Bad%el

Stadt der Quellen

Bebauungsplan ,,Am Sudlichen Stadtrand*

Umweltbericht gemaR § 2 Abs. 4 BauGB

mit integriertem Grunordnungsplan

SATZUNG
Marz 2025

EE M

Biro flr
Geoinformatik « Umweltplanung *« Neue Medien
Frankfurter StralRe 23

61476 Kronberg im Taunus

Projektbearbeitung:
Dipl. Geograph Johannes Wolf
Dipl.-Geograph Ulrich Stidemann



Stadt Bad Vilbel Umweltbericht

Bebauungsplan ,Am Sudlichen Stadtrand® Satzung (Marz 2025)
Inhaltsverzeichnis

1. EINLEITUNG ...ceeviiiiinmnnsnsnsnnsssssnssnssnssssnsnnsnnnnssssnnnnsnsnnsnsnssnnnnnnnssnsnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnns 4
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes................ 4
1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben Uber Stand-

1.4

1.4.1
1.4.2
1.5

2.1

2.1.1
21.2
213
214
215
2.1.6
217
2.1.8

2.2

2.2.1

222

2221
2222
2223
2224

orte, Artund Umfang ... 4

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans berlck-

LS o gL (e | SR o 1= o PPN 6
FACNOESEIZE ... ...ttt 6
L= Lo a1 0] =T = 8
Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelprifung............oooouiiiieiiiiiiiiiiiieee s 9
BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN .......ceessssssssnnnnnnnes 12

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

(BASISSZEN@IIO).....ce ittt ettt e e e e e e e e e e e e e e e 12
Naturraumliche Zuordnung, Geologie, Relief ..., 12
FauN@ UNA FIOMA ...ttt e e e e e e ns 13
70T [ o PRSP 15
A2 ES ST PP PP SPTPPPPPRP 15
T - RSSO 16
LandschaftShild ............oooiiiie e 16
BiIologiSChe VIElfalt .........uueeiiiiiiiii e 17

Ubersicht tiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchflhrung der PlanuUng..............eueeeee s 17

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der

g = 0 18] o T TR 17
Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben,
soweit relevant einschlieRlich Abrissarbeiten...........cccccoiiii s 17

Auswirkungen infolge der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache,

Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt................ccccciiiiinnnns 17
FAUNA UNA FIOT@ ... e e e e e e e e e e e e e 17
= 70T o [ o [ PP P RS OPPP 18
L= ES ST PP PPPUPPPRPPPR 19
T 74 T 4= RS 20

Seite 2 von 25



Stadt Bad Vilbel Umweltbericht

Bebauungsplan ,Am Suidlichen Stadtrand* Satzung (Méarz 2025)
2.2.2.5 Landschaftshild ... 20
2.2.2.6 BiologiSChe ViIelfall ...........oooiiiiiiii e 20
2.3 Beschreibung der geplanten MaRnahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachtei-

24
2.5

3.2

3.3
3.4

lige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich

ausgeglichen werden mit ggf. geplanten UberwachungsmalRnahmen.......................... 21
In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten ............cccoooiiiiiiiinnns 22
Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6

NUMMEE 7] BAUGB ......ouuiiiiiiiiii e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeeeaaeas 22
ZUSATZLICHE ANGABEN ....ccceuuuussiisisirnnnnnssssssssssssssnnnsssssssssssmmmmnnsssssssssssssmsnnnnnnnns 23

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusam-

menstellung der Angaben aufgetreten Sind...........cccccooieiiiiiiiiiiiicicec e, 23
Beschreibung der geplanten Manahmen zur Uberwachung der erheblichen

Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt............ccccooeeeeeeie. 23
Allgemein verstandliche Zusammenfassung.............coiiiiiiiiiiiiiie e 24
Referenzliste der QUEIIEN ............oiiiiiii e 25

Seite 3 von 25



Stadt Bad Vilbel Umweltbericht
Bebauungsplan ,Am Sudlichen Stadtrand® Satzung (Marz 2025)

1. EINLEITUNG

Fur die Belange des Umweltschutzes istim Rahmen der Bauleitplanung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB
eine Umweltpriifung durchzufilhren und die Ergebnisse in einem Umweltbericht darzustellen’.
Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Stadt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist (vgl. Kapitel 1.4). Der vorliegende
Umweltbericht entspricht der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und 4c BauGB.

Die auf der ortlichen Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MaRRnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege (§ 11 BNatSchG) werden in einem Grunordnungsplan dar-
gestellt. Da es bei Griinordnungsplan und Umweltbericht weitreichende inhaltliche Uberschnei-
dungen gibt, sind zur Vereinfachung und zur Vermeidung von Doppeldarstellungen die griinord-
nerischen Inhalte in den vorliegenden Umweltbericht integriert.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sollen im Bereich der Alten Frankfurter Stral3e
im Suden von Bad Vilbel eine Nachverdichtung mit Wohnhdusern erfolgen. Das derzeit gering
bebaute Plangebiet soll hierbei durch eine neue Bebauungsstruktur eine effizientere Ausnutzung
erfahren. Die bestehenden Gebaude sollen abgerissen werden. Es ist die Errichtung von sechs
Einzelhausern mit jeweils maximal 2 Wohneinheiten geplant.

Die innere Erschlielung des Plangebietes soll Gber eine private ErschlieBungsstralle erfolgen.
Durch das Bauen in einem gewachsenen Quartier kann fur die dufRere ErschlieRung des Plange-
bietes die bereits vorhandene stadtebauliche Infrastruktur genutzt werden.

1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben iiber Stand-
orte, Art und Umfang

Im Bebauungsplan werden Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Hinzu kommen die erfor-
derlichen Verkehrsflachen (6ffentliche und private Stralenverkehrsflache). Fir das Baugebiet
werden das Mal} der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Vollgeschosse), die liberbaubaren Grund-
stiicksflachen (Baugrenzen), Bauweise sowie die Dachformen festgesetzt.

Der Standort des Vorhabens mit einer GréRe von 0,37 ha liegt am siidwestlichen Siedlungsrand
von Bad Vilbel an der Alten Frankfurter Stral3e. Stidlich des Plangebiets liegt der Parkfriedhof
Heiligenstock, wahrend im Westen, Norden und Osten bestehende Wohnbebauung angrenzt.

T Sofern nicht ein Verfahren nach § 13 oder 13a BauGB durchgefiihrt wird.
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Abbildung 1:  Standort des geplanten Vorhabens (Karte: © OpenStreetMap-Mitwirkende)

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iber die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen.

