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Einleitung
Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes
Angaben zum Standort

Das Plangebiet befindet sich am auRRersten Ortsrand des Stadtteils Wehrzollhaus und grenzt
sowohl zur nérdlichen als auch zur 6stlichen Seite an landwirtschaftliche genutzte Flachen.
Nordwestlich des Gebiets verlauft die Hofheimer Stral3e (L3261). Im sudwestlichen Bereich
schlief3t das Gebiet an bestehende Wohnbebauung an.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Das geplante Baugebiet umfasst eine 2.879 m2 grof3e Flache, die von Mitte der 40er bis Mitte
der 60er Jahre des vorigen Jahrhunderts als Gartnerei genutzt wurde. Die Auswertung von his-
torischen Luftbildern zeigte, dass im stidostlichen Bereich der Betriebsfliche mehrere Gebaude
vorhanden waren, bei denen es sich um Gewachshauser handelte.

Seit Aufgabe des Gartnereibetriebes liegt das Flurstiick 32/2 brach, so dass sich hier eine ge-
schlossene, Uberwiegend aus Brombeeren (Rubus fruticosus agg.) bestehende Strauchschicht
entwickelt hat, die durch einige alte Laubbdume wie Walnuss (Juglans regia) und Birken (Betula
pendula) ergéanzt wird.

Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Wohnbebauung mit freistehen-
den Einfamilienhdusern entwickelt werden. Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt ma-
ximal 0,4. Gemall BauNVO und mangels anderweitiger Festsetzungen im Bebauungsplan kann
die Flache mit Nebenanlagen um bis zu 50% uberschritten werden. Die Bodenversiegelung um-
fasst damit maximal 60 % der Grundstiicksflache. Befestigte Flachen und Stellplatze sind mit
wasserdurchlassigen oder fugenreichen Belagen zu befestigen, sofern keine schadliche Verun-
reinigung des Bodens oder des Grundwassers zu befiirchten ist. Mindestens 50 % der Flache
der Grundstucke sind dauerhaft zu begriinen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird ebenfalls aus stadtebaulichen Griinden begrenzt. Es soll
so vermieden werden, dass Uberdimensionierte Geb&aude das Orts- und Landschaftsbild beein-
trachtigen. Es durfen daher nur Gebaude mit einer max. Traufthhe von 5,50 m und einer First-
héhe von 9 Metern errichtet werden. Durch zwei unterschiedliche Héhenbezugspunkte fur die
straRenseitige und die riickwartige Bebauung wird die Hohenlage des Baugrundstlickes bertick-
sichtigt. Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Das Plangebiet wird tiber die LandesstralRe L3261 von aufRen erschlossen.

Das Plangebiet wird durch eine 6ffentliche Grinflache mit anzupflanzender Feldhecke zur um-
gebenden Feldflur begrenzt. Diese dient der landschaftlichen Einbindung und der Durchgriinung
des Gebietes. Sie soll auch zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes beitragen und dabei auch die Lebensverhdltnisse fir Tier- und Pflanzenarten im Gebiet
verbessern.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

GroRRe des Plangebietes 2.879 m?
Wohnbaugrundstiicke 2.046 m?
(davon 60 % maximale Versiegelung = 1.227 m? und
40 % Gartenflachen = 818 m?)
StralRenverkehrsflache/Ful3weg 275 m?
Offentliche Grunflache mit Baum- und Strauchpflanzung 536 m?2

Zur detaillierten Projektbeschreibung wird auf Teil | der Begrindung zum Bebauungsplan ver-
wiesen.
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2. Darstellung der in Fachplanungen und Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes und ihre Beriicksichtigung

Fachgesetze

o Hier sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), das Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und das Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) zu berticksichtigen:

e Der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist mit der Novellierung des Baugesetz-
buches 2004 verbindlicher Teil des Bebauungsplanes geworden. Hierin ist auf der Grundlage
der Umweltpriifung nach 8§ 2 (4) BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 5 und 8 1 Abs. 6 Nr. 7
sowie § la BauGB die Ermittlung der erheblichen Umweltauswirkungen bezogen auf die
Schutzguter nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB darzustellen und in Abhangigkeit zur Planung zu
bewerten. MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation sind ebenso zu be-
nennen wie MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen.

Dies wird mit dem hier vorliegenden Umweltbericht erfullt.

e Flr das beabsichtigte Bebauungsplanverfahren ist 8 1a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) von
Bedeutung, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll
und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen sind. Dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mog-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Maf3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwéagung zu
berticksichtigen. Des Weiteren legt 8 202 den Schutz des Mutterbodens fest, indem ausgeho-
bener Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung
zu schitzen ist.

