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1. Vorbemerkung

1.1 Planziel und Planerfordernis

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ranstadt hat in ihrer Sitzung am 19.08.2020
gem. den §§ 1 (3) und 2 (1) BauGB beschlossen, flir den Bereich ,,Am Bahnhof" einen
Bebauungsplan aufzustellen.

Planungsziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines ,Urbanen Gebietes" (MU)
nach § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Verfahrensdurchfiihrung nach BauGB

Die Erstellung des Bebauungsplanes (BPL) dient der Innenentwicklung bzw. der Nach-
verdichtung eines voll erschlossenen Areals (ehem. Rddling-Gelande).

Fir Bebauungsplane die der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innen-
entwicklung dienen, kann seit Anderung Baugesetzbuches (BauGB, 2007) das Bauleit-
planverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen des § 13 a BauGB sind insofern gege-
ben, wenn es sich um eine MaBnahme innerhalb eines bereits planungsrechtlich vor-
bereiteten Plangebietes handelt, das Vorhaben eine Grundflache von 20.000 m2 nicht
Uberschreitet und die Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVPG nicht besteht.

Die GroBe des Plangebietes liegt weit unterhalb des vorgenannten Schwellenwertes
und ist rundum von bauordnungsrechtlich genehmigten baulichen Anlagen umschlos-
sen. Die unmittelbare Nahe zum Bahngleis und die damit im Zusammenhang stehen-
den Immissionsbelastungen sind gutachterlich begleitend untersucht worden. Die er-
stellten Immissionsberechnungen (Bilro Pfeifer, Ehringshausen) sind Bestandteil des
Planungsumfangs.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der Durchflih-
rung eines Monitorings nach § 4 c BauGB abgesehen.

1.2 Innenentwicklung und Biotopschutz

Die in § 1 Abs. 5 BauGB enthaltene stadtebauliche Zielsetzung, die Innenentwicklung
in den Stadten und Gemeinden weiter zu starken und damit der Innenentwicklung, zur
Vermeidung der Neuinanspruchnahme von auBenliegenden Flachen, ausdricklich Vor-
rang einzuraumen, wird durch die vorliegende Planung in vollem Umfang Rechnung
getragen.

Flr die Bauleitplanung bedeutet dies, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpla-
nen darzulegen ist, dass die Stadte/ Gemeinden Bemihungen unternommen haben,
vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Méglichkeit der Innenentwick-
lung zu untersuchen und auszuschdpfen. Diese Prifung ist im vorliegenden Planungs-
fall geschehen.
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt inmitten der Ortslage westlich der Bahngleise und umfasst in der
Gemarkung Ranstadt, Flur 4 die Parzellen 107/8, 108/3 und 108/10.
Die GroBe des Geltungsbereiches betragt rd. 13.000 m?2.

Abbildung 1: Katasterplan mit Anderungsbereich

An das Plangebiet angrenzende Nutzungen

Norden: Wohnbebauung

Osten: Bahnanlage mit Bahngleisen und Bahnhof

Siden: Innerdrtliche B 457 mit anschlieBender Wohnbebauung
Westen: Vorhandenes Gewerbegebiet
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1.4 Verfahrensverlauf
Aufstellungsbeschluss nach § 2 (1) BauGB

Der Einleitungs- bzw. Aufstellungsbeschluss zur Erstellung des BPL wurde am
19.08.2019 von der Gemeindevertretung gefasst.

Verfahren nach § 4 (2) BauGB (Beteiligung der Behdrden) und Verfahren nach § 3 (2)
BauGB (Offentliche Auslegung):
Die beiden Verfahrensschritte werden parallel in der Zeit vom 26.07.2021 bis ein-
schlieBlich 31.08.2021 durchgefihrt. Die Bekanntmachung erfolgte am 17.07.2021.

Wichtige Grinde flr eine angemessene Verlangerung der Auslegungsdauer sind nicht
gegeben.

Satzungsbeschluss:

Der Satzungsbeschluss wurde am..................... von der Gemeindevertretung gefasst.