Festsetzung Art Umfang
Allgemeines Wohngebiet Planungsrechtliche Festsetzung gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 8 BauNVO 3.245 m2
Grundflachenzanhl Planungsrechtliche Festsetzung gemal
(GRZ 0,3) § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 BauNVO 974 m?
Geschossflachenzahl Planungsrechtliche Festsetzung gemaf
(GFZ 0,6) § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 20 BauNVO 1.948 m?2
Vollgeschosse Planungsrechtliche Festsetzung gemaf}
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 20 BauNVO Il
Bauweise Planungsrechtliche Festsetzung gemaf offen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 22 BauNVO
Offentliche Stralenverkehrsflache | Planungsrechtliche Festsetzung geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 206 m?
Private Strallenverkehrsflache Planungsrechtliche Festsetzung geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 235 m?
Tabelle 1: Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben tber Art und Umfang

1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von rund 0,37 ha, wobei lediglich ca. 0,04 ha des
Gebietes bebaut sind (Gebdude, Zufahrt).
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1.4 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans beriick-
sichtigt wurden

Fir die Schutzglter Boden, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere, Kultur- und sonstige Sach-
guter, Mensch und Erholung werden in verschiedenen Fachgesetzen und Fachplanen Ziele des
Umweltschutzes definiert, die bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bertcksichtigen sind.

1.4.1 Fachgesetze
Die wichtigsten Fachgesetze mit Zielen fir den Umweltschutz sind:

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Umweltinformationsgesetz (UIG)
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Hinzu kommen fachspezifische Landesgesetze wie

e Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG)

e Hessisches Wassergesetz (HWG)

e Hessisches Waldgesetz (HWaldG)

e Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)

welche die bundesrechtlichen Ziele aufgreifen und teilweise ergénzen.

Im Folgenden werden die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen - bezogen auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Am Sudlichen Stadtrand“ - aufgefuhrt und dargelegt, wie
diese bei der Aufstellung bertcksichtigt wurden.

Fachgesetz Ziel(e) Beriicksichtigung

§ 1 Abs. 5 BauGB Sicherung einer menschenwiirdi- | - Uberplanung bereits beste-
gen Umwelt hender Bauflachen
Schutz der natlrlichen Lebens- | - Dachbegriinung
grundlagen - Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
Verantwortung fur den allgemei- | rung

nen Klimaschutz

Erhaltung und Entwicklung des
Orts- und Landschaftsbildes

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB | Berticksichtigung der allgemeinen | - Keine Stérung von Wohnge-
Anforderungen an  gesunde bieten
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse - Dachbegriinung

- Begriinung der nicht tberbau-
baren Grundstiicksflachen

Tabelle 2: Bertcksichtigung der Ziele des Umweltschutzes
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Fachgesetz

Ziel(e)

Beriicksichtigung

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Bertcksichtigung der Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes

- Dachbegriinung

- Begriinung der nicht tGberbau-
baren Grundstiicksflachen

- Beschrankung der Vollge-
schosse

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Bertcksichtigung der Belange
des Umweltschutzes, Naturschut-
zes und der Landschaftspflege

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Fachgutachten

§ 1a Abs. 2 BauGB

Sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden
insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung und Nachverdich-
tung von Flachen

- Uberplanung bereits beste-
hender Bauflachen

- Verdichtete Bebauung

§ 1a Abs. 3 BauGB

Die Vermeidung und der Aus-
gleich von Beeintrachtigungen
sind zu berlcksichtigen

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

§ 1 BNatSchG

Natur und Landschaft sind zu
schitzen, zu pflegen und zu ent-
wickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen (...)

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Bilanzierung nach Kompensa-
tionsverordnung

§ 44 BNatSchG

Bertcksichtigung besonders ge-
schutzter Arten und deren Le-
bensraume

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Artenschutzrechtliche Prifung

§ 1 BBodSchG

Nachhaltige Sicherung oder Wie-
derherstellung der Bodenfunk-

- Festsetzung wasserdurchlas-
siger Stellplatzbefestigungen

tionen - Dachbegriinung

§ 47 ff. WHG Grundwasser ist so zu bewirt- | - Festsetzung wasserdurchlas-
schaften, dass eine nachteilige | siger Stellplatzbefestigungen
Veranderung seines mengenma- | - Dachbegriinung
Rigen und chemischen Zustands | _ Zisternenfestsetzung
vermieden wird.

§ 1 BImSchG Schutz von Menschen, Tiere und | - Im Rahmen der Umweltpri-
Pflanzen, Boden und Wasser, At- fung
mosphare, Kultur- und sonstige | - Keine emittierenden Nutzun-
Sachguter vor schadlichen Um- gen in der Nahe
welteinwirkungen sowie Vorbeu-
gung schadlicher Umwelteinwir-
kungen.

Tabelle 2: Bertcksichtigung der Ziele des Umweltschutzes (Fortsetzung)
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1.4.2 Fachplédne

Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Bebau-
ungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im Rahmen der Umweltprifung
sind die fur das Plangebiet vorliegenden Fachplanungen ,Regionalplan Stidhessen / Regionaler
Flachennutzungsplan 2010“ und Landschaftsplan fiir das Gebiet des ehemaligen Umlandverban-
des zu berlicksichtigen. Die folgende Auflistung zeigt, wie die in den genannten Fachplanungen
getroffenen Ziele in der Planung berucksichtigt werden.

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan 2010/Regionalen Flachennutzungsplan
FrankfurtRheinMain 2010
Darstellung Ziel(e) Berucksichtigung

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flaichennutzungsplan 2010

Wohnbauflache (Be-
stand)

Die bauleitplanerische Ausweisung von
Wohnbau-, gemischten Bauflachen und
Sonderbauflachen hat innerhalb der
ausgewiesenen ,Vorranggebiete Sied-
lung, Bestand und Planung®
stattzufinden.

Dichtewert von 25 bis 40 Wohneinheiten
je ha Bruttowohnbauland

Die geplante Aufstellung

des Bebauungsplans
LAm Sidlichen Stadt-
rand“  entspricht der

Darstellung des Plange-
bietes im Regionalen
Flachennutzungsplan.

Die Unterschreitung (19
WE/ha) des regionalpla-
nerischen Dichtewertes
ist durch die Eigenart des
Ortsteils begriindet.

Tabelle 3:

Bertlicksichtigung der in Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Seite 8 von 25




Stadt Bad Vilbel Umweltbericht
Bebauungsplan ,Am Sudlichen Stadtrand® Satzung (Marz 2025)

Darstellung Ziel(e) Beriicksichtigung
Landschaftsplan 2001
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A-bbildung 3 Ausschnitt aus dem Landschaftsplan fur das Gebiet des ehemaligen Umland-
verbandes, Entwicklungskarte (2001)

Erhaltung der Durch- | - Die Aussagen des alten Land-
grinung innerhalb schaftsplans von 2001 sind vor
von Siedlungsfla- dem Hintergrund der inzwischen
chen - Bestand (Juli eingetretenen  stadtebaulichen
1991) Entwicklung (Stichwort: Nach-

verdichtung) nicht mehr aktuell.
Die Mindestbegriinung des Plan-
gebietes wird Uber die grin-
ordnerischen Festsetzungen zur
Dachbegriinung,  Anpflanzung
von Baumen und Strauchern so-
wie der Gestaltung von Grund-
stucksfreifldichen in ausreichen-
dem Malde gewahrleistet.

