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Vorbemerkung

Fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Béackercampus der Schafer
Gruppe am ICE-Bahnhof* wurde zur Ermittlung von erheblichen Umweltauswirkungen eine
Umweltprifung durchgefiihrt. Die Vorgehensweise und das Ergebnis werden nachfolgend be-
schrieben.

Nach 8§ 2a BauGB hat die Kommune im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans
eine Begrundung beizufiigen. Gesonderter Bestandteil der Begriindung ist der Umweltbericht.
Der Umweltbericht umfasst die nach 8 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange
des Umweltschutzes. In 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden die verschiedenen Belange des Um-
weltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege genannt:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachgditer,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Européischen Union festgelegten Im-
missionsgrenzwerte nicht tberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a bis d,

i) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkun-
gen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben
fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den
Buchstaben a bis d und i.

Ebenso sind die in § 1 a BauGB erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz zu berlcksich-
tigen. Hier sind insbesondere zu nennen:

- der sparsame Umgang mit Grund und Boden

- Einstellung von erheblichen Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild oder die
Schutzguter in die Abwégung

- Berucksichtigung von Klimaschutz- und Klimaanpassungsmafinahmen.

Die Inhalte des Umweltberichtes nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ergeben sich
aus der Anlage zum BauGB, wobei nach § 2 BauGB die Kommune mit den Behorden (8 4
Abs. 1 BauGB) fur jeden Bebauungsplan festlegt, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange fir die Abwagung erforderlich ist.
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Die Behorden werden im Rahmen einer frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange von der Planung und den beabsichtigten Untersuchungen unter-
richtet und zur AuRerung im Hinblick auf Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
aufgefordert.

1 Einleitung

1.1 Ziele und Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Die Schafer Dein Backer GmbH plant auf den firmeneigenen Grundstiicken des Gewerbege-
biets am ICE-Bahnhof Limburg Sud die bestehende Backwerkstatt/das Produktionsgeb&aude
zu erweitern und ein Distributions-/Verteilzentrum mit einem Verbindungstrakt tber die Vin-
zenz-Pallotti-StraRe zur Auslieferung und zur Retouren-Abwicklung der Backwaren zu errich-
ten. Darliber hinaus sollen zusétzliche Biro-, Verwaltungs- und Schulungsgebéaude geschaf-
fen werden. Erganzend ist die Errichtung eines Parkhauses vorgesehen, das der Deckung des
Stellplatzbedarfs der Mitarbeiter sowie der Stellplatznachfrage im ICE-Gebiet (u.a. ansassige
oder zukunftige Firmen) dient.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB aufge-
stellt. Das Bauleitplanverfahren wird im Regelverfahren mit Umweltpriifung geman 8 2 Abs. 4
BauGB durchgefihrt. Dieser Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung beigefiigt
Der Geltungsbereich umfasst einen Teilbereich des rechtswirksamen Bebauungsplans
,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Siid, Teil A, 1. Anderung®. Ziel der Planung
ist die Anpassung und Weiterentwicklung der planungsrechtlichen Festsetzungen zur Umset-
zung eines konkreten Vorhabens. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird durch einen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkretisiert. Die Durchfiihrung des Vorhabens wird tber
einen Durchfiihrungsvertrag gemaf § 12 BauGB zwischen der Stadt Limburg a. d. Lahn und
dem Vorhabentrager gesichert.

Abbildung 1: vbrhabenbezogener Bebauungsplan (oben)/Vorhaben- und ErschlieBungsplan (unter\l')k .Backer-
campus der Schéafer Gruppe am ICE-Bahnhof* im Stadtteil Eschhofen, Biro Kraus (April 2026)
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1.2 Plangebiet, Lage im Raum

Das Plangebiet liegt in einem Gewerbegebiet am ICE-Bahnhof stidéstlich der Kernstadt Lim-
burg an der Lahn im Stadtteil Eschhofen zwischen der Bundesautobahn BAB A 3 bzw. der
Bundesstral3e B 8 und der ICE-Strecke KdIn—Rhein/Main.

Abbildung 2: Lage des Plangebiets (rot) im Raum, (Quelle: Natureg Viewer, modifiziert Biro Kraus, April 2026)

Plangebiet

Der Geltungsbereich befindet sich im nordwestlichen Randbereich des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes ,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Siid, Teil A, 1. Anderung®. Das
Plangebiet ist vollstandig erschlossen und zu Teilen bereits baulich entwickelt Die noch nicht
bebauten Gewerbegrundstiicke am nord-/westlichen Rand des Geltungsbereichs werden
landwirtschattlich als Acker- bzw. als Griinland intensiv genutzt. Unbebaute Flachen innerhalb
des Gewerbegebiets am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs gestalten sich als intensiv ge-
nutzte Wiesen und werden somit ebenfalls der Kategorie intensives Griinland zugeordnet. .
Die StraRen, Parkbuchten und ein Betriebsparkplatz innerhalb des Geltungsbereichs im Ge-
werbegebiet werden begleitet von Baumreihen mittel-/hochstdmmiger Laubbaumarten.
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Abbildung 3: Grinordnungsplan — tatséchlicher Bestand zum vorhabenbezogenen B-Plan ,Backercampus der
Schéafer Gruppe am ICE-Bahnhof*; Biiro Kraus (April 2026)

Der Geltungsbereich wird von folgenden Flachennutzungen umgeben:

- nord-/westlich und nérdlich durch landwirtschaftlich genutzte Flachen/Agrarflur aus
Acker-/Grunland

- nordlich durch ein Regenruckhaltebecken sowie daran anschlie3end durch die ICE-
Strecke Kdln—Rhein/Main und deren begleitenden Grinflachen,

- ostlich durch gewerblich genutzte Flachen mit einzelnen Baullicken, Stellplatzanlagen
und ErschlieBungsstralRen sowie die daran anschlielende durch ICE-Strecke Koln—
Rhein/Main mit deren begleitenden Griunflachen,

- sudostlich durch gewerblich genutzte Flachen mit vereinzelten Baullicken,

- sudlich und stdwestlich durch einen Rad- und FulRweg sowie die anschlieRende Bun-
desstral3e B 8 und die Bundesautobahn BAB A 3.

1.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Flachenbilanzen rechtlicher Bestand/Planung (neu) des
Vorhabens auf.

Nachfolgend werden die umweltrelevanten Belange durch die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes dargestellt. Auf wiederholende Aussagen, die bereits detailliert in der
Begriindung abgehandelt wurden, wird verzichtet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan fur die Weiterentwicklung des Betriebsgelandes der
Schafer Dein Backer GmbH im ICE-Gebiet der Stadt Limburg sieht in Teilen Veranderungen
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in den Baugrenzen, der Art und dem Malf3 der baulichen Nutzung und in den Héhenfestsetzun-
gen vor. Zusammenfassend kann die Planung als vorhabenbezogenene Nachverdichtungs-
malnahme bezeichnet werden. Dies entspricht den planungsrechtlichen Grundsatzen der
Stadt Limburg auf bereits bestehenden Gewerbegebieten: Nachverdichtungspotenziale in
Form von Uberbauung ungenutzter Flachenpotentiale, Erhéhung der Gebaude zur Generie-
rung zusatzlicher Geschossflachen sowie die Unterbringung von PKW-Stellplatzen flachen-
schonend in Parkh&user. Durch den Bebauungsplan werden keine neuen Aulienbereichsfla-
chen in Anspruch genommen. Die festgesetzten Grunflachen zur Eingriinung des Plangebie-
tes bleiben unberuhrt.

Flachenbilanz rechtlicher Bestand

Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Gew erbegebiet (GE) 78.617 75,72%
- davon Uberbaubare Flachen GRZ | /GRZ 11 0,8 63.325 60,99%
hiervon festgesetzt Dachbegriinung bei Flachdachern mit einem 0 bis 15.831

Mindestanteil von 25%

- Grunflache im Gewerbegebiet 15.265 14,70%
private Grinflache 7.976 7,68%
offentliche Grinflache 1.947 1,88%
offentliche Verkehrsflachen 11.025 10,62%
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 4.271 4,11%
Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege

Geltungsbereich 103.832 100,00%

Tabelle 1: Flachenbilanz rechtlicher Bestand, Biro Kraus (2026)

Flachenbilanz Planung (neu)

Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Gew erbegebiet (GE) 78.617 75,72%
- davon uberbaubare Flachen GRZ10,5-1,0 56.859 54,76%
hiervon festgesetzt Dachbegriinung mit einem Mindestanteil von 34.116

60%

- davon zusétzlich versiegelbare Flache fur Nebenanlagen GRZ 1 18.259 17,59%
0,8-1,0

- Grunflache im Gewerbegebiet 3.499 3,37%
private Grunflache 7.976 7,68%
offentliche Griinflache 1.947 1,88%
offentliche Verkehrsflachen 11.025 10,62%
Verkehrsflache besonderer Zw eckbestimmung: 4.271 4,11%
Wirtschaftswege, Fu3- und Radwege

Geltungsbereich 103.832 100,00%

Tabelle 2: Flachenbilanz Planung, Buro Kraus (2026)

Die Vorhaben bewirken eine Anpassung der Grundflachenzahl (GRZ 1) und die Reduzierung
der Uberbaubaren Grundflache gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan um rund 6.465
m?2. Gleichzeitig werden jedoch zuséatzliche Geschossflachen durch Festlegung neuer Geb&u-
dehdhen generiert.
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Durch die Anhebung der GRZ Il in den Bereichen der Produktion, Logistik sowie des Parkhau-
ses wird gleichzeitig eine zusatzliche Versiegelungsmoglichkeit von rund 11.793 m2 geschaf-
fen.

Durch die Erhdhung der Versiegelungsmdglichkeit reduziert sich der Grinflachenanteil auf den
jeweiligen Grundstiicken. Demgegenlber steht die Erhéhung der Dachbegriinung.

Wahrend im rechtskraftigen Bebauungsplan bislang 25 % der Dachflachen von Flachdachern
zu begrinen waren, wird dieser Anteil kiinftig auf 60 % bei den zuldssigen Flach-/ und Pultda-
chern erhéht. Der zuséatzlichen Versiegelungsmaglichkeit von rund 11.793 mz2 steht damit eine
Erhéhung der Dachflachenbegriinung um ca. 18.284 m2 gegenuber.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten externen AusgleichsmafRnahmen sind
bereits seit vielen Jahren vollstandig umgesetzt. Die internen Ausgleichs- und Begriinungs-
maflnahmen werden im Zuge der Realisierung der geplanten baulichen Malihahmen umge-
setzt.

1.4 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und in Fachpla-
nen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

1.4.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung anzupassen und

o

Abbildung 4: Lage des Plangebietes (rot) im Aus
giessen.hessen.de 12/2025)

Das Plangebiet des Bebauungsplanes wird im Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010)
als ,Vorranggebiet Gewerbe Bestand® sowie geringfiigig als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand®
ausgewiesen. Das Vorhaben entspricht den Darstellungen und Zielen des Raumordnungspla-
nes.

1.4.2 Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Limburg (2011)

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan weist das Plangebiet als Gewerbegebiet aus. Der Be-
bauungsplan ist gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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nutzungsplan der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn, 2011)

Der rechtsgiiltige Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Limburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 24.03.2011 stellt das Plangebiet als ,Gewerbliche Bauflache — Bestand*®
dar. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen entsprechen diesen Darstellungen. Eine
Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher nicht erforderlich.

An das Plangebiet grenzen im Nordwesten und Westen Flachen fir die Landwirtschaft an. Im
nordlichen Bereich schlieRen Flachen fur Bahnanlagen an, gefolgt von weiteren landwirtschaft-
lich genutzten Flachen. Im Siidosten grenzen gemischte Bauflachen (Bestand) sowie gewerb-
liche Bauflachen (Bestand) an. Der siidliche Bereich wird durch Baumstrukturen begrenzt, an
die Uberortliche bzw. ortliche Hauptverkehrsstral3en anschliel3en.

1.4.3 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB die Darstellungen
von Landschaftsplanen zu bertcksichtigen.

Ennerich

" \
Abbildung 6: Ausschnitt Biotop und Nutzungstypen (Bestand) des Landschaftsplanes der Kreisstadt Limburg a. d.