¢ In 8§ 1 Abs. 3 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) heildt es: "Zur dauerhaften Siche-
rung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbesondere (....) 2. B6-
den so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfillen kénnen; nicht mehr ge-
nutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Entsiegelung nicht mdglich
oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen (....)."Zudem hat die er-
neute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen
im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fir Grunflachen vorgesehen
sind, Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im AufRenbereich (8 1 Abs. 5
BNatSchG).

Berticksichtigung findet dieser Aspekt dadurch, dass mit dem Plangebiet eine kleinflachige
Gewerbebrache, die in der Ubergeordneten Planung bereits als Siedlungsbestand gekenn-
zeichnet ist, stadtebaulich sinnvoll nachgenutzt wird. (vgl. hierzu Begriindung Teil | Kapitel 5)

e Zudem ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 Abs.1 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) zu beachten.

Diese wird im Rahmen der Umweltprifung mit der Erstellung des Grinordnungsplanes zum
Bebauungsplan als Fachgutachten und entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan
beriicksichtigt.

¢ Die Zielaussagen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des Hessischen Ausfih-
rungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG), z.B. hinsichtlich Arten- und
Flachenschutz, sind zu bertcksichtigen.

Die diesbeziigliche Betroffenheit des Plangebietes wird im Rahmen der Bestandsaufnahme
und Bewertung der Schutzgter im Grinordnungsplan sowie im Umweltbericht ermittelt und
benannt.

e Nach 8 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind die Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenverdnderungen
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abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigun-
gen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei
Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie
seiner "Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte" so weit wie mdglich vermieden
werden.

8 1 des Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG) beschreibt die
Grundsatze: Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveréande-
rungen, Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkun-
gen auf die Bodenstruktur, Begrenzung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiege-
lungen auf das notwendige Mal3 sowie Sanierung von schadlichen Bodenveranderungen und
Altlasten.

In § 78b des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) heillt es: "(...) bei der Anderung von Bauleit-
planen (...) sind insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung
erheblicher Sachschéaden in der Abwégung nach 8 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches zu be-
ricksichtigen(...). Des Weiteren "sollen bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hoch-
wasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
errichtet oder wesentlich erweitert werden, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funk-
tion der Anlage technisch mdglich ist; bei den Anforderungen an die Bauweise sollen auch die
Lage des betroffenen Grundstiicks und die H6he des mdéglichen Schadens angemessen be-
ricksichtigt werden".

Entsprechende Festsetzungen sind im Bebauungsplan verankert (Verbot Kellergeschosse,
Ruckstausicherungen gegen Wasser aus der Kanalisation, Bauliche Anlagen nur in Massiv-
bauweise, Pflicht zur Sicherung gegen Unterspllung und Auftrieb, Lagerung sonstiger was-
sergefahrdende Stoffe oberhalb des HQexirem).

Fachplanungen

Der Regionalplan Stidhessen (2010) stellt das Plangebiet als "Vorranggebiet Siedlung” dar.
Aufgrund dieser Ausweisung ist die geplante Wohnnutzung aus der Uberértlichen Planung
entwickelt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden werden folgende Grundséatze der Raumordnung defi-

niert:

= "G4.8-1 Bdden und ihre vielfaltigen Funktionen fur den Naturhaushalt, die Gesellschaft und Wirtschaft, als
Lebens- und Siedlungsraum sollen erhalten und nachhaltig gesichert werden.

= (G4.8-2 Bdden sind schonend und sparsam zu nutzen. Die Versiegelung ist auf ein unvermeidbares Maf}
zu beschranken. Die Wiederverwendung von bereits fur Siedlungs-, Gewerbe- und Infrastrukturanlagen
genutzten Flachen hat Vorrang vor der Inanspruchnahme bisher anders genutzter Béden.

= (G4.8-3 Bdden mit hoher Leistungsfahigkeit fur Produktion (Land- und Forstwirtschaft) und Regelung im
Stoffhaushalt, Béden mit hohem Filter- und Speichervermégen fur den Grundwasserschutz, Béden von
kultur- und naturgeschichtlicher Bedeutung, besondere erdgeschichtliche Bildungen und B&éden der Ext-
remstandorte sollen erhalten, vor Beeintrachtigungen und anderweitigen Inanspruchnahmen gesichert und
schonend und standortgerecht genutzt werden.

=  (G4.8-4 Beeintrachtigte und/oder empfindliche Béden sind problemangepasst zu nutzen und zu verbessern.
Schéadliche Bodenveranderungen sind zu sanieren.

=  (G4.8-5 Erosionsanféllige Standorte sollen durch erosionsvermindernde Nutzungsformen vor Bodenabtrag
gesichert werden. Bei BaumalRhahmen — einschlie3lich der Rohstoffgewinnung — ist der Verlust von
Oberboden zu vermeiden."