Tabelle 3: Berlcksichtigung der in Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes
(Fortsetzung)

1.5 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Stadt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist.
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Dabei diente die frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB) zur Ermittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung. Die zu prifenden Umweltbelange umfassen die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a
BauGB aufgeflihrten Belange.

Ziel der Umweltpriifung und somit Mafstab flir deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung, Beschrei-
bung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung, und
zwar gegenidber dem planungsrechtlich rechtswirksamen Zustand des Ursprungsplans. Das
heil}t, der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, als
durch die Planung Uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Die folgende Tabelle fasst die Priifung der Umweltbelange zusammen. Die tabellarische Uber-
sicht dient dabei als ,Checkliste” und somit zur Abschatzung des erforderlichen Umfangs und
Detaillierungsgrades der Umweltpriifung sowie der Uberpriifung, ob wichtige Aspekte aulRer Acht
gelassen wurden.

Belang Moglicherweise er- Erlauterungen
heblich betroffen
ja nein
Tiere Durch das Vorhaben kann eine erhebli-

che Beeintrachtigung verschiedener
Tierarten durch Stérung oder Lebens-
raumverlust eintreten.

Pflanzen Durch das Vorhaben kann eine erhebli-
che Beeintrachtigung von Gehdlz-
bestanden durch Bebauung eintreten.

Flache Da teilweise eine bislang nicht bebaute
Flache fir die Bebauung in Anspruch
genommen wird, ist ein entsprechend
neuer Flachenverbrauch vorhanden.

Boden Durch das Vorhaben kann es zu einem
erhohten Verlust von Boden durch Ver-
siegelung kommen.

Wasser Durch das Vorhaben kann es zu einer
erheblichen Beeintrachtigung des Was-
serhaushaltes durch Bebauung und
Versiegelung kommen.

Luft / Klima Durch das Vorhaben kann es zu einer
Veranderung des Kleinklimas im Gebiet
kommen.

Landschaft Durch das Vorhaben kann es zu einer

wesentlichen Veranderung des Orts-
und Landschaftsbildes kommen.

Biologische Vielfalt Auf Grund der geplanten Bebauung
kann es zu einer Beeintrachtigung der
biologischen Vielfalt im Gebiet kommen.

Tabelle 4: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
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Belang

Moglicherweise er-
heblich betroffen

ja

nein

Erlauterungen

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Ge-
biete

Europaische Vogelschutzgebiete oder
FFH-Gebiete sind im Umkreis von 1 km
nicht vorhanden.

Sidlich der Ortslage grenzt das Land-
schaftsschutzgebiet ,Gringlrtel und
Grinzige in der Stadt Frankfurt am
Main“ an.

Umweltbezogene  Auswir-
kungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt

Durch die Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebietes ist nicht mit
erheblichen Beeintrachtigungen (z.B.
durch Larm) auf die umgebende Bebau-
ung zu rechnen.

Innerhalb des Plangebietes werden 6
Wohngebaude mit insgesamt maximal
12 Wohneinheiten planungsrechtlich er-
moglicht. Aufgrund der geringen Anzahl
neuer Wohneinheiten, kommt es zu kei-
ner relevanten Erhoéhung des Verkehrs-
aufkommens im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflache der Alten Frankfurter
Stralte. Fur das Plangebiet ist somit
nicht von wesentlichen Uberschreitun-
gen der Immissionsgrenzwerte gemaf §
2 der 16. BImSchV auszugehen.

Umweltbezogene  Auswir-
kungen auf Kulturgiter und
sonstige Sachguter

Im Plangebiet und dessen Umgebung
sind keine archaologischen Bodendenk-
maler bekannt.

Vermeidung von Emissio-
nen sowie sachgerechter
Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Durch die Erweiterung der Wohnbebau-
ung kommt es zu keiner relevanten
Erhdhung des Verkehrsaufkommens
und somit auch zu keiner nennenswer-
ten Larmbeeintrachtigung.

Die ordnungsgemafle Entsorgung der
anfallenden Ublichen Abfélle und Ab-
wasser wird durch Anschluss an das
Abwassernetz der Stadt sichergestellt.

Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie sparsame und
effiziente Nutzung von Ener-

gie

Zu diesen Belangen trifft der Bebau-
ungsplan keine gesonderten Festsetz-
ungen. Hinsichtlich der Nutzung von er-
neuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung wird auf die bestehenden
und zudem stetig fortentwickelten ge-
setzlichen Regelungen in ihrer jeweils
gultigen Fassung verwiesen. Der Be-
bauungsplan steht einer Nutzung von
erneuerbaren Energien nicht entgegen.

Tabelle 4:

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Fortsetzung)
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Belang Moglicherweise er- Erlauterungen

heblich betroffen

ja nein
Darstellungen von Land- Siehe Kapitel 1.4.2.
schaftsplanen sowie von Sonstige Pléne (z.B. wasser-, abfall-
sonstigen Planen und immissionsschutzrechtliche Plane
liegen fur das Plangebiet nicht vor.

Erhaltung der bestmdgli- Durch Rechtsverordnung (22. und 33.
chen Luftqualitat BlmSchV) festgelegte Immissionsgrenz-

werte liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand fiir das Plangebiet nicht vor.

Wechselwirkungen Zwi- Hinsichtlich des Ubergreifenden Verhalt-
schen den einzelnen Belan- nisses zwischen Naturhaushalt, Men-
gen des Umweltschutzes schen sowie Sach- und Kulturgltern ist

aufgrund der bereits erfolgten Einschat-
zungen nicht mit erheblichen Wechsel-
wirkungen durch die Planung zu rech-
nen.

Auswirkungen, die aufgrund Siehe Kapitel 2.5.
der Anfalligkeit der nach
dem Bebauungsplan zulas-
sigen Vorhaben fur schwere
Unfalle oder Katastrophen
zu erwarten sind

Tabelle 4: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Fortsetzung)

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

21 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario)

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen beschranken sich im Folgenden auf
die in Kapitel 1.5 (Tabelle 3) ermittelten Belange, welche voraussichtlich erheblich beeintrachtigt
werden. Zunéchst erfolgt jedoch ein kurzer Uberblick zum Naturraum und Geologie.

2.1.1  Naturrdaumliche Zuordnung, Geologie, Relief

Naturraumlich betrachtet liegt der der Siiden von Bad Vilbel in der Haupteinheitengruppe ,Rhein-
Main-Tiefland* (23) und der Haupteinheit ,Wetterau® (234) und hier in der Einheit ,Bergener RU-
cken“ (234.4). Geologisch gesehen befindet sich der sldliche Teil des Plangebietes in einem
Bereich holozaner Abschwemmmassen, wahrend der nérdliche Teil in einem Bereich oligozaner
Kalk- und Mergelsteinschichten liegt.