Inkraftsetzung:
Der Bebauungsplan wird durch die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses wirk-
sam
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2. Einfugung in uiibergeordnete Planungen

2.1 Regionalplan Siidhessen

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Stidhessen 2010 als Vorranggebiet
Siedlung Bestand ausgewiesen. Mit der geplanten Ausweisung ist der Bebauungsplan,
nach § 1 Abs. 4 BauGB, an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Abbildung 3: :Ausschnitt des Regionalp/ans Sddhessen
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2.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Ranstadt

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde ist der gesamte Bereich als Gemischte
Bauflache (M) dargestellt und somit planungsrechtlich (FNP) bereits als Bauflache vor-
bereitet. Die Planung entspricht damit dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Umgrenzung des Plangebietes
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3. Art und MaB der baulichen Nutzung

3.1 Planungsvorhaben

Das seit Jahren brach liegende innerdértliche Areal (ehem. Kfz-Betrieb mit Ausstel-
lungsflachen) soll zuklinftig einer stadtebaulichen Entwicklung, mit gemischten Nut-
zungsarten, zugefihrt werden.

Blick von Slden auf das Plangebiet

Blick von Norden auf das Plangebiet

AuBer der Bereitstellung von Wohnraum, sind ein Arztehaus, Kita und weitere gewerb-
lich nutzbare Flachen geplant. Im Hinblick auf einen Wandel im Arbeitsmarkt mit fle-
xiblen Arbeitsplatzen und der Auslagerung von Unternehmensaufgaben (Outsourcing)
bieten sich im Plangebiet vielfaltige Méglichkeiten flir die Unterbringung von Birofla-
chen/Dienstleister oder artverwandte Nutzungen.

Der unmittelbare Bahnanschluss sowie die Nahe zur Anschlussstelle an die A 45 sind
weitere Standortvorteile, die die Siedlungsentwicklung der Gemeinde Ranstadt be-
gunstigen.
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3.2 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ,Am Bahnhof" ist als bauliche Fortsetzung des sudwestlich angrenzen-
den, bereits zum groBten Teil realisierten Baugebietes ,Am Neuen Bahnhof" entlang
der B 457 angedacht.

Die ehemals gewerblich genutzten innerértlichen Flachen sind zwischenzeitlich als
nicht mehr genutzte Siedlungsbrache anzusehen und sollen im Zuge von Nachverdich-
tungsmaBnahmen wieder einer adaquaten Nutzung zugeflihrt werden.

Die in Kapitel 3.1 beschriebenen Nutzungsziele erweitern das Nutzungsangebot des
Plangebietes Am Neuen Bahnhof und tragen zu einer infrastrukturellen Bereicherung
der Kerngemeinde bei.

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Umgrenzung des Plangebietes
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U. a. sollen die beiden Gebiete im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen, Hei-
zungs- und Telekommunikationsmedien etc. miteinander verbunden werden um Sy-
nergieeffekte sinnvoll nutzen zu kénnen.
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Verkehrlich erhélt das Plangebiet eine neue Anbindung an die Gartenstral8e, wobei die
jetzige Anbindung an die B 457 entfallt und lediglich eine fuBlaufige Verbindung erhal-
ten bleibt. Da die vorhandenen Parkplatze im Bereich des Bahnhofs nicht ausreichen,
ist am sudlichsten Planbereich eine 6ffentliche Parkplatzflache (Park and Ride) mit der
v. g. fuBlaufigen Verbindung zum Bahnhof vorgesehen,.

Die in das Gebiet weiterfuhrenden Verkehrswege werden als Wohnwege/Anlieger-
straBen mit Wendeanlagen ausgebaut.

Der westliche Rand des Plangebietes zum angrenzenden vorhandenen Siedlungsgebiet
wird als zu erhaltener ,Griner Hangbereich" festgesetzt. Entlang des Bahnkdrpers ist
aus immissionsschutz- und optisch asthetischen Griinden ein zu begriinender Schutz-
wall festgesetzt.

Der griine Hangbereich im Westen sowie der geplante Larmschutzwall entlang der
Bahnlinie im Osten, umrahmen das Areal grinordnerisch und lassen lediglich eine
bandartige Bebauung mittig des Grundstiicks zu. Das MaB der baulichen Nutzung, die
Gebaudehdhen und sonstige Zulassigkeiten entsprechen den umgebenden Siedlungs-
eigenschaften.