Lahn (Fortschreibung aus dem Jahr 2013), roter Kreis markiert die ungefahre Lage des Plangebiets, unmaf3stéb-
lich, modifiziert Buro Kraus (2026)
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In der Bestandskarte ,Biotop- und Nutzungstypen des Landschaftsplanes der Kreisstadt Lim-
burg a. d. Lahn (Fortschreibung aus dem Jahr 2013)“ wird das Plangebiet im Wesentlichen als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Im siid-/westlichen Bereich ist Ackerflache ausgewiesen.
Fir den Bereich des Plangebietes ist im Landschaftsplan die Durchgrinung der Siedlungsfla-
chen als landschaftsplanerisches Leitbild formuliert. Entsprechend der MalRhahmenplanung
des Landschaftsplanes sollen insbesondere die sidlichen und westlichen Randbereiche des
Plangebietes fur Kompensations- und Eingriinungsmaf3nahmen vorgehalten werden. Dartber
hinaus ist im westlichen Bereich die Entwicklung von Griinzonen innerhalb des Siedlungsbe-
reiches vorgesehen.

Die rechtskraftige 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahn-
hof Limburg-Sud, Teil A“ hat dies in ihrer Planung bereits beriicksichtigt und durch Festset-
zungen gesichert.

Im Rahmen der vorliegenden Uberplanung eines Teilbereiches werden die bestehenden griin-
ordnerischen Festsetzungen, insbesondere zur Eingrinung der Randbereiche tibernommen
und weiterhin durch entsprechende Festsetzungen gesichert. Erganzend wird der Begru-
nungsanteil der Dachflachen erhght.

Insgesamt bleibt die Planung mit den Zielsetzungen des Landschaftsplanes vereinbar; eine
Beeintrachtigung der landschaftsplanerischen Leitbilder oder MalRnahmen ist durch die Uber-
planung nicht zu erwarten.

1.5 Rechtlicher Bestand fir den Eingriff

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Siid, Teil A, 1. Anderung®, der
den rechtlichen Bestand darstellt.

ich am ICE-Bahnhof Limburg-Siid Teil A, 1. Andarung”

Abbildung 7: Rechtskréftiger Bebauungsplan ,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Sud, Teil A, 1.
Anderung“ mit Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Backercampus der Schéafer Gruppe
am ICE-Bahnhof* (rot), Quelle: Stadt Limburg, modifiziert Buro Kraus 2025
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2 Bestandsbeschreibung und -bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
einschliel3lich Prognose und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen wahrend der Bau-, Anlage- und Betriebsphase

2.1 Basisszenario

Im Folgenden wird der aktuelle Umweltzustand anhand der zu beriicksichtigenden Umweltpa-
rameter ermittelt und bewertet. Mogliche Umweltmaflinahmen zur Vermeidung, zur Minimie-
rung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen der Planung werden dabei aufgezeigt und
auRerdem Mdglichkeiten zum Monitoring, zur Vermeidung nachteiliger Umweltwirkungen beim
Vollzug oder durch unerwartete Reaktionen eroffnet. Die Basis bildet der rechtskréftige Be-
bauungsplan.

2.2 Landschaft, Landschaftsbild und Erholung
2.2.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung/Bestandsszenario

Naturrdumliche Zuordnung

Aus naturraumlicher Sicht wird das Plangebiet der Grol3landschaft ,GieRen-Koblenzer Lahn-
tal“ (31) der naturraumlichen Haupteinheit ,Limburger Becken® (311) zugeordnet. Das Plange-
biet liegt naturraumlich in dem Landschaftsraum ,Linterer Hochflache* (311.20).

Im Landschaftssteckbrief des BfN wird das Limburger Becken wie folgt beschrieben (Abruf
April 2026):

,Die agrarisch gepragten Beckenlandschaften des Limburger Beckens [...] tragen tertidre Lo-
ckersedimente auf unter- und mitteldevonischen Tonschiefern, Kalksteinen und Grauwacken,
die Uberdeckt sind von méachtigen quartaren Léss-Deckschichten. Das Limburger Becken ist
ein flaches, an Nord- und Stdrand starker reliefiertes Hlgelland mit Hohen zwischen 150 und
200 m . NN und einer scharfen Begrenzung nach Westen. Die Talsohle liegt auf 100 bis 150
m U. NN und ist stellenweise scharf eingeschnitten. Das Beckenklima ist in der Leelage am
Ostrand des Rheinischen Schiefergebirges trocken warm bei einem Jahresdurchschnittsnie-
derschlag von 590 mm und einer mittleren Jahrestemperatur von 8,5 bis 9 °C. Es dominieren
die typischen Bdden einer Losslandschaft, nur in den Auenbereichen sind die Béden grund-
wasserbeeinflusst.”

Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Gewerbegebiets am ICE-Bahnhof sudostlich der
Kernstadt Limburg an der Lahn im Stadtteil Eschhofen zwischen der Bundesautobahn BAB A
3 bzw. der Bundesstral3e B 8 und der ICE-Strecke Kdln—Rhein/Main. Es liegt nach dem Land-
schaftsplan der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn - Fortschreibung 2013 — Landschaft und Erho-
lung in einer Siedlungslandschaft (Sb1/2 Limburg Innenstadt, Offheim, Eschhofen), deren
Durchgrinung und deren Freiraum/Naherholungswert mit gering bis mittel bewertet wird. Die
mehrspurigen Stral3en und die ICE-Trasse mindern diesen Wert bedeutend. Ein Radwegfuhrt
durch das Gewerbegebiet und verbindet den nérdlich gelegenen Limburger Stadtteil Esch-
hofen mit dem sudostlich gelegenen Stadtteil Lindenholzhausen.

Umgeben wird das Gewerbegebiet von einer eher strukturarmen Agrarflur, die nach oben er-
wahntem Landschaftsplan als ,Flachwelliges Offenland zwischen Eschhofen und Lindenholz-
hausen® mit einer Schonheit/Naturnahe, Vielfalt und Eigenart von jeweils gering bis mittel be-
urteilt wird.
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Abbildung 8: Ausschnitt Landschaftsplan der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn - Fortschreibung 2013 — Landschaft
und Erholung, unmaRstéblich

2.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung, MaRnahmen und Uberwachungsmdglichkeiten

Die Veranderung des Landschaftsbildes ist vor allem tber die Bundesstral3e B 8 von aus west-
licher Richtung kommend wahrnehmbar.

Bauphase:

Wahrend der Bauphase ist, bedingt durch den Einsatz schweren Gerats und des Entstehen
einer Baustelle mit temporaren Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu rechnen. Die Er-
schlieBung der Baustelle erfolgt Uber vorhandene Strallen und Wege, sodass die Beeintrach-
tigungen in die Umgebung als gering anzunehmen sind. Es wird durch die Baustelle ebenfalls
zu Schallemissionen in die Umgebung kommen, die durch die bestehende Vorlast an
Larmemissionen der umliegenden Verkehrstrassen als gering bewertet werden.

Anlagen- und Betriebsphase:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht eine Reduzierung der tiberbaubaren Flache von
6.465 m? gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplanes vor. In Teilbereichen wird die Ge-
baudehdhe modifiziert. Insbesondere im westlichen Randbereich des Plangebietes kdnnen
Gebaude bis zu einer Hohe von 25 m errichtet werden, gegentuber geltenden Bestandshdhen
von 16,50 m. Um die Eingriffswirkungen zu minimieren, wurde die Geholzliste mit heimischen
Baumen ergénzt und die Pflanzqualitaten definiert. Des Weiteren wurde festgeschrieben, das
je 15 m ein hochstdmmiger Laubbaum in den 10 m breiten Heckenstreifen gepflanzt werden
muss.

Grundsatzlich geht mit der Bebauung der aktuell offenen Gewerbeflachen geht eine Verande-
rung des Landschafts-/Gewerbegebietsbildes einher. Bauliicken, die mit ihrer landwirtschaftli-
chen Zwischennutzung bisher nahtlos an die umliegende Agrarflur ankntipfen oder das Ge-
werbegebiet begrinen, werden geschlossen, wodurch das Gebiet selbst massiver in Erschei-
nung treten wird. Die Eingrinungsmaf3inahmen mit heimischen Geholzen wird diese Wirkung
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brechen. Die festgesetzte Fassadenbegrinung wird sich ebenfalls positiv auf das Ortsbild aus-
wirken. Insgesamt fuhrt die BaumalRnahme zu einer erh6hten Raumwirkung. Eine véllige Ein-
grinung ist nicht zu erzielen.

Einschrankung der Erreichbarkeit der umliegenden Erholungsflachen ist nicht zu erkennen, da
die Zuganglichkeit auf den vorhandenen Wegen weiterhin gewéahrleistet bleibt.

Eingriff Landschaftsbild und Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Erholung

Landschaftsbildveréanderung e Verbesserung der Eingrinungsmaflnahmen durch
am westlichen Rand des Ge- Definition der Pflanzqualitaten sowie der Gehdélzarten
werbegebiets im Bereich der eingrinenden Baum- und Hecken-

strukturen des Gewerbegebietes.
o Uberwachung der Umsetzung der MaRnahmen

Tabelle 3: Landschaft, Landschaftsbild und Erholung, Kraus (April 2026)

2.3 Geologie und Boden

2.3.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung/Bestandsszenario

Nach dem Landschaftsplan der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn - Fortschreibung 2013 — Boden
zahlt der Boden (mit der Nummer 134) zur Uberkategorie ,Boden aus machtigem Léss* und
besteht aus Parabraunerden und erodierten Parabraunerden.

Der Geltungsbereich selbst ist aufgrund der ausgewiesenen Gewerbeflache im Bodenviewer
(https:/lumweltdaten.hessen.de, abgerufen April 2026) nicht dargestellt. Fur die Umgebungs-
flachen stellt er folgende Parameter dar:

Hauptgruppe: Bdden aus aolischen Sedimenten
Gruppe: Bdden aus Loss
Untergruppe: Bdden aus méachtigem LOss
Bodeneinheit: Parabraunerden und Parabraunerden, erodiert
Substrat: aus Loss (Pleistozan)
Morphologie: unterschiedlich reliefierte Areale der Losslandschaft
Bodenaspekt Bewertung
Bodenart (BFD5L): (6) L (L, L/S, L/SI, L/IMo, LMo);
Acker- und Griinlandzahl mittelhoch bis (sehr) hoch
Bodenerodierbarkeitsfaktor (K-Faktor) sehr hoch
Bodenfunktionsbewertung mittel bis hoch
Ertragspotenzial hoch bis sehr hoch
Feldkapazitat mittel bis hoch
Nutzbare Feldkapazitat hoch
Nitratrickhaltevermégen sehr hoch
Standorttypisierung Standort mit hohem Wasserspeicherungs-
vermdégen und schlechtem bis mittlerem nat.
Basenhaushalt

Tabelle 4: Bodenmerkmale des Plangebietes (Quelle: Boden Viewer, April 2026)
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Altlasten und Bergbau
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und in seiner naheren Umgebung sind keine Infor-
mationen Uber Altlasten bekannt.

2.3.2 Prognose lUber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung, MaRnahmen und Uberwachungsmadglichkeiten fur das Schutzgut
Boden

Die Ziele der Bauleitplanung und deren Umweltwirkungen unterliegen einem Abwagungspro-
zess. Zum einen greift das Leitziel des schonenden Umgangs mit Grund und Boden mit der
weitest mdglichen Sicherung der nattrlichen Bodenfunktion sowie der Erhalt des natirlichen
Abflussverhaltens und zum anderen greift das Nachverdichtungsziel auf bereits vorhanden
Gewerbestandorten zur Vermeidung der Beanspruchung weiterer landwirtschaftlicher Flachen
zur Siedlungsentwicklung. Die Stadt Limburg strebt die stadtebaulich vertretbare Ausschop-
fung der Nachverdichtungspotentiale in den Gewerbeflachen aufgrund der ertragsreichen Bo-
den im Stadtgebiet von Limburg an.