Die Gelandehdhen liegen zwischen ca. 173 (Suden) und 176 (Norden) m GNN.
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Abbildung 4:  Naturrdumliche Gliederung (Ausschnitt aus der Karte ,Naturrdumliche Gliede-
rung Hessen*, 1974.)

2.1.2 Fauna und Flora

Das Plangebiet besteht zu gro3en Teilen aus einem parkahnlichen Garten. Es befindet sich le-
diglich ein Wohnhaus mit mehreren Nebengebauden auf dem rund 3.500 m? gro3en Grundstuick.
Die Gartenbereiche sind aufgrund mangelnder Pflege inzwischen ruderalisiert.

Abbildungen 5 und 6:  Blick von Suden auf das Grundstick

Im Rahmen der Artenschutzprifung wurden die Tiergruppen Fledermause, sonstige Saugetiere,
Végel und Reptilien untersucht sowie eine Potenzialbewertung fiir Ameisenblaulinge durchge-
fahrt.
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Das Grundstuck ist mit sechs nachgewiesenen Fledermausarten (Abendsegler, Braunes Lang-
ohr, Breitfligelfledermaus, Miickenfledermaus, Rauhhautfledermaus, Zwergfledermaus) fir seine
geringe GroRRe ausgesprochen artenreich, auch wenn fiunf der sechs Arten hier nur in jeweils
wenigen Einzelexemplaren nachgewiesen werden konnten. In den Baumen auf dem Gelande
wurden insgesamt sechs Nistkasten, eine Spechthéhle und mindestens drei teilweise grofere
Faulnishéhlen festgestellt. In zwei der gréReren Faulnishdhlen in zwei alten StiRkirschen wurden
auch den Fund von Kotpartikeln einer kleinen Fledermausart zeitweise besetzte Fledermausquar-
tiere nachgewiesen. Am oder im Wohnhaus auf dem Grundstick und auch in den angrenzenden
Schuppen und Kleintierstallen sowie dem kleinen Gartenschuppen wurden keine aktuell besetz-
ten Fledermausquartiere festgestellt. Sowohl in den Schuppen 6stlich des Hauses (nicht
Gegenstand der Untersuchung) als auch in dem kleinen Gebaude an der Grundstiicksgrenze
sind aber eine Vielzahl von méglichen Spaltenquartieren vorhanden, die auch von aul3en unge-
hindert zuganglich sind.

An sonstigen Saugetieren wurden lediglich Eichhérnchen, Waldmaus und Westigel festgestellt,
bei denen es sich um weit verbreitete und in der Region haufige Arten handelt. Bilche oder andere
streng geschutzte Saugetiere konnten nicht nachgewiesen werden. Ein Vorkommen der streng
geschitzten Haselmaus konnte durch die Lage des Grundstiicks am Stadtrand und das weitge-
hende Fehlen einer Strauchschicht fast sicher ausgeschlossen werden.

Es wurden insgesamt 23 Vogelarten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen. Von funf Arten wur-
den auch durch Nestfunde, die Beobachtung grade fligger Jungvogel oder fltternder Altvégel
zumindest einzelne sichere Bruten innerhalb des Untersuchungsgebietes belegt.

Fur weitere sieben Arten liegen zudem Beobachtungen von mehrfach an derselben Stelle Reviere
anzeigenden Verhaltensweisen vor. Fir diese Arten besteht damit ein starker Brutverdacht im
Gebiet. Die Nistplatze bzw. die Revierzentren von zwei weiteren Arten, dem Hausrotschwanz und
dem Star, liegen nachweislich in der unmittelbaren Nahe der Gebietsgrenzen. Bei diesen Arten
bildet das Untersuchungsgebiet einen wichtigen Teil ihrer Brutreviere. Damit wurden innerhalb
des Untersuchungsgebietes insgesamt 14 Brutvogelarten bestatigt.

Es handelt sich bei den Brutvégeln hauptsachlich um Arten mit Freinestern in Baumen wie Buch-
fink, Elster, Grinfink, Ringeltaube und Sommergoldhahnchen oder Gebuischbriiter wie Amsel,
Ménchsgrasmiicke und Zaunkonig. Daneben wurden mit dem Hausrotschwanz und dem Star
zwei Gebaudebriter und mit Blau- und Kohlmeise zwei Hohlenbriter in Nistk&sten auf der Flache
nachgewiesen. Schliel3lich briteten mit dem Rotkehlchen und dem Zilpzalp auch zwei Bodenbri-
ter erfolgreich auf dem Grundstick.

Die innerhalb des Untersuchungsgebietes brutenden Vogelarten wurden mit insgesamt 18 Brut-
revieren nachgewiesen, wobei die Amsel, die Monchsgrasmiicke und die Ringeltaube hier jeweils
drei Brutreviere besetzten. Alle anderen Brutvogelarten wurden nur mit jeweils einem Brutrevier
auf der Flache nachgewiesen. Dazu kommen noch die beiden Brutreviere des Stars auf dem
Nachbargrundstiick und ein Brutrevier des Hausrotschwanzes auf diesem Grundstlick knapp au-
Rerhalb der untersuchten Flache. Die restlichen neun nur als Nahrungsgaste auf der Flache
festgestellten Vogelarten briten in den Nachbargarten oder Gehdlzen im Parkfriedhof oder am
Ortsrand von Bad Vilbel. Lediglich die Erhaltungszustande von Elster und Grinfink sind als un-
glnstig eingestuft. Der an einem Nachbargebaude in zwei Brutpaaren nachgewiesene Star hat
ebenfalls einen ungunstigen Erhaltungszustand.
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Bezlglich Reptilien wurden bei keiner der Begehungen zwischen April und August Exemplare
innerhalb des Gartens nachgewiesen. Es sind innerhalb der Flache allerdings auch kaum geeig-
nete Habitate flr Reptilien wie die in der Nahe vorkommende Zauneidechse vorhanden. Nur die
relativ anspruchslose Blindschleiche, die auch gerne in schattigen Hausgarten vorkommt, wirde
hier glnstige Bedingungen vorfinden. Auch diese Art konnte aber unter den angebotenen, kunst-
lichen Verstecken nicht festgestellt werden.

Der GroRe Wiesenknopf wurde auf dem Grundstiick in keinem einzigen Exemplar nachgewiesen.
Damit kann hier auch ein Vorkommen der beiden streng geschitzten Ameisenblaulinge, die obli-
gat auf das Vorhandensein grolRerer Bestande dieser Pflanze angewiesen sind, sicher
ausgeschlossen werden.

2.1.3 Boden

Im Bodenviewer Hessen liegen weder mittel- noch grollmafstabige Bodendaten fiir das Plange-
biet vor. Es befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches.