3.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Art des Baugebietes wird entsprechend dem Planungsziel zuklnftig als ,Urbanes
Gebiet" (MU) gem. § 6a BauNVO festgesetzt.

Mit der geplanten Nutzungsart kénnen die geplanten Nutzungsformen nachbarschafts-
vertraglich realisiert werden.

Innerhalb eines Urbanen Gebietes sind nachfolgende Nutzungsarten allgemein zulas-
sig:

(1) Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichwertig sein.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebé&ude,
2. Geschéfts- und Blrogebédude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,
4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

Die in § 6a Abs. (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zuldassigen Nutzungsarten
(Vergnligungsstatten und Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans
und sind damit nicht zulassig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt bei 0,5 und die GeschoBflachenzahl (GFZ) bei 1,0.
Zulassig sind max. 2 Vollgeschosse sowie ein weiteres Nichtvollgeschoss.
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Die Ausnutzungswerte orientieren sich an § 17 BauNVO, ohne dabei die zuldssigen
Hoéchstwerte zu beanspruchen.

Als Bauweise ist die offene Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt.

Die Dachneigung ist von 0° - 45° zulassig.

Abbildung 6: Planzeichnung des Bebauungsplanentwurfes
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3.3 Stadtebauliche Zahlenwerte
Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung weist folgende FlachengréBen auf:
Urbanes Gebiet (MU)

Davon ca. 1.100 m2 zu erhaltener Gringirtel und ca. 700 m2 11.000 m2
Larmschutzwall sowie ca. 1.400 m2 Anliegerstr.

StraBenverkehrsflache 300 m2
P+R 900 m2
Offentliche Griinflache 700 m?2
Gesamt: 12,900 m?2

4. Verkehrliche ErschlieBung

Der derzeitige Grundstlicksanschluss an die B 475 liegt in unmittelbarer Nahe des be-
schrankten Bahnibergangs und ware bei Aufrechterhaltung aus verkehrstechnischer
Sicht problematisch. Insofern ist eine neue verkehrliche ErschlieBung des Gebietes
erforderlich.

Vorhandene Anbindung an die B 457

Geplant ist eine neue Anbindung des Areals an die GartenstraBe, wobei die jetzige An-
bindung an die B 457 entfallt und lediglich eine fuBlaufige Verbindung erhalten bleibt.
AuBere verkehrliche ErschlieBungsmaBnahmen sind bis auf den Anbindungsbereich zur
GartenstraBe nicht erforderlich. Die innere Herstellung und ErschlieBung der Verkehrs-
flachen beinhalten die Zufahrt zur GartenstraBe, den Park + Ride Platz sowie die An-
liegerstraBe entlang der Bahnlinie.

OPNV

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Ranstadt. Die Kerngemeinde
ist an den RMV (Regiobahn und Bus) angebunden. Die OPNV-Einrichtungen werden
durch die Planung nicht tangiert.
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FuB- und Radweg
Das Plangebiet ist iber GemeindestraBen angeschlossen. Zusatzliche MaBnahmen sind

weder vorgesehen noch erforderlich.

5. Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Plangebietes liegen Misch- und Regenwasserkandle (DN 400 - 600) die
auch zur Entwasserung anderer Siedlungsgebiete dienen und tlw. sanierungsbedurftig
sind. Letztendlich sollen die vorhandenen Leitungen im Trennsystem neu geord-
net/verlegt werden (s. nf. Abb. 7, Planung: Blro Lang/Buhle).

Abbildung 7: Darstellung der entfallenden und neuen Abwasserleitungen
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Elektrizitat und Telekommunikation:

Strom- und Telekommunikationsleitungen sind ebenfalls in den angrenzenden StraBen
vorhanden. Die Lage der Leitungen ist vor Beginn der Bautatigkeiten mit den jeweili-
gen Versorgungstragern abzustimmen.

6. Bodenschutz

Innerhalb des Bodenviewers Hessen (HLNUG, 2020) ist der Bereich des Bebauungs-
planes nicht dargestellt, da er unter Siedlungsflachen liegt. Informationen kénnen nur
groBraumig, im MaBstab 1 : 500.000 abgegriffen werden.