Bauphase:
Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan kdnnen zusétzlich ca. 11.793 m? versiegelt wer-
den. Fir die Realisierung der Baumafinahmen sind vorsorgende BodenschutzmalBhahmen in
verschiedenen gesetzlichen Grundlagen definiert. Nachfolgend werden deren Grundsatzziele
aufgezeigt.

Vorsorgender Bodenschutz

Die folgenden Malinahmen sind aus Sicht des Bodenschutzes soweit nicht bereits vorbelastet
und im Rahmen der Bauausfiihrung zu empfehlen (u.a. Bodenschutz in der Umweltprifung
nach BauGB - Leitfaden fiir die Praxis der Bodenschutzbehdrden in der Bauleitplanung, im
Auftrag der Bund/L&ander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO), 2009):

¢ Beschrankung der Bodeneingriffe auf das notwendige Maf3

e Vermeidung von Bodenverdichtungen und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die
Bodenstruktur, u.a. durch Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden

¢ Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen sind soweit wie méglich zu vermeiden

e Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schiitzen
(,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentli-
chen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zu-
stand zu halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen®).

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
Oberbodens

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter
Bdoden

e Reduzierung des Versiegelungsgrads durch Vorgaben zur Verwendung versickerungs-
fahiger Belage, z.B. fur ErschlieBungswege
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Die Vermeidungsmaflnahmen sind im Rahmen der Bauausfiihrung zu beachten. Uber die be-
schriebenen eingriffsminimierenden MalRBnahmen lasst sich grundséatzlich eine wirksame Mini-
mierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und die Wechselwirkungen anderer
Schutzguter erreichen.

Anlagen- und Betriebsphase:

Der Eingriff betrifft die Bodenstruktur, den Bodenluft- und Bodenwasserhaushalt sowie die Bo-
denlebewesen. Ein Groliteil des Plangebietes wird nach der Umsetzung der Planung nicht
langer als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zur Verfligung stehen oder klimatisch bzw. ver-
sickerungstechnisch wirksam werden. Durch die Mal3nahmen erfolgen Eingriffe in Boden, wel-
cher durch mechanische Eingriffe, Verdichtungen und Stoffeintrage im Zuge der landwirt-
schaftlichen Nutzung vorbelastet ist. Auf den geplanten Geholzflachen finden kinftig keine
Stoffeintréage in Form von Dunger mehr statt. Die Flachen werden nicht mehr mechanisch be-
arbeitet, sodass sich die Bodenbedingungen auf diesen Flachen verbessern werden.

Eingriffe Schutzgut Boden Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Zusatzliche Versiegelung von | e Vorsorgende BodenschutzmalRnahmen in der Bau-

ca. 11.793 m2 Bodenflache phase

e Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fir Grund-
stucksflachen wie u.a. FuBwege, Stellplatze und
Freiflachen soweit keine wasserrechtlichen oder
funktionalen Belange (LKW-Rangierhof) dagegen-
stehen

e Uberwachung der Umsetzung der MalRnahmen

Tabelle 5: MaBnahmen Schutzgut Boden, Kraus (2026)

Risiken durch Unfalle und Katastrophen

Bei Unféllen und Katastrophen kdnnten technische Anlagen der Gebéude oder dort abgestellte
Fahrzeuge, Gerate und Maschinen Betriebsstoffe verlieren und diese in den Boden eindringen.
Ein sachgemalfier Umgang mit den Betriebsstoffen sowie eine sachgerechte Abfallentsorgung
sind notwendig. Derzeit sind unter Beachtung des Brandschutzes im Baugenehmigungsver-
fahren keine Risiken und Katastrophen mit Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit,
das Kulturerbe oder die Umwelt durch die Umsetzung der Planung herzuleiten.

2.4 Wasser

2.4.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung/Bestandsszenario

Das Plangebiet ist grof3tenteils in dem hydrologischen Grof3raum "West- und mitteldeutsches
Grundgebirge" angesiedelt, genauer dem Teilraum ,Paldozoikum des sidlichen Rheinischen
Schiefergebirges® innerhalb des Raumes ,Rheinisches Schiefergebirge®. Ein kleiner Teil des
im nordwestlichen Randbereich der Planflache ist wiederum dem Teilraum ,Lahn-Dill-Gebiet*
innerhalb desselben Grol3- bzw. Teilraums zuzuordnen. Die hydrogeologischen Verhaltnisse
werden vom Untergrund in seiner Funktion als Kluftgrundwasserleiter geprégt. Die Durchlas-
sigkeit im Plangebiet wird als gering bis auferst gering (£ 1E-5 m/s) beschrieben. Der Karten-
viewer des Landesamtes fiir Geologie stellt fir das Plangebiet ein mittleres Nitratriickhaltever-
mdogen des Bodens dar.
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Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet. Das nachstgelegene Trink-/Wasser-
schutzgebiet ,WSG Brunnen 6, 7 + 8 Limburg“ der Schutzzone IIIA befindet sich in ca. 1,1 km
nordwestlich. Eine Betroffenheit kann aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden.
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Abbildung 9: Trinkwasserschutzgebiet, Quelle: WRRL-Viewer (2026) modifiziert: Kraus (2026)

Uberschwemmungsgebiete / Oberirdische Gewasser
Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewéasser werden durch die Planung nicht be-
rahrt.

Starkregen

Gemal der Starkregenhinweiskarte des Hessischen Landesamtes flr Naturschutz, Umwelt

und Geologie (HLNUG) liegt das Plangebiet innerhalb eines Gebietes mit mittlerer Starkre-
gengefahrdung und nicht erhdhter Vulnerabilitat.

............
\\\\\\\\

....... .

Abblldung ‘iO: Ausschnitt Kommunale lz‘iieBpfadka'rte fur das Pléngebief (rbt);
Quelle: Starkregenviewer Hessen HLNUG, 2026
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Gemal der Kommunalen FlieRpfadkarte des HLNUG liegt das Plangebiet innerhalb eines Aus-
schlussgebietes (weil3 = Bearbeitungsgebiet, grau = Ausschlussgebiet (Topographie zu
flach)). Die ausgewiesenen FlieRpfade innerhalb des Plangebietes befinden sich tberwiegend
im Bereich der bestehenden Straf3en- und Verkehrsflachen sowie in geringem Umfang im
nordlichen Bereich des Flurstiicks 140/1 im Bereich der Stellplatze und angrenzender Grin-
flachen.

Durch die geplante bauliche Entwicklung kdnnen sich FlieRpfade und FlieRrichtungen von
Niederschlagswasser verandern. Diese sind im Rahmen der konkreten Planung und
Ausgestaltung der Bauvorhaben sowie der Freiflachen zu berlcksichtigen. Dabei ist
sicherzustellen, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf angrenzende oder nachgelagerte
Grundstuicke entstehen.

Abwasserentsorgung / Entwasserung

Das Plangebiet ist bereits im Rahmen der Erschlielung des Gewerbegebietes am ICE-
Bahnhof Limburg-Sud vollstandig entwasserungstechnisch erschlossen. Die Entwasserung
erfolgt im Trennsystem, bei dem Schmutz- und Niederschlagswasser getrennt abgefiihrt
werden.

Die Auswirkungen der geplanten Nachverdichtung auf die Niederschlagsentwasserung
wurden in der nachfolgend genannten Studie untersucht: Die bestehende
Regenwasserkanalisation sowie das vorhandene Regenruckhaltebecken werden als
ausreichend dimensioniert beschrieben. Die geplante bauliche Entwicklung lasst keine
zusatzliche hydraulische Uberlastung erwarten. Die Entwasserungsstudie ist dem
Umweltbericht als Anlage beigefiigt.

Entwasserungsstudie

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Entwéasserungsstudie (artec
Ingenieurgesellschaft mbH, 06.02.2026) erstellt, in der die Auswirkungen der geplanten Be-
bauung/Nachverdichtung auf Starkregenereignisse untersucht wurden. Fazit: ,Die vorliegende
Entwasserungsstudie zeigt, dass die Offentliche Regenwasserkanalisation einschlief3lich des
vorhandenen Regenrlckhaltebeckens ausreichend dimensioniert ist. Die geplante bauliche
Entwicklung im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fuhrt zu keiner zusatzli-
chen hydraulischen Uberlastung der 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen.” Die komplette
Entwéasserungsstudie befindet sich im Anhang des Umweltberichtes.

Fir die einzelnen Bauvorhaben istim Rahmen der nachgelagerten Genehmigungsplanung ein
Uberflutungsnachweis gemanR DIN 1986-100 zu fihren. Dabei ist sicherzustellen, dass auch
bei auRergewohnlichen Starkregenereignissen keine unzulassigen Uberflutungen auf den
Grundstiicken oder angrenzenden Flachen entstehen und das Niederschlagswasser schadlos
abgefuhrt oder zuriickgehalten wird. Die Dimensionierung und Ausgestaltung der
erforderlichen Entwasserungs- und RiuckhaltemaRnahmen erfolgt somit im Zuge der weiteren
Fachplanung unter Bericksichtigung der geltenden technischen und rechtlichen
Anforderungen.  Objektschutzbezogene = MalRBhahmen  obliegen  den  jeweiligen
Grundstiickseigentimern im Rahmen der konkreten Objektplanung.

Der Vorhabentrager plant die Regenwasserriickhaltung Uber die Erhéhung des Griindachan-
teils sowie Uber Rigolen unter stark versiegelten Flachen.
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2.4.2 Prognose lUber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung, Maknahmen und Uberwachungsmaglichkeiten fir das Schutzgut Wasser

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan kdnnen zusatzlich ca. 11.793 m2 versiegelt
werden, die als offene Versickerungsflache verloren gehen. Die Eingriffswirkungen werden
durch geeignete MaRnahmen kompensiert. Hierzu zahlen insbesondere die Festsetzungen
zur Erhoéhung des Dachbegrinungsanteils um ca. 18.284 m2 auf den Gebauden sowie
MalRnahmen auf den Grundstiicken zur Zwischenspeicherung (unterirdische Rigolen auf dem
stark versiegelten Betriebshof des Distributionsgebaudes). Die Mal3Bhahmen dienen der Re-
genrickhaltung und der gedrosselten Ableitung von Niederschlagswasser.

Bauphase:

Wahrend der Bauphase sind anfallende Niederschlagswasser ordnungsgemaf zu sammeln
und zu versickern. Hierbei ist zu beachten, dass es nicht zur Vermischung mit Betriebsstoffen
und zu wasser- und bodenbelastenden Verunreinigungen kommt. In der Bauphase sind bereits
die Vorkehrungen zur ordnungsgeméaRen Abwasserverwertung zu treffen.

Anlagen- und Betriebsphase:

Die Uberbauung und Versiegelung wirkt sich auf die Versickerungsleistung und den Oberfla-
chenabfluss des Plangebietes aus. Ubergeordnetes Ziel ist es, anfallendes Niederschlagswas-
ser zu verwerten und vor Ort zu versickern. Die Bdden im Plangebiet weisen jedoch eine ge-
ringe Versickerungsleistung auf, sodass das lberschissige Niederschlagswasser nach Ruck-
haltung zeitverzdgert an den nachsten Vorfluter abzufuhren ist. Die Erhdhung des Anteils der
Dachbegriinung sowie die Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen, wenn keine was-
serrechtlichen oder funktionalen Belange entgegenstehen, gewahrleistet dies. Alternativ kén-
nen Flachen versiegelt werden, wenn durch geeignete Rickhaltesystem das anfallende Nie-
derschlagswasser gespeichert und gedrosselt an das Regenriickhaltebecken weitergeleitet
werden kann.

Risiken durch Unfalle und Katastrophen

Bei Unfallen und Katastrophen kdnnten technische Anlagen der Gebéude oder dort abgestellte
Fahrzeuge, Geréate und Maschinen Betriebsstoffe verlieren und diese ins Grundwasser ein-
dringen. Ein sachgeméafRer Umgang mit den Betriebsstoffen sowie eine sachgerechte Ab-
fallentsorgung sind notwendig. Derzeit sind unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften
keine Risiken und Katastrophen mit Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser durch die Um-
setzung der Planung herzuleiten.