Im Rahmen der Bodenuntersuchung wurden oberflachennah Hanglehme aus Ldss mit aufgear-
beitetem Tertiarmaterial (Mergel und Kalke der Cerithienschichten) erbohrt, auch tertiare
Sedimente der Cerithienschichten (Kalke und Mergel). Von der Kornzusammensetzung handelt
es sich bei den erbohrten Sedimenten um tonige Schluffe bis schluffige Tone mit geringem Sand-
und Kiesanteil Uberwiegend aus Kalkbréckchen.

Innerhalb des ca. 3.500 m? grof3en Grundstiicks sind ca. 400 m? versiegelt (Gebaude, Pflaster-
flachen).

In der Altflachendatei ist derzeit kein Eintrag fir das Plangebiet vorhanden. Insofern liegen mir
keine konkreten Erkenntnisse Uber mogliche Bodenbelastungen vor. Auch im Rahmen der Bo-
denuntersuchungen wurden keine Auffalligkeiten angetroffen, die auf Auffillungen oder
Kontaminationen hindeuteten. Die Schadstoffgehalte der Bodenproben waren bis auf die Arsen-
gehalte unauffallig. Diese liegen alle unter dem Prifwert der BBodSchV fir Park- und
Freizeitanlagen von 125 mg/kg, einige Uberschreiten jedoch den Prifwert fir Wohngebiete von
50 mg/kg. Eine schadliche Bodenverunreinigung im Sinne der BBodSchV liegt jedoch in diesem
Fall nicht vor, da es sich um eine geogen bedingte Uberschreitung handelt.

2.1.4 Wasser

Oberflachengewasser (Fliel3- oder Stillgewasser) sind im Bereich des Plangebietes nicht vorhan-
den.

Hydrogeologisch gehdrt das Plangebiet zur Grofieinheit ,Oberrheingraben mit Mainzer Becken®.

Im Rahmen der Bodenuntersuchung wurde Grundwasser in keiner der Bohrungen angetroffen.
Gemal der Geologischen Karte 5818 Frankfurt Ost (hydrogeologische Karte) bewegen sich die
Grundwasserflurabstédnde in diesem Gebiet Uberwiegend bei 5 bis 15 m. Das vorliegende Plan-
gebiet stellt somit kein vernassungsgefahrdetes Gebiet dar. Die Durchlassigkeit der Schichten ist
gering und die Kf-Werte liegen im oberen Profilbereich bis 1,5 m Tiefe generell unter 10-7 m/s, in
grolerer Tiefe um oder unter 10-8 m/s.
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Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Ill des Trinkwasserschutzgebietes Bad Vilbel
(Brunnen Berkersheimer Weg).

2.1.5 Luft/Klima

Das Klima in Bad Vilbel wird als warm und gemaligt klassifiziert. Es gibt das ganze Jahr Uber
deutliche Niederschlage. Selbst der trockenste Monat weist noch hohe Niederschlagsmengen
auf. Im Jahresdurchschnitt betragt die Temperatur in Bad Vilbel 10.4 °C. Uber ein Jahr verteilt
summieren sich die Niederschlage auf 706 mm.

Kleinrdumig gesehen besitzen die gehodlzbestandenen Gartenflachenkleinklimatische Funktio-
nen: Die in Stadten im Allgemeinen erhéhte Temperatur gegentber der offenen Landschaft wird
durch die Grinbestande gemindert. Kleinrdumig sorgen die Grinflachen somit fir eine Aufwer-
tung der Frischluftentstehung und Filterfunktion.

2.1.6 Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt am siddstlichen Ortsrand von Bad Vilbel - Heilsberg. Nérdlich und dstlich
schlief3t sich Wohnbebauung an, siudlich der Parkfriedhof Heiligenstock. Das Plangebiet selbst
sowie die westlich und sudlich angrenzenden Bereich sind stark gehdlzgepragt und derzeit durch
den umfangreichen Geholzbestand gut in die Landschaft eingebettet.

8 Musterhaus- [
0y siedlung

b Y = ], B

Parkfriedhof 4 . Kleingarten ol 5
Heiligenstock & 1 0 : ' y

Abbildung 7:  Plangebiet und dessen nahere Umgebung (Luftbild: Hessische Verwaltung fiir
Bodenmanagement und Geoinformation)
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2.1.7 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt umfasst die Vielfalt an Lebensraumen und Lebensgemeinschaften, an
Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Art. Sie gilt als eine der Grundvoraussetzungen
fur die Stabilitat der weltweiten Okosysteme. Die bisherige Bestandsaufnahme zeigt, dass die
biologische Vielfalt im Plangebiet als mittel bis hoch (Gehdlze, geschitzte Tierarten) einzustufen
ist.

2.1.8 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist das Plangebiet weiterhin dem unbeplanten Innenbereich
zuzuordnen und somit eine Bebauung auf Basis der Bestimmungen des § 34 BauGB mdglich.

Insofern wird es bei Nichtdurchflihrung der Planung (vorerst) nicht zu einer wesentlichen Veran-
derung des derzeitigen Umweltzustands kommen. Eine Bebauung des Grundstlicks ist jedoch
nicht grundsatzlich ausgeschlossen.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung

Im Folgenden werden die mit den Festsetzungen und Regelungen des Bebauungsplans verbun-
denen Umweltauswirkungen schutzgutbezogen beschrieben und bewertet. Die Untersuchungs-
tiefe der Umweltpriifung orientiert sich in Ubereinstimmung mit der Formulierung in § 2 Abs. 4
Satz 3 BauGB an den Festsetzungen des Bebauungsplans. Geprift wird, welche erheblichen
Auswirkungen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes auf die Umweltbelange entstehen
kénnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im Geltungs-bereich aus der Um-
gebung erheblich einwirken kénnen. Hierzu werden verninftigerweise regelmafig anzunehmen-
de Einwirkungen geprtft, nicht jedoch auRergewdhnliche und nicht vorhersehbare Ereignisse.

2.2.1  Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorha-
ben, soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten

Im Rahmen des Baus bzw. Abrissarbeiten kommt es zu den Ublichen Beeintrachtigungen durch
Larm, Staub, Baustellenverkehr etc. Diese sind jedoch nur temporarer Natur. Die Auswirkungen
des Vorhandenseins des geplanten Vorhabens sind den folgenden Kapiteln zu entnehmen.