Die vorkommenden Béden sind vulkanischen Ursprungs. Aus den Gesteinen Gabbro,
Diorit, Amphibolit, Melaphyr und Basalt entwickelten sich je nach Entwicklungstiefe
und Feuchtigkeit Braunerden, Ranker-Braunerden oder Regosol-Braunerden.

Das Ertragspotenzial ist insgesamt als gering einzustufen, wahrend das das Nitrat-
rickhaltevermdgen ist als mittel bewertet ist.

Das Filtervermégen des Bodens, also die Fahigkeit eines Bodens, geldste Stoffe aus
der Bodenlésung zu adsorbieren und die mechanischen Filtereigenschaften, sind eben-
falls als mittel einzustufen.

Bewertung der Bodenfunktionen

Die Bewertung von Bodenfunktionen nach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) ist
von besonderer Relevanz im Planungsverfahren. Nach Empfehlungen der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO 2009) sowie der Arbeitshilfe
,Bodenschutz in der Bauleitplanung" (2011) sind insbesondere die Bodenfunktionen
"Lebensraum fiur Pflanzen", "Funktion des Bodens im Wasserhaushalt" sowie "Funktion
des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte" zu bewerten.

Aufgrund der innerértlichen Lage ist das Plangebiet selbst nicht bewertet, den an die
Siedlungsflachen angrenzenden Bereichen wird Uberwiegend ein mittlerer Funktionser-
fillungsgrad zugesprochen.

In die bodenfunktionale Gesamtbewertung (BFD5L) laut Bodenviewer Hessen 2019
sind die folgenden Bodenfunktionen bewertet und aggregiert eingeflossen:

Die Béden im Untersuchungsgebiet sind keiner Gefahrdungsklasse zugeordnet.
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine
oberirdischen Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

Gesamtbewertung fir das Untersuchungsgebiet:

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Siedlungsbereich, die umgebenden Flachen
und das Gebiet selbst wurden bereits vor Jahren erschlossen und sind mittlerweile be-
reits Giberwiegend bebaut.

Die vorhandenen Bdden sind zumindest teilweise versiegelt und innerhalb der nicht
versiegelten Flachen als anthropogen Uberformt anzusehen.
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Die Béden kénnen ihr natlrliches Standortpotenzial sowie ihre Bodenfunktionen nur
eingeschrankt wahrnehmen. Im Bodenviewer selbst sind die Flachen auf Grund der
innerortlichen Lage nicht bewertet worden.

Abbildung 7: Auszug aus dem Bode
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L] 3-mittel

B 4-hoch
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Teilmethode Stufe Bezeichnung
Standorttypisierung 3 mittel
Ertragspotenzial 4 hoch
Feldkapazitat 3 mittel
Nitratriickhaltevermégen 3 mittel
Eingriffsbewertung

Aufgrund des o.g. Voreingriffszustands, ist die zusatzliche Eingriffswirkung der ge-
planten Bebauung in Hinblick auf den Boden als gering zu bewerten. Eine Nachver-
dichtung in Innerortslagen - wie im vorliegenden Planungsfall - kommt dem Boden-
schutz deutlich zu Gute, da es zu keiner Neuversiegelung bisher unbeeintrachtigter
Bdden kommt.
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Tabelle 1: Bewertung der zu erwartenden Bodenbeeintrachtigungen (veréandert nach HMUELV
2011)

Wirkfaktor Boden(teil)funktion
Betroffenheit der Bodenteilfunk- Lebensraumfunktion Funktion als Be-
tion standteil des o
c
Naturhaushaltes _é E 5
X: regelméBig betroffen c ] _g '==- 9
*: evtl. betroffen, jedoch nicht un- 5 5 5 5 £ 8 ;.n‘; 3, = 2| ® S
tersuchungsfahig bzw. —wirdig 2 n 0 n &= v 35 Zc
. ; L £ £ £ E c v © Vig © 35 w Q
-: i.d.R. nicht beeintrachtigt S < =] S S ® o= T2 c <5 [T
o g © - © © 2 c T o c ] = S a
B < G O I B O o€fEw® oE (:(; 33 > =
c 9 c N c c c 5= c 5= ¢ 8 < =3
0] [ORN = o 9 o Q X 0 wn X n = a L =
a§ a© ag o3 g3 cg S S 'g 03
S= SE g = Sa Lol Loh < 3 g X
Bodenabtrag - - - - - - -
Bodenversiegelung - X X X X * - X
Auftrag/ Uberdeckung - X X X - - X
Verdichtung - X * X * - -
Stoffeintrag - * - * * * x .
Grundwasserstandsanderung - - - - * - - -