Eingriffe Schutzgut Wasser Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Zusatzliche Versiegelung von | e Erhohung der Dachbegrinungsflache um 18.284
11.793 m? offenen Boden-/Versi- m?2 zur Regenrickhaltung und Abflussverzégerung
ckerungsflachen sowie Verbesserung der Verdunstungsrate und

dem Abflussbeiwert

e Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen zur
Flachenbefestigung, alternativ geschlossene Fla-
chenbefestigung mit geeigneten Rickhalte- und
Speichersystemen (z.B. unterirdische Rigolen)

e Uberwachung der Umsetzung der MaRnahmen

Tabelle 6: MaRnahmen Schutzgut Wasser, Kraus (2026)
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2.5 Klima und Luft

2.5.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung/Bestandsszenario

Regionalklima

Das Plangebiet liegt im Limburger Becken, das als klimatisch beglnstigte Lage subkontinen-
taler PrAgung im Regenschatten der Hochflachen des Westerwaldes beschrieben wird (Land-
schaftsplan 1997). Es zahlt mit einem durchschnittlichen Jahresniederschlag von 626 mm zu
den trockensten Gebieten des mittleren Hessens. Das Gebiet liegt in der kollin-planaren H6-
henstufe mit einer Jahresdurchschnittstemperatur liegt von 9,1 °C und einer Vegetationsperi-
ode von 220 Tagen. Die mittleren Jahressummen der Globalstrahlung 1981 bis 2000 liegen
bei 1.021 - 1.040 kwWh/m2 (Karte des Deutschen Wetterdienstes 2009). Im Raum Limburg be-
wegen sich die Windgeschwindigkeiten im Jahresmittel von 1981 bis 2000 im Bereich 2,5 bis
3,7 m/s auf 10 m Uber Grund/4,6 bis 5,5 m/s 80 m Uber Grund (Karten des Deutschen Wetter-
dienstes 2004), im Raum Limburg vorherrschend mit Winden aus Std-Sudwest, West-
Nordwest und Osten bei moderater Gelandestruktur.

Im Umweltatlas Hessen (2011) werden Klimamodelle fir den Raum Limburg dargestellt, die
folgende Veranderungen prognostizieren:

- ansteigende Jahresdurchschnittstemperatur

- zunehmende Sommertage, Hitzetage und ggf. Tropennachte

- Abnahme der Heiztage

- Verschiebung der Niederschlagsverteilung vom Sommer in den Winter

Luft

Das Plangebiet liegt nach den ,Landschaftsplan Kreisstadt Limburg an der Lahn — Fortschrei-
bung — 2013 - Luft und Klima“ in einem Bereich der Kaltluftproduktionsflachen < 3 km? und
Gefalle > 1° und mittlerem Kaltluftabfluss. Die rechtskraftigen Gewerbeflachen sind hierbei
allerdings keine Kaltluftentstehungsflachen.

Zur Luftqualitat in Limburg macht der oben genannte Landschaftsplan folgende Angaben:

- Feinstaubbelastung (PM10): Jahresmittelwert 2009 lag in Limburg mit 21,5 pg/m3 im
mittleren Bereich von 29 hessischen Messstationen.
- Stickstoffmonoxid (NO): Jahresmittelwert 2009 lag in Limburg mit 21,6 pg/m3 im mitt-
leren Bereich der 33 hessischen Messstationen.
- Ozon (03): Jahresmittelwert 2009 lag in Limburg mit 28,5 pg/m3 im mittleren Bereich
der 33 hessischen Messstationen.
- Stickstoffdioxid (NOZ2): Jahresmittelwert 2009 lag im Limburg mit 37,6 pg/m?3im unteren
Bereich von 23 hessischen Messstationen.
Der ,Luftreinhalteplan Mittel- und Nordhessen — 2. Fortschreibung: Teilplan Limburg (2021)*
gibt einen aktuelleren Uberblick iiber die Jahresmittelwerte (bis 2020) der oben genannten
Luftschadstoffe und zeigt, dass diese in der Tendenz tiber die Jahre abgenommen haben, was
im Mittel eine Verbesserung der Luftqualitat beztglich der oben dargestellten Parameter be-
deutet.
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2.5.2 Prognose lUber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung, Maknahmen und Uberwachungsmaglichkeiten

Frischluftentstehungsorte sind vor allem Walder und gehdlzreiche Flachen, Kaltluft wird vor-
wiegend auf strukturlosen Flachen wie Acker und Grunland produziert. Fur den Abfluss mus-
sen entsprechende topografische Voraussetzungen gegeben sein. Das Plangebiet liegt in ei-
nem Gewerbegebiet inmitten einer eher strukturarmen, ebenen Agrarflur umgeben von der
Bundesautobahn BAB A 3 bzw. der Bundesstral3e B 8. Es ist nicht davon auszugehen, dass
die Bebauung der noch offenen gewerblichen Freiflachen zu signifikanten Verschlechterungen
der Frischluftentstehung/der Kaltluftproduktion sowie deren Transports beitragt. Allerdings hat
die SchlieRung der Bauliicken im nord-/westlichen Bereich des Planungsgebietes die Folge,
das Frischluft/Kaltluft nicht im gleichen MaRRe wie bisher das Gewerbegebiet durchstrémen
kann, was sich im Mikroklima bemerkbar machen wird.

Bauphase:

Jede Bebauung wirkt sich durch die damit verbundenen Versiegelungen grundséatzlich auf die
jeweilige lokale klimatische Situation aus. Gebaude und gepflasterte Flachen heizen sich star-
ker auf als vegetationsbedeckte Flachen, welche auch frisch- und kaltluftproduzierend wirksam
sind. Wahrend der Bauphasen kommt es zudem zu temporaren Luftbelastungen in geringem
Umfang durch Emissionen u.a. von Baustellenfahrzeugen.

Anlagen- und Betriebsphase:

Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich vor allem auf das Plangebiet
selbst konzentrieren. Diese werden durch eine Erhéhung der Dachbegriinung um 18.284 mz?
und durch die Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen (Hecken- und Baumpflanzun-
gen, Fassadenbegriinung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan auf privaten/6ffentlichen
Flachen (7.976m?/1.947m?) gemindert. Die Begriinung beeinflusst das Klima vor Ort durch
Beschattung, die vor Erhitzung schiitzt, durch Frischluftproduktion und Verdunstung.

Eingriff Klima und Luft Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Versiegelung von ca. 11.793 m2 e Erhthung der Dachbegrinung um 18.284 m?2
offener, periodisch aktiver Kaltluf- zum Schutz vor Erhitzung sowie Kiihlung durch
tentstehungsflache; Emissionen Verdunstung, Produktion von sauerstoffreicher
durch Heizung und Verkehr Frischluft

e Anpflanzung von heimischen Laubb&umen (An-
passung der Festsetzungen der Ausgleichs-
mallnahmen des rechtskréaftigen Bebauungs-
plans) in den festgesetzten Heckenstrukturen
zur Steigerung der Okosystemdienstleistungen
(Beschattung, Verdunstung, Frischluftproduk-
tion)

e Uberwachung der Umsetzung der MaRnahmen

Tabelle 7: MaRnahmen Schutzgut Klima und Luft, Kraus (2026)

Erhebliche Eingriffswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft sind durch das Vorhaben in
Verbindung mit den Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen nicht zu erwarten. Vor dem
Hintergrund der bestehenden gewerblichen Nutzung sowie der vorhandenen verkehrlichen
Vorbelastung ist lediglich von einer moderaten Zunahme der Immissionen auszugehen.
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Risiken durch Unfalle und Katastrophen auf Klima und Luft

Im Falle eines Unfalls oder einer Katastrophe besteht grundséatzlich die Gefahr, dass Schad-
stoffe freigesetzt werden und somit Klima und Luft belasten. Eine Beeintrdchtigung des
Schutzgutes Klima und Luft ist im Brandfalle aus dem Eintrag von Brandrauch herzuleiten. Die
Planung stellt unter Beachtung des Brandschutzes kein besonderes Risiko dar, sodass be-
sondere Vorkehrungen zur Abwehr nicht erforderlich werden.

2.6 Schutzgebiete

2.6.1 Natura 2000

Vogelschutzgebiete
Im Planungsgebiet befinden sich keine Vogelschutzgebiete.

Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet ,Feldflur bei Limburg“ (5614-401) gliedert sich in zwei
Teilgebiete und befindet sich sudlich in ca. 1,8 km Entfernung sowie 6stlich des Plangebietes
in ca. 3,8 km Entfernung. Eine erhebliche Beeintrachtigung aufgrund der Projektwirkungen
kann aufgrund der Distanz zwischen Plan- und Schutzgebieten ausgeschlossen werden.

FHH-Gebiete
Das Planungsgebiet liegt in keinem FFH-Gebiet.

Die nachstgelegenen FFH-Gebiete sind:
e Das Gebiet ,Lahntal und seine Hange“ (FFH-5515-303) in ca. 2 km nérdlicher Richtung
o Das Gebiet ,Mensfelder Kopf* (FFH-5614-302) in ca. 3,3 km stdlicher Richtung
o Das Gebiet ,Eich von Niederbrechen® (FFH-5614-301) in ca. 3,5 km dstlicher Richtung
¢ Das Gebiet ,Elbbachaue 6stlich von Elz“ (FFH-5514-304) in ca. 3,5 km norddstlicher
Richtung

Aufgrund der mindestens 2 km raumlichen Distanz und fehlender relevanter Projektwirkungen
kann eine Beeintrachtigung auf die Schutzgebiete und deren Ziele ausgeschlossen werden.

2.6.2 Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem Naturschutzgebiet.

Das nachst gelegene Naturschutzgebiet ist das Gebiet ,Eich von Niederbrechen® (1533021)
in ca. 3,3 km 0Ostlicher Richtung des Plangebietes. Ebenfalls in ca. 3,3 km Entfernung in nord-
oOstlicher Richtung befindet sich das Gebiet ,Runkeler Laach” (1533007). In 2,7 km ndrdlicher
Richtung befindet sich das NSG ,,Dehrner Auwald und Dehrner Teiche* (1533019). In ca. 3,7
km sidlicher Richtung befindet sich das Gebiet ,Mensfelder Kopf* (1533027).

Das Plangebiet liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ist der ,Auenverbund Lahn-Dill“ (2531018) in
Hessen, in ca. 700 m nordlicher Richtung.

Eine Beeintrachtigung aufgrund der Projektwirkungen ist durch die Distanz zwischen Plan- und
Schutzgebieten auszuschliel3en.
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2.6.3 Gesetzlich geschitzte Biotope und Biotopkomplexe nach § 30 BNatSchG und §
25 HNatSchG

Das Plangebiet befindet sich nach Darstellung des Natureg-Viewers Hessen nicht im Bereich
gesetzlich geschutzter Biotope.

Die néchstgelegenen geschiitzten Biotope liegen westlich, nordlich und nordéstlich in gré3erer
Entfernung zum Untersuchungsraum. Westlich befindet sich das Biotop ,,Gehdlze und Hecken
am Greifenberg” (56614B0682) in ca. 600 m Entfernung. Nordlich liegt das Biotop ,Gehdlzhang
an der Bahn westl. von Eschhofen® (5614B0650) in ca. 700 m Entfernung. Norddstlich befin-
den sich die geschutzten Biotope ,Geholz sidwestl. bei Eschhofen” (5614B0656) in ca. 650
m Entfernung sowie ,Streuobst stidwestl. von Eschhofen“ (5614B0663 und 5614B0664).

(1) Gesetzlich geschitzte Biotope nach 8 30 Abs. 2 Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes
sind u.a.

1. Alleen und einseitige Baumreihen an StraRenréndern, [...]*¢

Innerhalb des Plangebietes wurden in Reihe stehende Laubbaume identifiziert, die gemalf der
aktuellen ,Hessischen Lebensraum- und Biotopkartierung” auf ihren Status als gesetzlich ge-
schitzte Biotope nach 8§ 25 (1) HeNatG uberprift wurden.