Zudem wird im Umweltbericht zum RPS 2010 auf die Festlegungen im BBodSchG sowie im
HAItBodSchG zur Sicherung bzw. Wiederherstellung der Funktionen des Bodens sowie zur
Begrenzung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelungen verwiesen.

Im aktuellen Flachennutzungsplan (1994) sind die Flachen des Plangebietes als "Wohnbau-
flachen - Bestand" gekennzeichnet. Dies resultiert aus der ehemaligen Nutzung als Gértne-
rei. Die Flachen sollen durch Gehoélzpflanzungen in die umgebende Landschaft integriert
werden.

Der Landschaftsplan (2002) stellt das Plangebiet ebenfalls als Siedlungsbestand dar.

-5-
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3.1

3.1.1

e Aufgrund des Bedarfs an groBmal3stabigen Daten und Karten zur Bodenfunktionsbewertung
im Rahmen der Umweltprifung hat das Hessische Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG) innerhalb der Bodenflachendaten 1:5.000 landwirtschaftliche Nutzflache
(BFD5L) basierend auf landesweit einheitlichen Methoden Bodenfunktionsbewertungen er-
stellt, die seit November 2012 im hessischen BodenViewer (http://bodenviewer.hessen.de)
verfligbar sowie beim HLNUG als GIS-Daten bestellbar sind.

e Beachtet wurde der Leitfaden "Bodenschutz in der Umweltprifung nach BauGB", der im
Auftrag der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO) erstellt und im Marz
2008 von der LABO und der Umweltministerkonferenz verabschiedet und den Landern zur
Anwendung empfohlen wurde. Des Weiteren liegt eine im Auftrag des Hessischen Ministe-
riums fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz erstellte "Arbeitshilfe zur
Berlcksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach
BauGB in Hessen" vor.

Fachgutachten
[1] Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ASB) (Planungsgemeinschaft Mdéller, November 2019)

[2] Granordnungsplan (GOP) mit integrierter Planungsraumanalyse, Faunagutachten und Bio-
toptypenkartierung (Biologische Planungsgemeinschaft Moller, Oktober 2019, aktualisiert
(Deckblatt) Mai 2023)

[3] Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Alte Gartnerei - Wehrzollhaus" der
Stadt Lampertheim, Stadtteil Rosengarten - Wehrzollhaus (IBS Ingenieurburo fir Schall- und
Schwingungstechnik GmbH, Frankenthal, Februar 2020, erganzende Stellungnahme April
2023)

[4] Einzelfallrecherche und Einzelfallbewertung ,Ehemalige Gartnerei“ Hofheimer Stralke 108
(bgu Dipl. Geol. Jurgen Fischbach, Darmstadt)

[5] NBG ,Alte Gartnerei Wehrzollhaus®, Lampertheim - Grundbautechnische Untersuchungen,
Versickerungsfahigkeit, Entsorgungsanalysen (Ingenieurbtiro fir Geotechnik (IBG)), Januar
2021

[6] NBG ,Alte Gartnerei Wehrzollhaus®, Lampertheim — Niederschlagsversickerung — gutachter-
liche Stellungnahme (Ingenieurbdro fur Geotechnik (IBG)), Juli 2022

Die Gutachten sind als Anlagen Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes und der erheblichen Umweltauswir-
kungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

Beschrieben werden im Folgenden anhand der einzelnen Schutzguter die vorhandenen Um-
weltmerkmale und eine abschliel3ende Bewertung der Erheblichkeit.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Im Rahmen der Erstellung des Grinordnungsplanes (GOP) wurde eine flachendeckende Real-
nutzungs- und Biotoptypenkartierung im Mal3stab 1:500 durchgefiihrt. Es wird auf die Ausfih-
rungen in Kap. 6.1. des GOP verwiesen.

Im Rahmen dieser Kartierung wurde auch kontrolliert, ob Lebensraumtypen des Anh. | FFH-RL,
gesetzlich geschitzte und/oder gefahrdete Pflanzenarten vorkommen.
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3.1.2

Pflanzen des Im UG sind keine Arten des Anh. IV FFH_RL zu er-

Anh. IV der FEH-RL warten, da die Standortvoraussetzungen fehlen

Lebensraumtypen Im UG sind keine LRT zu erwarten, da die Stand-
nach Anh. | FFH-RL ortvoraussetzungen fehlen
(LRT)

nach BArtSchV streng Lt. Ubersichtskartierung ist bekannt, dass es sich

und/oder besonders um einen stark gestorten, nahrstoffreichen Stand-
geschitzte Pflanzenar- | ort handelt, der keine geeigneten Standortbe-
ten- dingungen fir anspruchsvollere und It BArtSchVv

geschitzte Arten aufweist.