2.2.2 Auswirkungen infolge der Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Flédche,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

2.2.2.1 _Fauna und Flora

Hinsichtlich einzelner Lebensraume bzw. Biotopstrukturen sind folgende Auswirkungen zu erwar-
ten:
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e Bauzeitliche Flacheninanspruchnahme durch Lager- und Stellflachen sowie Rangierflachen
und Bauzuwegungen,

e Bodenverdichtungen durch Baugerate,

e Gefahrdung des Grundwassers durch Betriebsstoffe der Baufahrzeuge,

¢ Wassereinleitung von Abflusswasser und Grundwasser in Flisse und Bachen

e Larm, Licht, Erschitterung und Abgasbelastung durch Baumaschinen und

e Storungen durch Personen- und Fahrzeugbewegungen aufgrund des Baubetriebes.

e Versiegelung der Bodenoberflache durch Uberbauung mit Vernichtung von Bodenlebewesen,
Verlust von Standorten fiir die Vegetation und Habitaten flr die Tierwelt, Verlust der Filterei-
genschaften des Bodens und Verringerung der Grundwasserneubildung,

e Geholzeinschlag zur Baufeldfreimachung,

¢ Veranderung des Bodengefiiges, des Wasserabflusses und des Grundwassers.

e Beeintrachtigung der angrenzenden Lebensraume durch menschliche Aktivitaten, Schall- und
Lichteinwirkung.

Fur Zwergfledermause entsteht ein mittlerer Konflikt hinsichtlich der vorhandenen Sommerquar-
tiere in Baumhdhlen. Der Verlust von maximal 0,35 ha Nahrungshabitat fihrt voraussichtlich nicht
zu einer wesentlichen Beeintrachtigung, kann sich jedoch unterschwellig negativ auswirken. Da
maximal ein geringer Konflikt entsteht, wird fir die anderen, im Uberflug oder bei der Nahrungs-
suche nachgewiesenen Fledermausarten keine weitere Prifung der Betroffenheit durchgefiihrt.

Fur die nachgewiesenen anderen Saugetiere (Eichhérnchen, Westigel und Waldmaus) findet ein
vorubergehender oder dauerhafter Verlust von Lebensraum statt, dadurch entsteht ein mittlerer
bis hoher Konflikt. Da es sich um besonders geschutzte Arten handelt und der Eingriff im Innen-
bereich stattfindet, ist nach dem geltenden Baurecht eine weitere Betrachtung der Betroffenheit
nicht erforderlich; daher findet keine spezielle Prifung statt.

Fur die meisten der angetroffenen Brutvogelarten im Untersuchungsgebiet verursacht der ge-
plante Eingriff einen voriibergehenden oder vollstandigen Wegfall von Brutplatzen und Teilen
ihres Nahrungshabitats. Fur den Uberwiegenden Teil der Brutplatze wird es keine Wiederherstel-
lung des Brutgebiets geben, auch die Qualitat des Nahrungshabitats wird sich verringern.

Fur die anderen Brutvogel auf dem Nachbargrundstiick und die Gastvogel gehen ebenfalls Teile
des Nahrungshabitats verloren. Rechtlich relevant ist dies insbesondere fur den streng geschutz-
ten Grinspecht. Hierdurch entstehen mittlere bis hohe Konflikte. Zwei Arten mit unginstigem
Erhaltungszustand (Elster und Grinfink) bruten auf der Flache des Bauvorhabens, das unmittel-
bare Umfeld des Brutplatzes von einer weiteren Art mit unglnstigem Erhaltungszustand (Star)
wird verandert und reduziert. Es entstehen hohe Konflikte.

Im Bereich des Bebauungsplans konnten keine Reptilien nachgewiesen werden. Es ist lediglich
das potentielle Vorkommen der besonders geschutzten Blindschleiche denkbar. Daher entsteht
kein oder hoéchsten ein geringer Konflikt mit dieser Tiergruppe.

Mangels Lebensraumes fir Ameisenblaulinge (kein Wiesenknopf, trockener Standort) ist kein
Vorkommen vorhanden; es entstehen keine Konflikte.

Seite 18 von 25



Stadt Bad Vilbel Umweltbericht
Bebauungsplan ,Am Sudlichen Stadtrand® Satzung (Marz 2025)

2.2.2.2 Boden

Jedwede Siedlungsentwicklung im Aul3en- oder Innenbereich ist in der Regel mit der Beanspru-
chung von bislang unversiegelten Flachen verbunden. Entscheidend bei der Versiegelung offener
Boden ist der Verlust der (im Hinblick auf das Grundwasser) wichtigen Funktion der Boden als
Filter von Schadstoffen, der Verlust der Speicherfunktion der Béden flr Niederschlagswasser so-
wie die Funktion der Boéden als Standort flr Lebensraume fir Pflanzen und Tiere, die ebenfalls
nicht mehr erfillt werden kann.

Die Schadstoffgehalte der Bodenproben waren bis auf die Arsengehalte unauffallig. Diese liegen
alle unter dem Prifwert der BBodSchV fir Park- und Freizeitanlagen von 125 mg/kg, einige Uber-
schreiten jedoch den Prifwert flir Wohngebiete von 50 mg/kg. Eine schadliche Bodenverun-
reinigung im Sinne der BBodSchV liegt jedoch in diesem Fall nicht vor, da es sich um eine geogen
bedingte Uberschreitung handelt.

Gegenliber dem derzeitigen Zustand (400 m?) ergibt sich im Rahmen der Planung folgende max.
mogliche Bodenneuversiegelung:

Nutzung Flache (m?) GRz Max. liberbaubare

Grundstiicksflache (m?)
Allgemeines Wohngebiet 3.245 0,3 974
Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO 0,45 486
Verkehrsflache 235
Summe 1.695

Tabelle 5: Max. mdgliche Bodenversiegelung nach Neuplanung

Gegenliber dem Bestand (400 m?) ergibt sich somit eine potenziell mégliche zusatzliche Versie-
gelung von rund 1.295 m2.

Durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Flachenbefestigungen sowie Dachbegriinung
wird der Eingriff in den Bodenhaushalt minimiert.

Zur Bericksichtigung des vorsorgenden Bodenschutzes wird eine bodenkundliche Baubegleitung
festgesetzt, in deren Rahmen Einhaltung und Umsetzung der DIN 19639 (Bodenschutz bei Pla-
nung und Durchfuhrung von Bauvorhaben) sichergestellt werden kann.

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, indem Flachen innerhalb des Siedlungszusammenhangs fiir eine neugeord-
nete Nutzung mobilisiert werden. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachen-
verbrauchs im AuRenbereich geleistet. Daher ist der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des
vorsorgenden Bodenschutzes positiv zu bewerten.

2.2.2.3 Wasser

Folgende Beeintrachtigungen sind durch die Planung zu erwarten:

- Verringerung der Versickerungs- und Wasserriickhaltefahigkeit des Bodens durch Uberbau-
ung und Versiegelung
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- Gefahr von Verschmutzung des Grundwassers (z.B. durch auslaufende Schmierstoffe, Ol,
Benzin etc.) wahrend der Bautatigkeiten.

Durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Flachenbefestigungen sowie Dachbegriinung
wird der Eingriff in den Wasserhaushalt minimiert.