FiUr den Schutzstatus als Baumreihe an StraBenrandern (Biotop: HR.BS) miissen diese nach
(HLNUG (2025)/HLBK Nachtrag 2025) eine Mindestlange von 100 m erfillen sowie aus min-
destens 10 Baumen bestehen. Unter Beachtung dieser Kriterien wurde das Plangebiet wie
folgt untersucht:

Siudostlicher Baumbestand
(Pariser Stralie):

Entlang der Pariser StrafRe befindet
sich ein beidseitiger Baumbestand.
Der doppelreihige Abschnitt weist
eine Lange von ca. 80 m auf. Da Al-
leen (HR.AL) definitionsgeman mit
Baumen auf beiden Seiten beginnen 80 59l
und enden miissen und eine Mindest- \ e
lange von 100 m erfordern, liegt hier
kein Schutzstatus als Allee vor. Eine
Einstufung als einseitige Baumreihe
(HR.BS) entfallt ebenfalls, da mit 7
Baumen die Mindestanzahl von 10
B_aumer_] unter§Chrltten wird u_nd auch Abbildung 11: Luftbildauswertung suddstlicher Bestand (Na-
die Mindestlange der einfachen tyreg-viewer 2026)

Baumreihen (96 m) nicht erreicht

wird.
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Sudlicher Baumbestand
(Vinzenz-Pallotti-Str.):

Diese Struktur weist eine beidseitige
Pflanzung auf 96 m Lange auf, die
sich einseitig auf eine Gesamtlange
von ca. 113 m fortsetzt. Zwar wird
hiermit das Langenkriterium von 100
m erfillt, jedoch betragt die Anzahl
der Baume in diesem Bestand ledig-
lich 7 Stlick. Da die gemal Nachtrag
2025 erforderliche Mindestanzahl
von 10 Baumen nicht erreicht wird,
ist dieser Bestand nicht als gesetzlich
geschutztes Biotop einzustufen.

Nord-/westliche Baumreihe
(Vinzenz-Pallotti-Str.) (HR.BS):

Im Westen des Gebiets verlauft eine
einreihige Baumreihe mit 13 Baumen
auf einer Lange von ca. 205 m. Diese
Struktur erfullt die quantitativen
Grenzen fur Baumreihen an Stral3en-
randern (HR.BS) vollstandig, da sie
sowohl die Mindestlange von 100 m
als auch die Mindestanzahl von 10
Baumen aufweist. Ein Knick in der
StralRenfuhrung  unterbricht  den
Schutzstatus nicht, da die Baumreihe
dem planmaRigen Verlauf der Stral3e
folgt. Unterbrechungen durch Wege
oder Lucken fuhren auf3erdem nicht
zum Verlust des Biotopstatus, sofern
diese eine Lange von 50 m nicht tiber-
schreiten und nicht mehr als 50 % der
Gesamtlange ausmachen.

Vorentwurf Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Backercampus der Schafer Gruppe am ICE-Bahnhof”

@
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Abbildung 12: Luftilauswertung siidlicher Baumbestand (Na-
tureg 2026)

. NP
x s [ & TR T O
Abbildung 13: Luftbildauswertung der Baumreihe im Nord-
Westen des Plangebietes (Natureg 2026)
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Nord-/6stliche Baumreihe (Wiener-
Stral3e) (HR.BS):

Im Norden des Plangebietes befindet
sich eine einreihige Baumreihe mit ei-
ner Lange von ca. 160 m, die aus 10
jungen Ba&umen besteht. Gemal den
guantitativen Untergrenzen des HLBK-
Nachtrags 2025 erfullt dieser Bestand
die Voraussetzungen fir eine gesetz-
lich geschitzte Baumreihe an Stral3en-
randern (HR.BS), da sowohl die Min-
destlange von 100 m als auch die Min-

& M -
destanzahl von 10 Baumen erreicht - %&b F»

. .. . Abbildung 14: LGﬁbiIdaswertung der ureihe im Nord-
wird. Das Alter der Geholze (frisch ge- /Osten des Plangebietes (Natureg 2026)

pflanzter bzw. junger Bestand) ist fur
den gesetzlichen Schutzstatus uner-
heblich, da auch vollstandig junge
Baumreihen explizit unter den Schutz
nach 8§ 25 (1) HeNatG fallen. Sofern
die Baume in einem regelmafigen
Pflanzabstand zwischen 5 m und 25 m
stehen und keine invasiven Arten ge-
maf EU-Verordnung vorliegen, ist der
Bestand in seiner Gesamtheit als ge-
setzlich geschitztes Biotop einzustu-
fen.

Fazit:

Zwei Baumreihen (HR.BS) innerhalb des Plangebietes wurden als gesetzlich geschutzte
Biotope ermittelt. Alle StralBenbdume des Plangebietes wurden und werden zum Erhalt mit
Nachpflanzgebot bei Abgangigkeit festgesetzt. Der gesetzliche Schutzstatus bleibt durch die
Planung gewabhrt.

2.6.4 Prognose lUber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung, MaBnahmen und Uberwachungsmaoglichkeiten zum Erhalt geschutzter Bi-
otope

Die straBenbegleitenden Gehdlze, die als gesetzlich geschutzte Biotope in Form von 2 Baum-
reihen an StralRenréandern (HR.BS) vorkommen, bleiben von den BaumalRnahmen unberihrt,
sodass sich ihr Erhaltungszustand nicht verandert. MaBnahmen und Uberwachungsmdglich-
keiten sind in diesem Falle nicht erforderlich.
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2.7 Pflanzen, Biotope, Tiere

2.7.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung/Bestandsszenario

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte, anthropogen veran-
derte Ackerflache und Grinflache welche eine generelle Pflanzenartenarmut aufweist, insbe-
sondere an standortgerechten Pflanzen.

2.7.1.1 Heutige potentielle natirliche Vegetation (HpnV)

Die potentielle natirliche Vegetation ist die Pflanzendecke eines Gebietes, die sich auf den
heutigen Standorten ohne bzw. bei Aufhdren der menschlichen Aktivitaten nur unter Einwir-
kung der naturlichen Faktoren Klima, Boden und Einwanderungsprozesse von Pflanzenarten
usw. auspragen wirde.

Das Gebiet wiirde sich nach Karte der potentiellen natiirlichen Vegetation Deutschlands
(Quelle: Bundesamt fiir Naturschutz. "Vegetationskarte®) als , Typischer Waldmeister-Buchen-
wald; ortlich mit Hainsimsen-Waldmeister-Buchenwald® der planaren/kollinen Héhenstufe ent-
wickeln.

Folgende Arten sind fiir diesen Standort typisch (Quelle: Bundesamt fur Naturschutz. (o. J.).
Skript 348, Band 1.):

Neben der dominierenden Rotbuche (Fagus sylvatica) kommen folgende charakteristische
Geholzarten in dieser Gesellschaft vor:

Baumschicht
kollin_bis _submontan: Hainbuche (Carpinus betulus) und Vogel-Kirsche (Prunus
avium); montan: Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)

sonstige bodenstandige Geholze: Stiel- und Trauben-Eiche, Eberesche, Zitter-Pappel,
Sal-Weide, Esche,
Hange-Birke

Strauchschicht
Zweigriffeliger Weil3dorn (Crataegus laevigata agg.), Hasel (Corylus avellana)

sonstige Straucher: Schlehe, Roter und Schwarzer Holunder, Himbeere, Brombeere,
Rosenarten, Eberesche

Krautschicht

Anspruchsvollere Laubwaldarten reichlich zugegen: Waldmeister (Galium odoratum),
Goldnessel (Lamium galeobdolon agg.), Einbliitiges Perlgras (Melica uniflora); in fri-
scheren Ausbildungen deutlicher Friihjahrsaspekt mit Busch-Windréschen (Anemone
nemorosa); in hangigen Schattlagen auch Wald-Schwingel (Festuca altissima), Hain-
Rispengras (Poa nemoralis)

Im Osten: auch mit Finger-Segge (Carex digitata) und Leberblimchen (Hepatica nobi-
lis)

Im Nordosten: Schattenblimchen (Maianthemum bifolium)

Kollin bis submontan: Maiglockchen (Convallaria majalis), Behaarte Hainsimse (Luzula
pilosa), Wald-Labkraut (Galium sylvaticum), Wald-Knauelgras (Dactylis polygama),
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Grol3e Sternmiere (Stellaria holostea)

Montan: Quirlblattrige WeilBwurz (Polygonatum verticillatum), Hasenlattich (Prenanthes
purpurea), Zwiebel-Zahnwurz (Cardamine bulbifera), Wald-Rispengras (Poa chaixii)
Sonstige: Sauerklee (Oxalis acetosella), Kleines Springkraut (Impatiens parviflora),
Efeu (Hedera helix)

Heutige Bodennutzung: Vorwiegend Ackerland; geringe Wald- und Grinlandanteile

Bei geplanten Gehdlzpflanzungen sollte vorzugsweise auf die Arten der HpnV zurtickgegriffen
werden.

2.7.1.2 Reale Vegetation

Die reale Vegetation beschreibt die wichtigsten Pflanzengesellschaften und Biotoptypen, die
sich durch anthropogene Einflisse im Plangebiet entwickelt haben. Sie unterscheidet sich
deutlich von der potenziellen natirlichen Vegetation. Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungs-
typen des Plangebiets wurden zwischen Juli 2025 und Méarz 2026 Gelandebegehungen durch-
gefuhrt, deren vorlaufige Ergebnisse nachfolgend erlautert werden. Diese werden durch wei-
tere Kartierungen in der aktuellen Vegetationsphase erganzt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan & 5 Laaside
“Bickercampus der Schifer Gruppe am ICE-Bahnhof* 5 AR

Grimordnungsplan - tatsachlicher Bestand i ~ 3 v fommama Goungensreien

o1 7€113E0 BeSOr Gorer Zwoc<oostinmung
Fadwage

Elanuncsanndlaz:.
Lufbile Google Earin 2026 /’\
Kataster gds hessan 2335 / !

Stadt und ~&

Projeit Yormabenbezogerer Beoangsaian
“Backsrcampus cor Gehaler GrUops am (CZSanber”

2lan  Crrdnungspler - tatsech cner Besterc

Madtab  1:2000

Stond __ Apri 2038

[ H/B =257 /420(0.12m")
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Abbildung 15: Griinordnungsplan tatsachlicher Bestand, Kraus (2026)

Die unbebauten Grundstiicke am westlichen Rand des Gewerbegebietes werden zum einen
landwirtschaftlich als Acker- bzw. Griinland intensiv genutzt (Artenarmut, Dominanz weniger
Grasarten und Stickstoff-/Ruderalzeiger) zum anderen gibt es einen Parkplatz, der inmitten
der landwirtschaftlich genutzten Grundstlicke liegt und stdlich zum Weg hin von einem klein-
flachigen Randstreifen mit Ruderalsaum begleitet wird. Die Freiflachen in direkter ostlicher
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Nachbarschaft der Backwerkstatt konnen mit einem eher artenarmen, stellweise zwar bliten-
reicheren Bestand wegen des vermehrten Vorkommens von Stickstoffzeigern ebenfalls dem
intensiv genutzten/gepflegten Griinland zugeordnet werden. Die StralRenrdume mit Parkbuch-
ten werden von Baumreihen heimischer Mittel-/Hochstamm-Laubb&ume (Uberwiegend von
Hainbuche, aber auch weiterer Laubbaumarten wie Saulen-Feldahorn und weiteren (zum der-
zeitigen Stand nicht bestimmbaren Gehdlzen) begleitet. Der Betriebsparkplatz nordlich der
Backwerkstatt weist ebenfalls Baume/Baumreihen heimischer Mittel-/Hochstamm-Laubbaume
auf, die die offene Parkflache begrinen. Insbesondere die parkbuchten-/betriebsparkplatzbe-
gleitenden Baumbestande wiesen bei der Begehung im Marz 2026 einige Vogelnester auf.
Hier besteht offensichtlich Habitatpotenzial fir Vogel. Die Baumscheiben aller Baume im Ge-
werbegebiet sind mit Rindenmulch aufgefillt, was den Unterwuchs unterdriickt, aber vor Aus-
trocknung schiitzt.

Die folgenden Bilder geben einen Einblick in die bestehenden Biotope und Lebensraume im
Plangebiet.