Um weitere Funktionsverluste durch die Planung zu vermeiden sind aus Sicht des Bo-
denschutzes im Rahmen der Bauausfiihrung die folgenden eingriffsminimierenden
MaBnahmen zu beachten (aus HMUELV 2011: Bodenschutz in der Bauleitplanung):

e Stellpldtze sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen (z.B.: Rasengittersteine, breit-
fugiges Pflaster etc.).
Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern.

e Vermeidung von Bodenverdichtung und anderen nachteiligen Entwicklungen auf die Bo-
denstruktur, u.a. durch Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN
19731)

e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits versiegelter Béden

Werden die genannten VermeidungsmaBnahmen beachtet verbleiben keine erhebli-

chen nachteiligen Auswirkungen auf dieses Schutzgut, die eine weitere Verminderung
des Funktionserfillungsgrades nach sich ziehen wirden.
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7. Natur und Landschaft

7.1 Biotoptypen

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind generell bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
die Belange des Umweltschutzes zu wirdigen.

Die Standortflache wurde hinsichtlich der Schutzgliter Boden, Flora, Fauna und Arten-
schutz gepriift. Die Ergebnisse sind nf. dargelegt.

Abbildung 8: Bestandssituation im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Luftbild Google
Earth 2021)
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Im Rahmen der vorliegenden Planung wurde das Gebiet zwei Begehungen (Mai 2020,
April 2021) unterzogen.

Die unversiegelten Bereiche des Areals werden Uberwiegend als Rasenflachen genutzt,
entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich eine steile Bdschung.
Diese tragt nur einige wenige Laubgehdlze besonders im Bereich hinter dem Auto-
haus, ansonsten wird sie durch Altgrasfluren mit tlw. aufkommenden Brombeer- und
Brennesselbestanden gepragt. Im stidwestlichen Geltungsbereich zwischen Wetterauer
StraBe und Zuwegung zum Autohaus befinden sich einige groBe Laubbaume (Eiche,
Birke, Ahorn) und ein groBer Nadelbaum (Fichte) auf einer innerstadtisch gepflegten
Rasenflache. Die Rasenflache zwischen Zuwegung und Bahngleisen ist teilweise als
Schotterrasen ausgebildet, hier wurden Fahrzeuge zum Verkauf angeboten. Teilweise
wird die Flache auch als Park + Ride Parkplatz genutzt. Auf den Schotterrasenflachen
und den weniger genutzten geschotterten Randbereichen zu den Gleisen hin konnten
sich warmeliebende Ruderalfluren ansiedeln. Auf der Rasenflache im nérdlichen Gel-
tungsbereich befinden sich zwei stattliche Fichtengruppen, die als Solitér wirken, aber
mehrstammig sind.

Die haufig gemahten Rasenflachen im Untersuchungsgebiet sind zum Wiesentyp der
Vielschnittwiesen zuzuordnen. Das Arteninventar ist auf wenige schnittresistente Arten
beschrankt, Graser dominieren das Bild. Typische Vertreter dieses Grinlandtyps konn-
ten hier vorgefunden werden: Deutsches Weidelgras (Lolium perenne), Wiesenrispen-
gras (Poa pratensis) und Rotschwingel (Festuca rubra)

Hinzu treten noch schnittvertragliche Krautarten, wie: WeiBklee (Trifolium repens),
Kriechender HahnenfuB (Ranunculus repens), Faden-Ehrenpreis (Veronika filiformis),
Ganseblimchen (Bellis perennis) und gemeiner Léwenzahn (Taraxacum Ruderalia). An
Gehdlzrandern findet man Frihlingsgeophyten wie das Frihlings-Scharbockskraut
(Ranunculus ficaria).