Gemall Bodengutachten liegen die Versickerungsbeiwerte um mindestens eine Zehnerpotenz
unter dem von der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA)
empfohlenen Bereich von 10-3 m/s bis 10-6 m/s. Eine zentrale Versickerung von Niederschlags-
wassern ist demnach gemafl dem Merkblatt DWA-A 138 nicht erfolgversprechend.

2.2.2.4 Luft/Klima

Durch den Einsatz von Baumaschinen kénnen Schadstoffbelastungen entstehen (Abgasemissi-
onen). Anlage- und betriebsbedingt sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

- Veranderung des Mikroklimas: durch Versiegelung (Bebauung) sowie dem Verlust von Ge-
hoélzflachen erfolgt eine Erhéhung der Lufttemperatur (Warmeinsel) mit lokalen Aufheizungs-
effekten. Zudem kommt es zu einer Verringerung der Luftfeuchtigkeit.

- Verlust von Frischluftentstehungsbereichen.

Bauwerke und ihre befestigten Au3enanlagen, Parkplatze und Erschlieungswege wirken auf
Grund ihrer Warmekapazitat als nachtliche Aufheizungsflachen und mindern so die klimadkologi-
sche Ausgleichsleistung nachtlicher Kaltluftflisse. Dadurch werden die kleinklimatischen Verhalt-
nisse hin zu einem siedlungsgepragten Klima verandert.

Im Rahmen der Planung wird bezlglich der Belichtung und Beliiftung der geplanten Gebaude
ausreichend Rucksicht genommen. Daruber hinaus wirken sich weitere Festsetzungen des Be-
bauungsplans glnstig auf den Klimahaushalt aus (Begriinung nicht Gberbaubarer Grundstiicks-
flachen, Dachbegriinung, Reduzierung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Flachenbe-
festigungen). Neben dem unmittelbaren Effekt der Temperaturverminderung und Erhéhung der
Luftfeuchte zur Verbesserung des Kleinklimas (,Verdunstungskalte®) ist damit auch eine Vermin-
derung der Aufheizung von Gebauden und des Warmeinseleffekts verbunden.

2.2.2.5 Landschaftsbild

Die geplante Bebauung im Ortsrandbereich bewirkt eine deutliche Veranderung, da der parkahn-
liche Charakter der Flache verloren geht. Der fast vollstandige Verlust von Gehdlzen wird sich
negativ im Landschafts- und Ortsbild bemerkbar machen, da die Vorhabenplanung keine ada-
quate Ersatzpflanzungen auf dem Grundstlick zulasst.

2.2.2.6 _Biologische Vielfalt

Durch die Planung gehen Biotopstrukturen (Gehélze, Gartenflachen) verloren, so dass in diesem
Bereich mit einer erheblichen Beeintrachtigung der biologischen Vielfalt im Gebiet zu rechnen ist.
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23 Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
méglich ausgeglichen werden mit ggf. geplanten UberwachungsmafRnahmen

Eine Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, durch geeignete Festsetzungen Konflikte mit dem
Naturhaushalt und dem Landschaftsbild zu vermeiden, zumindest aber weitestgehend zu mini-
mieren. Im Hinblick auf die betroffenen Schutzgiter trifft dies insbesondere auf die festgesetzten
Dachbegrunungen, wasserdurchlassige Stellplatzflachen sowie Festsetzungen zur Begrinung
nicht iberbaubarer Grundstiicksflachen zu.

Die genannten MaRRnahmen werden im Bebauungsplan als Planungen, Nutzungsregelungen,
Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a + b BauGB) festgesetzt.

Zusatzlich werden zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande er-
forderliche Malnahmen festgesetzt. Zur Sicherung der fachgerechten Umsetzung der Arten-
schutzmalRnahmen wird zusatzlich eine 6kologische Baubegleitung festgesetzt. Durch die um-
fangreichen Festsetzungen zur Bepflanzung wird sichergestellt, dass die Hausgarten im
Plangebiet zukunftig einen sehr hohen Begrinungsanteil haben. Es werden besonders grol3e
Baume auf den Baugrundstiicken gepflanzt, in welche die Nistkasten aufgehangt werden konnen.
Végel nutzen diese regelmaRig bereits nach nur kurzer Zeit. Gleiches gilt fir die Fledermausquar-
tiere in den neuen Gebauden.

Fur den Bestand ergibt sich folgende vorlaufige Bilanz (Flachen auf volle 10 gerundet):

Typ- | Nutzungstyp WP /| Fliache| Biotop-
Nr. m? m? wert
10.510 | Sehr stark oder voéllig versiegelte Flachen 3 400 1.200
10.710 | Dachflachen nicht begriint
11.222 | Arten- und strukturreiche Hausgarten 25 3.080 77.000
Summe 3.480 78.200

Tabelle 6: KV-Bilanz Bestand

Die Planung ergibt folgende Bilanz:

Typ- | Nutzungstyp WP /| Flache| Biotop-
Nr. m? m? wert
10.510 | Sehr stark versiegelte Flachen (Verkehrsflachen) 3 235 705
10.530 | Wasserdurchlassige Flachenbefestigungen 6 486 2.916
10.720 | Dachflachen extensiv begriint 19 974 18.506
11.221 | Gartnerisch gepflegte Anlagen 192 1.785 33.915
Summe 3.480 56.042

Tabelle 7: KV-Bilanz Planung

2 Aufwertung um 5 Punkte, da Pflanzung von gro3kronigen Baumen und sonstigen heimischen Geholzen.
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Gegenuber dem Bestandswert von 78.200 Punkten ergibt sich rechnerisch ein Defizit von 22.158
Punkten, so dass der Eingriff aulRerhalb des Plangebiets kompensiert werden muss.

Der Vorhabentrager kauft hierzu die entsprechenden Okopunkte von der Hessischen Landgesell-
schaft. Es handelt sich dabei um eine ArtenschutzmalRnahme fur die Gelbbauchunke in der
Gemarkung Ortenberg-LilRberg.

Eine entsprechende vertragliche Regelung erfolgt vor dem Satzungsbeschluss.

24 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Bei den in Nr. 1d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB aufgefiihrten ,anderweitigen Planungs-
moglichkeiten“ geht es nicht um grundsatzlich andere Planungen, sondern um verninftiger Weise
in Betracht kommende anderweitige Losungsmoglichkeiten im Rahmen der beabsichtigten Pla-
nung, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berticksichtigen
und nicht etwa grundsatzlich andere Planungen in Erwagung zu ziehen sind.

In Kapitel 1 der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf die Erforderlichkeit der Planung einge-
gangen. Vernunftige Standortalternativen im raumlichen Zusammenhang des Bebauungsplans,
an denen die Planung ggf. mit geringeren Eingriffswirkungen hatte durchgefuhrt werden kénnen,
haben sich nicht aufgedrangt.