Abbildung 16: intensiv genutztes Griinland mit typi- Abbildung 17: kleinflachiger Randstreifen mit Ru-
schen Ruderalarten (Lanzett-Kratzdistel, Stumpfblatt-  deralsaum (mit Kamille, Disteln, Lowenzahn) und of-

riger Ampfer, Rainfarn etc.) am siidwestlichen Rand  fenen Stellen stdlich des Parkplatzes am westlichen
des Gewerbegebiets, Biiro Kraus (Juli 2025) Rand des Gewerbegebietes, Buro Kraus (Méarz 2026)

25



Der Magistrat der Stadt Limburg Vorentwurf Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Stadtentwicklungsamt - Stadtplanung .Backercampus der Schafer Gruppe am ICE-Bahnhof*

Abbildung 18:
Acker mit Gra-
seinsaat in
Monokultur
(entweder Ge-
treide oder
Zwischen-
frucht) am
westlichen
Rand des Ge-
werbegebiets,
Blro Kraus
(Mérz 2026)

Abbildung 19: intensiv genutztes Griinland am nord-
westlichen Rand des Gewerbegebietes, artenarm,
grasdominiert mit Nahrstoffzeigern wie dem Wiesen-
labkraut, der GrofRen Brennnessel etc., Blro Kraus
(Juli 2025)

Abbildung 20: eher artenarmes, aber blltenreiches
Wiesenstuck (insbesondere mit wilder Méhre, Rotklee
etc.) vermutlich aus Neuanlage, mit Ruderalarten wie
Stumpfblattrigem Ampfer, intensiv gepflegtem Grin-
land in direkter 6stlicher Nachbarschaft zur Backwerk-
statt, Biro Kraus (Juli 2025)

Abbildun 21: Pariser StraBemit Parkbuchten und
Baumreihen von Hainbuchen-Hochstammen (stidost-
lich der Backwerkstatt), Biiro Kraus (Méarz 2026)
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Abbildung 22: Wiener-StraBe mit Parkbuchten und
Baumreihen von heimischen Mittel-/Hochstamm-Laub-
b&dumen (S&ulen-Feldahorn) nordéstlich der Back-
werkstatt, Buro Kraus (Juli 2025)

Abbildung 23: Betriebsparkplatz mit Baumreihen von
heimischen Mittel-/Hochstamm-Laubbdumen (Artbe-
stimmung folgt, sobald mdglich) noérdlich der Back-
werkstatt, Biro Kraus (Méarz 2026)

Abbildung 24: Firmengeude er Bakwrksttt mit Erweiterungsflache, Biro Kraus (Méarz 2026)

Tiere

Die vorhandenen Biotope bieten Lebensraume fir Insekten und eingeschrankt fir Kleinsauger,
da diesen auf den intensiv genutzten Flachen Rickzugsstrukturen fehlen. Der Bestand und
das Habitatpotential fir Vogel und Flederm&ause wurden untersucht und im artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrag dokumentiert. Die Gebaude des bestehenden Backercampus' bieten nach
bisherigen Stand der Untersuchungen (Marz 2026) in dstlicher Richtung (Bereich der bauli-
chen Erweiterung) keine Fassaden mit sichtbaren Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten fur Vogel
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oder Flederméuse. Die Fassaden sind glatt, abgesehen von Regenrohren und Lampen, an
denen sich keine Nester befinden. Die Dacher sind flach und bieten keine sichtbaren Nischen
oder Uberhange, an denen Habitatpotenzial besteht.

Die Kartierungen der Pflanzen und Tiere werden in der Vegetationsperiode 2026 fortgesetzt
und die Ergebnisse in den Verfahrensunterlagen fortgeschrieben.

2.7.2 Prognose lUber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung, MaRnahmen und Uberwachungsmaglichkeiten fur Pflanzen, Biotope und
Tiere

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine geringe Bedeutung zu. Aus-
schlaggebend dafir sind die vorhandenen Biotop- und Lebensraum- bzw. Nutzungsstrukturen
mit Vegetationstypen geringer Wertigkeit wie intensiv genutzte Acker-/Grinlandflachen oder
artenarme Baumscheiben und ruderale Wegsaume.

Bauphase:

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan kdnnen zusétzlich ca. 11.793 m? versiegelt wer-
den. Diese Flachen stehen Pflanzen/Biotopen und Tieren, die dort ihre Habitate haben nach
der Versiegelung vorerst und in der aktuellen Form nicht mehr zur Verfigung.

Zum Ausgleich wird der Anteil der festgeschriebenen extensiven Dachbegriinung um 18.284
m2 erhoht. Im rechtskréaftigen Bebauungsplan sind am sudlichen, westlichen und nérdlichen
Rand des Plangebiets Begrinungsmafinahmen mittels Geholzstrukturen und Fassadenbegri-
nung auf privaten/6ffentlichen Grunflachen (7.976m?/1.947m?) festgesetzt. Um die Eingriffs-
wirkungen zu minimieren, wurde die Gehdlzliste fiir die Hecken mit heimischen Baumen er-
ganzt und die Pflanzqualitéaten definiert. Des Weiteren wurde festgeschrieben, das je 15 m ein
hochstammiger Laubbaum in den 10 m breiten Gehdlzstreifen gepflanzt werden muss. Das
erhdht die Strukturvielfalt und daraus resultierend das Habitatpotential.

Anlagen- und Betriebsphase:

Es sind keine negativen Auswirkungen herzuleiten. Die festgesetzten Ausgleichsmafl3inahmen
gewahrleisten neue Lebensraume fiir Tiere, hier insbesondere fir Insekten und Végel im Plan-
gebiet mit mindestens gleicher oder besserer Qualitat.

Eingriffe Pflanzen, Biotope, | Vermeidung, Minimierung, Ausgleich
Tiere

zusatzliche Versiegelung von | e Erhéhung der Flache extensiver Dachbegriinung um

ca. 11.793 m? intensiv genutz- 18.284 m?

ter Acker- und Grunflache e Festsetzung der Pflanzqualitat der Heckenpflanzung
und Erganzung durch heimische Laubbaumhoch-
stdmme zur Erhéhung des Habitatpotentials

e Uberwachung der Umsetzung der MaRnahmen

Tabelle 8: MalRnahmen Pflanzen, Biotope und Tiere, Kraus 2026

Eine Konkretisierung der griinordnerischen MaRnahmen und eine abschlieRende Eingriffsbe-
wertung erfolgt im Fortgang der Planung.
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Artenschutzrechtliche Belange gem. § 44 BNatSchG

Im Rahmen der 88 39 und 44 BNatSchG ist bei Vorhaben zu prifen, ob und in welchem Maf3e
wild lebende Tiere und Pflanzen beeintrachtigt werden kdnnen. Der § 39 BNatSchG regelt den
allgemeinen Artenschutz und der § 44 den besonderen Artenschutz.

Im artenschutzrechlichen Fachbeitrag zum vorliegenden Umweltbericht findet sich die Rele-
vanzprifung der zu untersuchenden Tiergruppen. Hierbei wurde die Gruppe der im Plangebiet
vorkommenden Végel als relevant betrachtet. Alle bisherigen Untersuchungen, Ergebnisse
und Malinahmen sind dem Fachbeitrag zu entnehmen. Bislang konnten folgende Beobach-
tungen dokumentiert werden:

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

zum Bebauungsplan “Backercampus der Schafer o
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Abbildung 25: Verortung der im Untersuchungsgebiet erfassten Vogelarten, Kraus (2026)
Eine Nutzung des Plangebiets als Rastplatz fur Zugvogel ist nicht bekannt.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG wurden folgende arten-
schutzrechtliche Hinweise in die Plankarte aufgenommen:

Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden des § 44 Abs. 1 BNatSchG durfen Baufeldfreima-
chungen/Rodungen sowie Abrissarbeiten auf3erhalb der Brutzeit in der Zeit vom 1. Oktober
bis zum 28./29. Februar eines Jahres oder bei begriindeter Abweichung, durch den Nachweis
des Nichtbesatzes einer fachkundigen Person vor Beginn der Arbeiten erfolgen.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Brutstétten in den verbleibenden Geholzstrukturen
durch die geplante Bebauung ist ein Mindestabstand von 2 m zwischen den Gehdlzen und den
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Baufeldern mittels Aufstellen eines Bauzauns wahrend der Brutzeit zwischen 1.Marz und 30.
September eines Jahres zu gewahrleisten.

Beleuchtung der Gewerbeflachen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wildlebender Tiere ist gem. § 39 BNatSchG bei der
Verwendung von Mastleuchten und an Geb&auden befestigten Leuchten ausschlief3lich die In-
stallation von LED-Leuchten oder vergleichbaren insektenfreundlichen Leuchtmitteln mit ge-
schlossenem Gehause und gerichtetem Licht ohne UV-/Blauanteil erlaubt.

Biologische Vielfalt
Das internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonven-
tion) verfolgt drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
¢ die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Gemal den vorherigen Kapiteln und dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wird der Stand
der Biodiversitat dokumentiert und die Auswirkungen des Bauleitplanverfahrens im Zusam-
menhang mit den griinordnerischen Mal3nahmen konkretisiert.

Die voraussichtlichen Eingriffswirkungen des Planvorhabens auf die biologische Vielfalt sind

als gering zu erwarten. Nach Realisierung der Ausgleichsmal3nahmen und der Dachbegru-
nung ist mit einer Verbeserung der biologischen Vielfalt im Plangebiet zu rechnen,

2.8 Schutzgut Bevolkerung/ Mensch und seine Gesundheit

2.8.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung/Bestandsszenario
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Abbildung 26: Schematische Darstellung umweltbezoge-
ner Gesundheitsdeterminanten, Quelle: MACHTOLF, M.
(2013) Gesundheitliche Wirkungen durch chem. Determi-
nanten
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Das Schaubild verdeutlicht potenzielle Umweltwirkungen von Planungsvorhaben auf den Men-
schen. Ein Teil der méglichen Beeintrachtigungen wurde bereits bei der Betrachtung der ein-
zelnen Schutzguter abgehandelt. Aktuell herrschen Verkehrslarm, Verkehrsemissionen, ge-
werbliche Schall- und Geruchsemissionen im Gewerbegebiet vor, der temporar mit Schalle-
missionen aus Bautatigkeiten gemischt ist.

2.8.2 Prognose lUber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung, Maknahmen und Uberwachungsmaglichkeiten

Bauphase:

Der Baustellenbetrieb geht mit La&rm und Erschitterungen einher, zwei Faktoren, die beim
Menschen Stress auslésen koénnen, der dauerhaft und vor allem wahrend Erholungsphasen
gesundheitsschadlich sein kann. Das Planvorhaben |6st temporare Luftbelastungen/Larm in
geringem Umfang durch Emissionen u.a. von Baustellenfahrzeugen und Maschinen aus.
Diese Belastung ist temporar und somit nicht als gesundheitsschadlich zu werten.

Anlagen- und Betriebsphase:
Mit der Planung kénnen schadliche Emissionen (Luftschadstoffe, Geruch, Licht, Larm) entste-
hen, die es zu untersuchen gilt.

Luftschadstoffe

Vor dem Hintergrund der bestehenden gewerblichen Nutzung sowie der vorhandenen verkehr-
lichen Vorbelastung ist von einer moderaten Zunahme der Luftschadstoffe durch zuséatzlichen
Verkehr und Hausbrand zu erwarten, die als nicht gesundheitsrelevant zu werten sind.

Geruch

Zur Beurteilung der Geruchssituation wurde eine Geruchsimmissionsprognose (Mohler + Part-
ner Ingenieure GmbH, Immissionsprognose Nr. 107077225, 20.01.2026) erstellt. Die Ergeb-
nisse zeigen, dass die durch das Vorhaben verursachten Geruchsimmissionen die maf3gebli-
chen Immissionswerte der TA Luft 2021 einhalten. Fir schutzbedurftige Nutzungen wurden
Geruchsstundenhaufigkeiten von ca. 2 % bis 5 % ermittelt; auch innerhalb der Gewerbege-
biete werden die zulassigen Immissionswerte nicht ausgeschopft. Eine relevante Geruchsvor-
belastung im Untersuchungsgebiet liegt nach den Ergebnissen des Gutachtens nicht vor. Ins-
gesamt sind somit keine erheblichen Belastigungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu erwarten. Details und weitergehende Informationen sind dem Gutachten zu ent-
nehmen.