In den ansteigenden Bdschungsbereichen, die nicht so leicht zu mahen sind, werden
die Bestande zunehmend ruderaler, Brennnesseln, Brombeeren, aufkommende Gehol-
ze breiten sich aus.

Der gesamte 0Ostliche Bereich des Untersuchungsgebietes ist (berwiegend vollstandig
oder teilweise versiegelt und mit Gebauden bestanden.

Die Gebaude weisen keine Habitateigenschaften flur gebaudebewohnende Tierarten
auf, geeignete Nischen, Dachvorspringe oder Mauern sind kaum vorhanden bzw.
werden nicht genutzt. In den o.g. Baumen im Untersuchungsgebiet konnten keine
Hohlen oder Nester mit Folgenutzung vorgefunden werden.

Das Gebiet befindet sich in Innerortslage. Nach Norden grenzen weitere Bahnneben-
anlagen und rickwartige Garten an, nach Westen am Oberhang der Bdschung die
rickwartigen Gartenbereiche der oberhalb liegenden Wohnzeile, nach Osten befinden
sich jenseits der Bahngleise weitere Siedlungsflachen. Nach Siden und Westen gren-
zen StraBen und Gewerbeflachen an.
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Blick von Siden Richtung Autohaus (ber Rasenflachen und den
Gehdlz bestandenen Teil der westlichen Béschung
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(P ot ._'. L) A P 7
Blick von Norden in das Plangebiet, im Vordergrund das
mehrstdmmige Fichtengehdlz, im Hintergrund das Autohaus

Eingriffsbewertung:

Der Eingriff kann insgesamt als gering bezeichnet werden. Uberwiegend kdnnen be-
reits versiegelte Flachen innerhalb einer Ortslage wieder einer Nutzung zugefihrt
werden, eine Beeintrachtigung bisher unversiegelter AuBenbereiche kann somit ver-
mieden werden. Vorhandene Baume im Gebiet, insbesondere die groBen Laubbdaume
an der Wetterauer StraB8e, sowie die Ruderalflurbéschung, werden anndhrend vollum-
fanglich zum Erhalt festgesetzt. Im Zuge der Anbindung des Gebietes an die Garten-
straBe kommt es lediglich zu einem Entfall von 1-2 Laubbdaumen. Die Baume weisen
keine Quertierstrukturen, oder aber Nester auf.

Insgesamt kommt es somit lediglich zu einem Verlust von haufig gemahten, artenar-
men Rasenflachen und einzelnen Nadelgehdlzen. Im Gebiet konnten keinerlei floristi-
sche oder faunistische Besonderheiten festgestellt werden, die Flachen haben aus
O0kologischer Sicht eine geringe Bedeutung. Als wertvoller sind die groBen Laubbdaume
im Gebiet einzuschatzen, sie dienen der innerdrtlichen Strukturbereicherung und bie-
ten einige Lebensraumpotenziale, die gerade im besiedelten Bereich als ,Trittsteine"
fir verschiedene Tierarten genutzt werden kénnen. Durch die Planung werden diese
Gehoblzbereiche zum Erhalt festgesetzt.

AusgleichsmaBnahmen zur Kompensation des Eingriffs
Nach Anwendung des §13 a BauGB ist nach derzeitigen Rechtslage keine Abhandlung
nach KV erforderlich.

Nf. Artenauswabhlliste ist als Empfehlung fir Neuanpflanzungen aufgenommen.

Pflanzliste (Artenauswahl):
Baume (kleinkronig):

Salweide Salix caprea
Vogelkirsche Prunus avium
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus
Feldahorn Acer campestre

-und heimische Hochstammobstsorten
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Straucher:

WeiBdorn Crataegus monogyna
Hasel Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina

Schlehe Prunus spinosa
Hartriegel Cornus sanguinea
Gewodhnlicher Schneeball Viburnum opulus
Echte Brombeere Rubus fruticosus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

7.2 Artenschutz

Immer dann, wenn bei Vorhaben und Pléanen begrindete Hinweise auftreten, dass
nach europdischem Recht geschltzte Tier- und Pflanzenarten durch Eintritt der Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG beeintrachtigt werden kénnen, ist eine arten-
schutzfachliche Betrachtung erforderlich.

