2. Fassung Mai 2011, Wiesbaden.
Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV

2015): Hessische Biodiversitatsstrategie. Marz 2015, Wiesbaden.

Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV
2018): Verordnung iiber die Durchfiihrung von KompensationsmaBnahmen, das Fiihren von Oko-
konten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverord-
nung — KV) vom 10. November 2018, Rechtsverordnung, Wiesbaden.

International Union for Conservation of Nature (IUCN 2016): The IUCN Red List of Threatened Species
(Version 2016-3).

Klausing O. (1988): Die Naturrdume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fir Umwelt. Wiesbaden.

OpenTopoMap: https://opentopomap.org/#map=14/50.56064/8.40815. Stand der Datenbank:
12.05.2021. (Zugriff: 03/2024).

10. Anlagen

» Bestandskarte zum Umweltbericht in separatem Dokument.

Vorentwurf — Planstand: 08.04.2024 33



Umweltbericht, Vorhabenbezogener Bebauungsplan .Zwischen BahnhofstraBe und DillgartenstraBe“ & FNP-A.

Planstand: 08.04.2024
Projektnummer: 24-2824

Projektleitung: RoeBing (Dipl.-Bauingenieurin (FH) | Stadtplanerin AKH)

Schweikart / M. Sc. Umweltwissenschaften

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail: info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de

Vorentwurf — Planstand: 08.04.2024

34