Licht

Durch die Umsetzung der Planvorhaben ist von einer moderaten Zunahme der Lichtemissio-
nen auf den bisher unbebauten Gewerbegrundstiicken auszugehen. Der StralRenraum im
Plangebiet wird bereits ausgeleuchtet. Durch gesetzliche Vorgaben (u. a. Gebaudeenergiege-
setz) sowie durch die im Bebauungsplan festgesetzten Mal3hahmen werden zuséatzliche Min-
derungswirkungen erzielt (z.B. Verwendung von zielgerichteten LED-Leuchten).

Larm

Das Plangebiet ist bereits durch Verkehrslarm (Bundesstral3e B 8, Bundesautobahn A 3, ICE-
Strecke Kdln — Frankfurt) vorbelastet. Erganzend wirken die bestehenden gewerblichen Nut-
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zungen innerhalb des Plangebietes. Im Rahmen der geplanten Weiterentwicklung des Stan-
dortes fuhren zusatzliche Nutzungen zu zusatzlichen betriebsbedingten Gerduschquellen, ins-
besondere durch Lieferverkehre, Verladevorgange, Stellplatznutzungen sowie innerbetriebli-
che Ablaufe. Eine Durchgangsverkehrsfunktion entsteht jedoch nicht; die Verkehrsbeziehun-
gen bleiben weiterhin standortbezogen. Die bestehenden 6éffentlichen Verkehrsflachen werden
durch die Planung grundsatzlich nicht verandert.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen wurde eine schalltechnische Untersu-
chung (Mller-BBM Industry Solutions GmbH, Bericht Nr. M187052/01, 30.01.2026) erarbeitet.
Gegenstand der Untersuchung ist die Bewertung der zu erwartenden Gerauschimmissionen
aus dem Betrieb der geplanten Nutzungen sowie des planinduzierten Verkehrs auf 6ffentlichen
StralRen.

Zwischenfazit aus dem gutachterlichen Bericht:

,Ein Vergleich der in Abschnitt 5.2 dargestellten Beurteilungspegel mit den Immissionsricht-
werten nach TA Larm [12] zeigt, dass an allen Immissionsorten die Immissionsrichtwerte tags
um mindestens 8 dB und nachts - mit Ausnahme von IP 2 — um mindestens 6 dB unterschritten
werden. Gemal Punkt 3.2.1 TA Larm ist der durch den geplanten Gesamt-Betrieb verursachte
Immissionsbeitrag aus dem Plangebiet an den Immissionsorten als nicht relevant anzusehen.

Der Immissionspunkt IP 2 liegt unmittelbar gegentber des geplanten Mitarbeiterparkhauses.
MalRgebend fir die Beurteilung der Nacht ist lauteste Nachtstunde. Es ist davon auszugehen,
dass dann an der Nordfassade malf3geblich nur die Gerduschimmissionen des Parkhauses
sowie ggf. die Gerdusche des eigenen Betriebes einwirken. Gutachterlicherseits wird die Vor-
belastung am IP 1 daher mit 3 dB statt 6 dB berlcksichtigt. Der entsprechende Zielwert in
Hohe von 47 dB(A) wird an dieser Stelle um 1 dB unterschritten.

Immissionsorte, an denen der Immissionsbeitrag aus dem Plangebiet die jeweiligen Immissi-
onsrichtwerte um mehr als 10 dB unterschreitet, liegen gem. Abschnitt 2.2 der TA Larm au-
Rerhalb des Einwirkungsbereichs der Planvorhabens. Dies betrifft tags die Immissionsorte IP
1 bis 3, IP 4.3 bis 7 sowie nachts die Immissionsorte IP 2 und 3, IP 4.3 und IP 5 bis 6.

Nach Abschnitt 5.3 ist durch kurzzeitige Gerduschspitzen auf dem Betriebsgelande mit keiner
Uberschreitung der diesbeziiglichen Kriterien nach TA Larm zu rechnen.

Nach Abschnitt 5.4 sind beziiglich des zuzurechnenden Verkehrs auf 6ffentlicher Stral3e keine
organisatorischen Mal3nahmen zu ergreifen.

SchallschutzmalBnahmen

Zur Einhaltung der in Abschnitt 5.2 dargestellten Beurteilungspegel fir den untersuchten bei-
spielhaften Betrieb sowie fir die in Kapitel 6 festgestellte Beurteilung wurden folgende Schall-
schutzmalRnahmen bertcksichtigt:

SchlieBung der Sud-Ost-Fassade des Mitarbeiter-Parkhauses, notwendige Schall-
damm-MaR R'w = 26 dB

Verlegung der Ausfahrt der Lieferfahrzeuge des Distributionscenters zur Nacht-
zeit nach Norden hin

Schallschutzwand zwischen Distributionscenter und Bestandsgebaude mit einer
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Hohe von 3 m und einer Lange von ca. 75 m. Die berticksichtigte Abschirmung ist dem
Anhang A, Seite 3 zu enthehmen.

Maximal zulassige Schallleistungspegel der technischen Aggregate gem. Ausfuhrun-
gen in Abschnitt 4.6

Im Rahmen des spateren Baugenehmigungsverfahrens sind diese Mal3nahmen zu berick-
sichtigen bzw. zu uberprifen. Sofern sich die Planung zum jetzigen Untersuchungsstand an-
dern sollte (z.B. Anderung der Lieferzeiten und -haufigkeit, Verladeart und -haufigkeit, Anzahl
von technischen Aggregaten, Frequentierung des Mitarbeiter-Parkhauses, etc.), sind die
schalltechnischen Berechnungen dahingehend zu aktualisieren.”

(Quelle: Miller-BBM Industry Solutions GmbH, Bericht Nr. M187052/01, 30.01.2026)

Der Vorentwurf der schalltechnischen Untersuchung liegt dem Umweltbericht als Anlage bei.
Das Gutachten wird im weiteren Verfahren auf der Grundlage der Stellungnahmen aus der
Behorden-/TOB- und Offentlichkeitsbeteiligung und den abschlieBenden Entwurfsunterlagen
fortgeschrieben. Die Ergebnisse werden in die Abwégung eingestellt und bilden die Grundlage
fur ggf. erforderliche MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen.

Es kann festgestellt werden, dass von der Planung sowohl in der Bau- wie auch der Anlagen-

/Betriebsphase keine nachhaltig gesundheitsgefahrdeten Wirkungen fir die Bevélkerung und
die Menschen ausgehen.
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2.9 Kultur- und Sachguter

2.9.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung/Bestandsszenario

Einzeldenkmal

Innerhalb des Plangebietes sowie in der ndheren Umgebung befinden sich keine Naturdenk-
maler, Einzeldenkmale oder Landschaftsbestimmende Gesamtanlagen. Die nachstgelegenen
Kulturdenkmal nach 8 2 Absatz 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz ist das Feldkreuz (Flur:
41, Flurstick: 120) und der Bildstock (Flur 41, Flurstiick 118) in ca. 280 m nordwestlicher Rich-
tung. Eine Betroffenheit kann aufgrund der Entfernung sowie des Bestandes ausgeschlossen
werden. Die Prifung der Beeintrachtigung der Landschaftsbestimmenden Gesamtanlagen ist
bereits in dem rechtskraftigen Bebauungsplan erfolgt und wird nachfolgend anhand der neuen
Gebaudehohen utberprift.

Landschaftsbestimmende Gesamtanlagen

Der Dom in Limburg und die Lubentius-Basilika im Limburger Stadtteil Dietkirchen gehéren zu
den landschaftspragenden, historischen Bauten, deren Ansichten und Silhouetten nicht erheb-
lich beeintrachtigt werden durfen. Diese befinden sich innerhalb eines 5 km Radius.

Fur die Lubentius-Basilika werden die Ansichten mit Nord- und Westexposition angegeben,
von denen aus eine freie Fernsicht zu der dominierenden Gesamtanlage besteht. Fir den Dom
sind keine Einschrankungen der Himmelsrichtungen getroffen.

Das Plangebiet liegt stdlich der St.-Lubentius-Basilika. Aufgrund dieser Lage sowie der Aus-
richtung der maf3geblichen ndrdlichen und westlichen Silhouetten und Sichtbeziehungen der
Kirche ist ohne weitere vertiefende Untersuchungen davon auszugehen, dass durch die ge-
plante Entwicklung keine optische Beeintrachtigung der St.-Lubentius-Basilika zu erwarten ist.

Eine Beeintrachtigung der Ansichten und Silhouetten des Limburger Doms kénnen aufgrund
der vorhandenen Topographie, Larmschutzwaélle, Waldflachen sowie vorhandene Bauwerke
zwischen dem Plangebiet sowie dem Limburger Dom ebenso ausgeschlossen werden. Eine
visuelle Verbindung zwischen dem Plangebiet und dem Limburger Dom ist nicht gegeben.
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Abb. 1: Gelandeprofil Landschaft mit Blickachse, Quelle: Google Earth, bearbeitet Kraus 2025

Bodendenkmaler

Im sidwestlichen Teilbereich des Plangebietes (GEel a/b/c) wurden bislang nicht bekannte
rémische Militdranlagen nachgewiesen. Bei einer Bebauung dieses Bereiches ist daher davon
auszugehen, dass Kulturdenkmaler im Sinne des § 2 Abs. 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) betroffen und gegebenenfalls zerstdrt werden kénnen.

Der betroffene Bereich ist bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt
und raumlich abgegrenzt. Diese nachrichtliche Ubernahme sowie die zugehorigen Hinweise
und Regelungen werden im Rahmen der vorliegenden Uberplanung unverandert tibernom-
men.

Fur diesen Bereich sind im Rahmen zuklnftiger Bauvorhaben weiterhin vorbereitende archa-
ologische Untersuchungen gemaf § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG sowie — soweit erforderlich —
die fachgerechte Ausgrabung und Dokumentation der Bodendenkmaler durchzufihren. Bei
samtlichen Erdarbeiten ist das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (hessenARCHAOLO-
GIE) zu beteiligen; dessen Zustimmung ist einzuholen. Die hierbei entstehenden Kosten sind
vom Verursacher zu tragen. Auf diese Verpflichtungen wird im Bebauungsplan weiterhin aus-
driicklich hingewiesen.

Unabhéngig hiervon bleibt der allgemeine Hinweis bestehen, dass auch in den tbrigen Berei-
chen des Plangebietes bei Erdarbeiten jederzeit bislang unbekannte Bodendenkmaler oder
Fundgegenstande zutage treten kénnen. Solche Funde sind gemal § 20 HDSchG unverziig-
lich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (hessenARCHAOLOGIE) oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde bei der Stadt Limburg a. d. Lahn zu melden. Fundstellen und Funde
sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und bis zur Entscheidung der Fachbehoérden zu
schitzen. Weitergehender Handlungsbedarf auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
besteht nicht.
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2.9.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung, Maknahmen und Uberwachungsmaglichkeiten

Beeintrachtigungen weiterer Kultur- und Sachgiter sind durch die Realisierung der Vorhaben
nicht auszuschlielBen. Unter Beachtung der behérdlichen Auflagen, sollte dies jedoch vermie-
den werden.

Aufgrund der bisherigen Funde sind Eingriffe und notwendige MalRnahmen rechtzeitig mit der
zustandigen Behorde abzustimmen und notwendige Untersuchungen durchzufiihren. Bei Erd-
arbeiten im Rahmen von Tiefbauarbeiten westlich der Pariser Stral3e sind vorbereitende Un-
tersuchungen im Sinne des § 20 Abs. 1 Satz 1 HDSchG vorzunehmen und Grabungsexperten
zur Beobachtung hinzuzuziehen. Es besteht eine Anzeigepflicht fur vor- und friihgeschichtliche
Funde gem. § 21 HDSchG.

2.10 Wechselwirkungen

Die Schutzgiiter beeinflussen sich in einem Okosystem gegenseitig, so dass die Wechsel-
wirkungen der einzelnen Schutzgiter untereinander bei der Betrachtung der umweltrelevanten
Auswirkungen von Bedeutung sind.