Dies ist bei der vorliegenden Planung der Fall, da artenschutzrechtlich relevant alle
europaischen Vogel und die FFH-Anhang IV Arten.

Innerhalb des Plangebietes ist ein potenzielles Vorkommen artenschutzrechtlich rele-
vanter folgender Tiergruppen maoglich:

e Vogel
e Fledermause
e Reptilien

e Schmetterlinge

Végel:

Die fur Vogel potenziell relevanten Strukturen werden von der geplanten Bebauung
nicht tangiert. Die Béschungsbereiche mit Gehdélzaufkommen werden anndhrend voll-
standig zum Erhalt festgesetzt. Um dem Eintritt eines Verbotstatbestandes nach § 44
(1) Nr. 1 und 3 BNatSchG dennoch im Zuge der Rodung der Nadelbaume und von 1-2
Laubbaumen im sudlichen Zufahrtsbereich des Plangebietes zu verhindern, sind die
gesetzlich vorgegebenen Rodungszeiten zu bertcksichtigen und einzuhalten (1. Okto-
ber — 28.02). Ein randliches Vorkommen stérungsempfindlicher Vogelarten ist auf-
grund der Stoéreinflisse an der Stelle, bereits zum jetzigen Zeitpunkt auszuschlieBen.
Ein Eintritt eines Verbotstatbestandes nach § 44 (1) 1-3 BNatSchG ist somit flr die
Gruppe der Vdgel auszuschlieBen.

Fledermause:

Hoéhlenbdume oder aber Baume mit anderweitigen Quartierfunktionen (Rindenspalten
etc.) sind nicht vom Eingriff betroffen.

Die vorhandenen Gebaude wurden bis vor kurzer Zeit noch gewerblich genutzt (KfzZ-
Betrieb). Geeignete Quartiermdglichkeiten sind in den Gebauden nicht vorhanden.

Ein Eintritt eines Verbotstatbestandes nach § 44 (1) 1-3 BNatSchG ist somit flr die
Gruppe der Fledermause auszuschlieBen.



BPL ,,Am Bahnhof" in Ranstadt 19

Reptilien:

Ein potenzielles Vorkommen der Zauneidechse ist nicht vollkommen auszuschlieBen,
konnte allerdings im Rahmen der 2 Begehungen - unter gezielter Absuche geeigneter
Strukturen - nicht nachgewiesen werden. Zudem ist anzumerken, dass im Bereich des
Bahnkoérpers und seines unmittelbar angrenzenden bahnzugehdrigen Grlinstreifens
keine Veranderungen stattfinden. Ein Vorkommen an dieser Stelle ist ebenfalls auf-
grund der starke Stoéreinflisse durch den regelmdBigen Bahnverkehr mehr als un-
wahrscheinlich.

Auch ein potenziell mdgliches Vorkommen im westlichen Bdschungsbereich konnte
nicht belegt werden. Da in diese Struktur allerdings auch nicht eingegriffen wird, son-
dern sie vielmehr zum Erhalt festgesetzt wird, ist hier ebenfalls nicht von einer nega-
tiven Veranderung auszugehen.

Ein Eintritt eines Verbotstatbestandes nach § 44 (1) 1-3 BNatSchG ist somit flr die
Gruppe der Reptilien auszuschlieBen.

Schmetterlinge:

Die weniger genutzten Schotterbereiche zu den Bahngleisen hin, weisen keine Vegeta-
tionsbestande auf, die ein Vorkommen artenschutzrechtlicher Falterarten erwarten
lassen. Zudem erfolgt auf diesen Flachen keine Veranderung. Die westliche Boschung
weist ebenfalls keine geeignete Vegetation flr artenschutzrechtlich relevante Falter
auf.

Ein Eintritt eines Verbotstatbestandes nach § 44 (1) 1-3 BNatSchG ist somit flr die
Gruppe der Schmetterlinge auszuschlieBen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen
e Im Zuge der Bauausfihrung sind die angrenzenden Bdschungsbereiche mit
ihrer Ruderalflur und den vorhandenen Gehélzen durch einen tempordaren Bau-
schutzzaun zu schitzen
¢ Notwendige Rodungen und der Abtransport des Baumschnitts sind ausschlie3-
lich in der gesetzlich vorgegebenen Zeit (1. 10 - 28.02) durchzufthren.