25 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Num-
mer 7j BauGB

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB sind unbeschadet des § 50 Satz 1 BImSchG die Auswirkungen,
die auf Grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben flir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a bis d und i
BauGB genannten Belange, zu bericksichtigen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung ist eine wohnbauliche Nutzung im Sinne von § 4 BauNVO
zulassig. Es kann somit weitgehend ausgeschlossen werden, dass sich Vorhaben als Verursa-
cher von Unfallen und Katastrophen im Gebiet ansiedeln. Es besteht keine ,Anfalligkeit, also
bestimmte nach Lage der Dinge uber das allgemeine (Lebens-)Risiko hinausgehende Wahr-
scheinlichkeit fur solche Unfalle oder Katastrophen. Somit gehen von der Planung auch keine
erheblichen Auswirkungen auf die Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a bis d und i BauGB)
aus. Im Umfeld des Plangebietes sind keine Betriebe im Sinne der Seveso-llI-Richtlinie vorhan-
den, bzw. das Plangebiet liegt nicht innerhalb einzuhaltender Sicherheitsabstande eines
Storfallbetriebes.
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3 ZUSATZLICHE ANGABEN
31 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusam-
menstellung der Angaben aufgetreten sind

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden bislang keine besonderen technischen Verfahren ange-
wendet.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten, sons-
tige technische Lucken oder fehlende Kenntnisse bei der Zusammenstellung des
abwagungsrelevanten Materials wurden nicht festgestellt.

Die verfiigbaren Unterlagen reichen aus, um die Auswirkungen auf die Schutzgtter im Hinblick
auf eine sachgerechte Abwagung ermitteln, beschreiben und bewerten zu kénnen.

3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Gemal § 4c BauGB soll die Kommune Gberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergese-
hene Umweltauswirkungen infolge der Durchfuhrung ihrer Planung eintreten. Dies dient im
Wesentlichen der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete Gegen-
mafRnahmen Abhilfe zu schaffen.

Gemal § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten zudem die Behdrden die Kommune, wenn nach den ihnen
vorliegenden Erkenntnissen die Durchflihrung der Planung erhebliche, insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden sollen folgende UberwachungsmaRnahmen durchgefiihrt
werden:

- Kontrolle der Wirksamkeit der bauzeitlichen MinderungsmafRnahmen durch regelmaRige Orts-
termine der bodenkundlichen Baubegleitung wahrend der Bauphase,

- Kontrolle der Wirksamkeit der Minderungsmaflinahme Dachbegrinung durch Ortstermine,

- Uberprifung, ob verbleibende Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden aufgrund von
Schwierigkeiten bei der Durchfuhrung oder aufgrund einer eingeschrankten Wirksamkeit von
Minimierung- und AusgleichsmalRnahmen entstanden sind.

Weiterhin sollen folgende UberwachungsmaRnahmen durchgefiihrt werden:
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Zeitpunkt Monitoringaufgabe

Vor Beginn der Erschliefungs- und Bau- | - Entsprechen die Bauantrage den Festsetzun-
maflnahmen gen des Bebauungsplans?

- Werden die im Bebauungsplan festgesetzten
MaRnahmen im Rahmen der Ausschreibung
eingehalten?

Nach Beendigung der ErschlieBungs- und | - Prifung, ob die Vorhaben gemal den Festset-

Baumalinahmen zungen des Bebauungsplans und der
Bauantrage ordnungsgemalf’ erstellt worden
sind

Wiederkehrende MaRnahmen nach Errich- | - Wirksamkeitskontrolle der artenschutzrechtli-
tung des Baugebietes chen MalRhahmen

3 Jahre nach vollstandiger Errichtung des Baugebietes:

= Neubewertung der Umweltbelange unter Berticksichtigung der im Monitoring erlangten Er-
kenntnisse

= Evtl. Bestimmung erganzender Mal3nahmen

Tabelle 8: MonitoringmaRRnahmen

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Rahmen des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errich-
tung von sechs Wohnhausern mit je max. 2 Wohneinheiten geschaffen werden.

Im Umweltbericht wird dargelegt, wie die wesentlichen zu beachtenden umweltrelevanten Ziel-
setzungen bei der Aufstellung berlcksichtigt wurden:

e Beschrankung der baulichen Anlagen (GRZ 0,3)

e Beschrankung der Gebaudehéhen (max. 2 Vollgeschosse)

e Beschrankung der Wohneinheiten (max. 2 pro Wohngebaude)
e \Wasserdurchlassige Flachenbefestigungen

® Festsetzung von Zisternen, Beschrankung der Einleitmengen in den Kanal
e Dachbegrinung

e Pflanzung von Geholzen und grof3kronigen Laubbaumen

e Vermeidung von Lichtverschmutzung

¢ Vogelschutz (Beschrankung von Glasfassaden)

* Verbot von Kies-, Schotter- und Steinflachen

¢ ArtenschutzmalRnahmen (Nisthilfen).

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung hat ge-
zeigt, dass aus artenschutzrechtlicher Sicht erheblichen Auswirkungen auf geschitzte Tierarten
durch Kompensationsmalihahmen vermieden werden kénnen. Geschitzte Biotope sind von der
Planung nicht betroffen.
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Hinsichtlich der Schutzgiter Boden und Wasser ergibt sich fir das Plangebiet eine maximale
mogliche Neuversiegelung von rund 1.295 m2. Versiegelungen flihren zu einem vollstandigen
Verlust der natirlichen Bodenfunktionen. Durch Vorgaben zur Begriinung, der Begriinung von
Dachern, wasserdurchlassige Flachenbefestigungen, Zisternen und Reduzierung der Einleitmen-
gen in den Kanal wird der Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt gemindert.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wurde anhand der Kompensationsverordnung ermittelt. Die
Bilanzierung zeigt ein Biotopwertdefizit von 22.158 Punkten, welches durch den Ankauf von Oko-
punkten kompensiert wird.

Zur Vermeidung nachtraglich auftretender erheblicher Umweltauswirkungen werden spezifische
MonitoringmaRnahmen dargelegt.

3.4 Referenzliste der Quellen

Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011): Leit-
faden fur die artenschutzrechtliche Prufung in Hessen, Wiesbaden, 2. Fassung Mai 2011.

HMUELYV (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung von Bo-
denschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen.

Klausing, O. (1988): Die Naturraume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fur Umwelt. Wies-
baden.

Verordnung tiber die Durchfiihrung von Kompensationsmafnahmen, das Fiihren von Okokonten,
deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverordnung - KV)
vom 26. Oktober 2018.

Weitere verwendete Onlinequellen bzw. Kartenserver:
- Geoportal.hessen.de

- Bodenviewer.hessen.de

- Gruschu.hessen.de

- Natureg.hessen.de

- WRRL.hessen.de

- Lgd.hessen.de

- Geologie.hessen.de

- Denkxweb.denkmalpflege-hessen.de

- climate-data.org

- Weitere Quellen siehe Fachgutachten.
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