Eine Uberbauung von Boden fiihrt zwangslaufig zu einem Verlust der Bodenfunktionen, wozu
auch die Speicherung von Niederschlagswasser und somit die Betroffenheit des Schutzgutes
Wasser zahlt. Durch die Versiegelung erhoht sich der Oberflachenwasserabfluss, wahrend die
Versickerung auf der Flache unterbunden wird. Gleichzeitig stehen die versiegelten Flachen
nicht mehr als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zur Verfigung, was sich negativ auf die
biologische Vielfalt und das Lokalklima durch vermehrte Aufheizung der Flachen nieder-
schlagt. Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen wirken sich meist gleichzeitig auf mehrere
Schutzguter aus. So kénnen mit z.B. Gehdlzpflanzungen die Schutzgiter Boden, Wasser,
Landschafts- und Ortsbild, Lebensraum fir Pflanzen und Tiere und Klima aufgewertet werden.

Kumulierende Wechselwirkungen, die zu einer Erheblichkeit der Eingriffswirkungen fuhren
konnen, sind nicht zu erkennen.

2.11 Zusammenfassung aller arten- und naturschutzrechtlichen Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und KompensationsmalRnahmen

Zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich der Eingriffswirkungen schlagen wir in Ableitung
der Prognosen in Kapitel 2 ,Bestandsbeschreibung und -bewertung des derzeitigen Umwelt-
zustandes einschlie3lich Prognose und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
wahrend der Bau-, Anlage- und Betriebsphase*® folgende MalRnahmen vor:
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Eingriffe Schutzguter

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Landschaftsbild und Erholung

Landschaftsbildveranderung am
westlichen Rand des Gewerbe-
gebiets

Verbesserung der Eingriinungsmalfinahmen durch
Definition der Pflanzqualitaten sowie der Gehdlzar-
ten im Bereich der eingrinenden Baum- und He-
ckenstrukturen des Gewerbegebietes.
Uberwachung der Umsetzung der MaRnahmen

Geologie und Boden

Zusatzliche Versiegelung von ca.
11.793 m? Bodenflache

Vorsorgende Bodenschutzmal3inahmen in der
Bauphase
Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fir

Grundstucksflachen wie u.a. FulRwege, Stellplatze
und Freiflachen soweit keine wasserrechtlichen o-
der funktionalen Belange (LKW-Rangierhof) dage-
genstehen

Uberwachung der Umsetzung der MaRnahmen

Wasser

Zusatzliche Versiegelung von
11.793 m2 offenen Boden-/Versi-
ckerungsflachen

Erhéhung der Dachbegrinungsflache um 18.284
m2 zur Regenrickhaltung und Abflussverzégerung
sowie Verbesserung der Verdunstungsrate und
Abflussbeiwert

Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen
zur Flachenbefestigung, alternativ geschlossene
Flachenbefestigung mit geeigneten Rickhalte-
und Speichersystemen (z.B. unterirdische Rigolen)
Uberwachung der Umsetzung der MaRnahmen

Klima und Luft

Versiegelung von ca. 11.793 m?
offener, periodisch aktiver Kalt-
luftentstehungsflache; Emissio-
nen durch Heizung und Verkehr

Erhéhung der Dachbegrinung um 18.284 m2 zum
Schutz vor Erhitzung sowie Kihlung durch Ver-
dunstung, Produktion von sauerstoffreicher Frisch-
luft

Anpflanzung von heimischen Laubb&umen (An-
passung der Festsetzungen der Ausgleichsmalf3-
nahmen des rechtskraftigen Bebauungsplans) in
den festgesetzten Heckenstrukturen zur Steige-
rung der Okosystemdienstleistungen (Beschat-
tung, Verdunstung, Frischluftproduktion)
Uberwachung der Umsetzung der MaRnahmen

Pflanzen, Biotope, Tiere

zusatzliche Versiegelung von ca.
11.793 m2 intensiv genutzter
Acker- und Griinflache

Erhohung der Flache extensiver Dachbegrinung
um 18.284 m?

Festsetzung der Pflanzqualitat der Heckenpflan-
zung und Erganzung durch heimische Laubbaum-
hochstamme zur Erhéhung des Habitatpotentials
Uberwachung der Umsetzung der MaRnahmen

Tabelle 9: Zusammenfassung der arten- und naturschutzrechtlichen Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompen-
sationsmafRnahmen, Kraus (2026)
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3 Gesamtbewertung

3.1 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen einschlie3lich der Wechselwirkun-
gen zwischen den Schutzgutern

Gem. 8§ 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige, stadtebauliche Entwicklung ge-
wabhrleisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Belange in Einklang
bringen. Durch die Bauleitplanung werden keine erheblichen Umweltauswirkungen hervorge-
rufen. Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG treten unter Beachtung der Bauzeiten-
regelung nicht ein.

3.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung (0 Variante)

Bei Nichtdurchfiihrung der geplanten MaflRnahmen wirde sich die gewerbliche Nutzung im
Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes entwickeln. Der reale Bestand bliebe nicht er-
halten.

3.3 Eingriffsregelung in Verbindung dem Bundesnaturschutzgesetz (gemal § 1la Abs.
3 BauGB)

Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu vermeiden, zu mindern und soweit nicht vermeidbar,
auszugleichen. Der Verbleib von Umweltwirkungen auf die Schutzguter wird durch natur- und
artenschutzrechtliche MalBhahmen ausgeschlossen. Die in Kapitel 2 beschriebenen Auswir-
kungen durch die Planung missen kompensiert werden. Die Eingriffs- und Ausgleichsbe-
schreibung/-bewertung wird in Punkt 2 abgehandelt. Die Eingriffswirkungen der Planung gel-
ten als ausgeglichen.

4 Zusatzliche Angaben

4.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale technischer Verfahren bei der Umwelt-
prifung und Hinweise auf aufgetretene Schwierigkeiten

Ergebnisse der Gutachten zur Entwicklung von Immissionen (Geruch/Larm) im Plangebiet sind
im Vorentwurf des Umweltberichtes enthalten (Gutachten befinden sich im Anhang). Im wei-
teren Verfahrensverlauf/im Rahmen der 6ffentlichen Stellungsnahmen kdnnen sich neue Er-
kenntnisse ergeben, die unter Umstanden weitere gutachterliche Untersuchungen erfordern.

4.2 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Zur Realisierung der geplanten Vorhaben zur Weiterentwicklung ihres Betriebsgelandes im
Gewerbegebiet/ICE-Gebiet der Stadt Limburg hat die Schéafer Dein Backer GmbH die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes beantragt. Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan gemal § 12 BauGB aufgestellt. Der Geltungsbereich umfasst einen Teilbereich
des rechtswirksamen Bebauungsplans ,Dienstleistungsbereich am |ICE-Bahnhof Limburg-
Sid, Teil A, 1. Anderung. Ziel der Planung ist die Anpassung der planungsrechtlichen Fest-
setzungen zur Umsetzung der geplanten Vorhaben. Durch die Anpassung der Grundflachen-
zahl (GRZ I) wird die Uberbaubare Grundflache gegentber dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan um rund 6.465 m2 reduziert. Gleichzeitig werden Gebaudehdhen neu festgelegt. Dies
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fuhrt zu hoheren Geschossflachenzahlen bei gleichzeitiger Grundflache. Durch die Anhebung
der GRZ Il in den Bereichen der Produktion, Logistik sowie des Parkhauses wird eine zusatz-
liche Versiegelungsmoglichkeit von rund 11.793 m2 geschaffen. Durch die Erhdhung der Ver-
siegelungsmaglichkeit reduziert sich der Grinflachenanteil auf den jeweiligen Grundstticken.
Demgegentiber steht die Erhéhung der Dachbegriinung. Wahrend im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan bislang 25 % der Dachflachen von Flachdachern zu begriinen waren, wird dieser
Anteil kiinftig auf 60 % bei den zulassigen Flach-/ und Pultdachern erhdht. Der zuséatzlichen
Versiegelungsmaglichkeit von rund 11.793 mz steht damit eine Erh6hung der Dachflachenbe-
grunung um ca. 18.284 m? gegenuber. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten
externen AusgleichsmalRnahmen sind bereits seit vielen Jahren vollstandig umgesetzt. Die
internen Ausgleichs- und Begrinungsmalnahmen werden im Zuge der Realisierung der ge-
planten baulichen MaRnahmen umgesetzt. Diese Malinahmen sind mit ihren ausgleichenden
Wirkungen auf die in Punkt 2 (Landschaftsbild und Erholung — Geologie und Boden — Wasser
— Klima und Luft — Pflanzen, Biotope, Tiere beschriebenen, betroffenen Schutzgiter sind:

1. Erhohung des Dachbegriinungsanteils um 18.284 m?

2. Definition von Pflanzqualitédten heimischer Laubbaumarten im Bereich der festgesetz-
ten eingriinenden Heckenstrukturen auf den privaten/gewerblichen Flachen des Ge-
werbegebietes

3. vorsorgende BodenschutzmalRhahmen in der Bauphase

4. Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen zur Flachenbefestigung mit geeigne-
ten Ruckhalte- und Speichersystem (z.B. unterirdische Rigolen)

5. Uberwachung der Umsetzung der MaRnahmen

Die Artenschutzrechtlichen Ergebnisse sind dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu ent-
nehmen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG wurden folgende arten-
schutzrechtliche Hinweise in die Plankarte aufgenommen:

Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG dirfen Baufeldfreima-
chungen/Rodungen sowie Abrissarbeiten auf3erhalb der Brutzeit in der Zeit vom 1. Oktober
bis zum 28./29. Februar eines Jahres oder bei begriindeter Abweichung, durch den Nachweis
des Nichtbesatzes einer fachkundigen Person vor Beginn der Arbeiten erfolgen.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Brutstétten in den verbleibenden Gehdlzstrukturen
durch die geplante Bebauung ist ein Mindestabstand von 2 m zwischen den Gehdlzen und den
Baufeldern mittels Aufstellen eines Bauzauns wahrend der Brutzeit zwischen 1.Marz und 30.
September eines Jahres zu gewahrleisten.

Beleuchtung der Gewerbeflachen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wildlebender Tiere ist gem. 8 39 BNatSchG bei der
Verwendung von Mastleuchten und an Geb&uden befestigten Leuchten ausschliellich die In-
stallation von LED-Leuchten oder vergleichbaren insektenfreundlichen Leuchtmitteln mit ge-
schlossenem Gehause und gerichtetem Licht ohne UV-/Blauanteil erlaubt.
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Limburg a. d. Lahn,den ........................

Der Magistrat Planungsbiro Sabine Kraus
der Kreisstadt Limburg a. d. Lahn Stadt und Freiraum
Stadtentwicklungsamt
Im Auftrag
Im Auftrag =
et s P
(Dipl.-Geogr. Eva Struhalla) (M. Eng. Sabine Kraus)
Amtsleiterin Landschaftsarchitektin AKH

Stadtplanerin AKNW

5 Anhang Teil B - Umweltbericht

Gutachten

MOHLER + PARTNER INGENIEURE GMBH: Geruchsimmissionsprognose fiir die geplante
Erweiterung einer Backwerkstatt in Limburg, Immissionsprognose Nr. 107077225, 20.01.2026.

MULLER-BBM INDUSTRY SOLUTIONS GMBH: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen
des Bauleitverfahrens, Bericht Nr. M187052/01, 30.01.2026.

HABERMEHL & FOLLMANN INGENIEURSGESELLSCHAFT mbH
Verkehrsuntersuchung zum geplanten Neubauvorhaben "Schafer Dein Backer” im B-Plan
,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Siid, Teil A, 1. Anderung*“ in Limburg,
Februar 2026

ARTEC INGENIEURGESELLSCHAFT: Stellungnahme zur Bebauungsplandnderung im Hin-
blick auf die Entsorgung von Niederschlagswasser — Backercampus der Schéfer Gruppe am
ICE-Bahnhof, Projekt: 999.138, 06.02.2026

Plankarten

BURO KRAUS: Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ,Backercampus der Schafer Gruppe am ICE-Bahnhof* im Stadtteil Eschhofen, April
2026.

BURO KRAUS: Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Béackercampus der Schéfer Gruppe am
ICE-Bahnhof* im Stadtteil Eschhofen — Griinordnungsplan tatséchlicher Bestand, April 2026.
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