7.3 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in der Qualitativen Schutzzone D des HQSG Bad Salzhau-
sen (ID 440-085) sowie in der qualitativen Schutzzone I des HQSG Oberhess. Heil-
quellenschutzbezirk (ID 440-088). Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnun-
gen sind zu beachten.

Es befinden sich keine weiteren Schutzgebietsausweisungen bzw. gesetzlich geschitz-
te Biotope etc. innerhalb des Plangebietes.

7.4 Schutzgiiter

Fir Bebauungsplane, die gem. § 13a BauGB abgewickelt werden, besteht keine Not-
wendigkeit eine Umweltpriufung durchzufihren.
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Insofern kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden. Im
Folgenden werden jedoch die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzglter kurz be-
wertet.

Boden/ Wasser

Innerhalb des BodenViewers (HLNUG, 2019) ist der Planbereich, aufgrund der in-
nerdrtlichen Lage, als ,,WeiBflache" dargestellt. Es werden somit keine Angaben be-
zuglich der bodenfunktionalen Gesamtbewertung ausgegeben.

Die hier vorhandenen Bdden sind z.T. bereits versiegelt und vollstandig als anthropo-
gen Uberformt anzusehen. Die Béden kdnnen ihr natlrliches Standortpotenzial sowie
ihre Bodenfunktionen nur eingeschrankt wahrnehmen. Erhebliche nachteilige Auswir-
kungen auf dieses Schutzgut sind aufgrund der Kleinflachigkeit und der Innerortslage
nicht zu erwarten.

Oberflachengewasser befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes.

Klima/ Luft

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind aufgrund der Kleinfla-
chigkeit und der Innerortslage nicht zu erwarten, zumal die Béschung mit ihrem Ge-
hélzbestand erhalten bleibt.

Landschaftsbild

Beim Plangebiet handelt es sich um eine teilweise bebaute Flache, welche bereits
durch das umgebende Baugebiet und die angrenzende Bahntrasse gepragt wird.

Durch die Planung kommt es zu einer baulichen Nachverdichtung, was nicht nachteilig
auf das Ortsbild wirkt. Zudem ist es auch aus 6kologischer Sicht wiinschenswert, um
weiteren Versiegelungen in bisher unbelasteten Bereichen entgegenzuwirken.

Mensch und Gesundheit
Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind aufgrund der Kleinfla-
chigkeit und der Innerortslage nicht zu erwarten.

Kultur-/ Sachgiiter

Es befinden sich keine geschitzten Anlagen im Umfeld der Planung, daher sind erheb-
liche nachteilige Auswirkungen auf dieses Schutzgut nicht ableitbar.

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmadler oder archaologische Funde, sind gem.
§ 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalschutz zu melden.

Immissionen / Emissionen

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind aufgrund der Kleinfla-
chigkeit und der Art der Bebauung nicht ableitbar. Die Immissionen der Bahnanlagen
sind gutachterlich bewertet worden. Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen sind
nicht zu erwarten. Das erstellte Gutachten ist Bestandteil der Planungsunterlagen. rn

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1(6) BauGB sind damit einer Betrachtung
unterzogen.
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8. Bodenordnung

Bodenordnende MaBhahmen nach BauGB sind nicht vorgesehen.

9. Altlasten

Im Altlasten - Informations- System (ALTIS) des Hessischen Landesamtes flir Umwelt
und Geologie (HLUG) sind alle seitens der Kommunen gemeldeten Altflachen (Altabla-
gerungen und Altstandorte) erfasst. Im Planungsraum befinden sich laut ALTIS keine
Altflachen.

Die Erfassung der Altstandorte in Hessen ist z. T. noch nicht flachendeckend erfolgt,
so dass die Daten im ALTIS diesbezlglich nicht vollstandig sind.

Der Gemeinde Ranstadt sind im Plangebiet keinerlei Altflachen, Altlasten oder sonstige
Kontaminationen bekannt.

10. Stadtebauliche vorlaufige Kostenschatzung

Flr die ErschlieBung des Gebietes entstehen der Gemeinde Ranstadt keinerlei Kosten.

Aufgestellt: Ranstadt / Marburg im Juli 2021