Neben der Biotoptypenkartierung mit Erfassung potenzieller relevanter Lebensraume sind ver-
tiefte Untersuchungen zu Brutvégeln, Reptilien und It. BArtSchV gesetzlich geschitzter Pflan-
zenarten erfolgt (siehe auch GOP und ASB).

Im Plangebiet und seiner Wirkzone wurden 2019 insgesamt 17 Vogelarten nachgewiesen. Star
(Sturnus vulgaris), Ringeltaube (Columba palumbus), Elster (Pica pica) und Nachtigall (Luscinia
megarhynchos) kamen nur als Nahrungsgéaste oder Gastvogel mit einmaliger Beobachtung vor.
Fur die Rabenkrahe (Corvus corone) gelang nach den Kriterien von SUDBECK et al. (2005)
durch den Nachweis des besetzten Horstes der Brutnachweis, bei 13 Arten mit regelmafiiger
Brutzeitbeobachtung ist von einem Brutvorkommen (Brutverdacht) auszugehen.

Nur der auf3erhalb des Eingriffsbereichs in vernetztem Umfeld briutende Haussperling (Passer
domesticus) ist in Hessen in einem ungtinstigen Erhaltungszustand. Er steht ebenso wie der
lediglich als Nahrungsgast nachgewiesene Star (Sturnus vulgaris) in Hessen auf der Vorwarn-
liste der gefahrdeten Brutvogelarten. Die innerhalb des Flurstiickes 32/2 nachgewiesenen Brut-
vogel sind ohne Ausnahme ungefahrdet und befinden sich im giinstigen Erhaltungszustand.

Trotz der gezielten Nachsuche konnten im UG keine Reptilien nachgewiesen werden. Wahrend
das Vorkommen der haufigen und weit verbreiteten Blindschleiche (Anguis fragilis) im unzu-
ganglichen Bestandsinneren des Brombeergebiisches nicht grundsatzlich ausgeschlossen ist,
fehlen fir Zauneidechse (Lacerta agilis) und Schlingnatter (Coronella austriaca) geeignete Ha-
bitate. Beide im Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrten Reptilienarten kommen zwar gerne in son-
nenexponierten und trockenen Sdumen vor Gehdlzen vor, meiden aber dicht- und hochwich-
sige, nitrophile Staudenfluren, wie sie im UG vorkommen.

Da durch das Vorhaben gegen keines der Verbote des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG verstol3en wird,
stehen einer Zulassung des Vorhabens - unter Berlicksichtigung der MalRBnahme "Beginn der
ErschlieBung des Baugebiets aulRerhalb der gesetzlich festgelegten Brutzeiten (1. Mérz - 30.
September)" artenschutzrechtlichen Belange entgegen. Die Durchfiihrung eines Ausnahmever-
fahrens inklusive der Klarung der dafir nétigen Voraussetzungen konnte entfallen.

Fir die weitere Kartierung wird auf den Grinordnungsplan und die artenschutzrechtliche Pru-
fung verwiesen.

Schutzgut Flache

Unter dem Schutzgut Flache ist der Aspekt des flichensparenden Bauens zu verstehen. Dabei
steht der quantitative Flachenbegriff stéarker im Vordergrund als der qualitative, der im Umwelt-
bericht schwerpunktmafig unter dem Schutzgut Boden zu beurteilen ist.

Wie den vorangegangenen Abschnitten entnommen werden konnte, weist das Plangebiet be-
zuglich des Schutzgutes Flache Vorzige auf, da es sich um eine Gewerbebrache handelt, die
bis in die 60er Jahre als Gartnerei mit entsprechenden Gewdachshausern vollflachig genutzt
wurde.

Das Vorhaben steht somit in Einklang mit den Zielen des sparsamen und schonenden Umgan-
ges mit Grund und Boden (81a Abs. 2 BauGB) durch Wiedernutzbarmachung von brachliegen-
den Flachen (auch Nachverdichtung).
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3.1.3 Schutzgut Boden
Bboden

Bei der Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustands des Bodens in der Umweltprifung sind
die bisher gangigen, meist rein geologischen oder geomorphologischen Ausfihrungen zum
Schutzgut Boden durch die Betrachtung der natirlichen und nutzungsbezogenen Bodenfunkti-
onen sowie der Archivfunktion zu ersetzen. Das entspricht einer Bewertung der im BBodSchG
beschriebenen, zu schiitzenden Bodenfunktionen.

Zur Ermittlung der Auswirkungen der aktuell zu priifenden Bauleitplanung wird der Zustand der
Bodenfunktionen vor und nach dem Eingriff verglichen. Die Unterschiede der Bodenfunktions-
bewertungen zeigen die Auswirkungen der Planung und dienen als Basis fur die Ermittlung des
bodenbezogenen Kompensationsbedarfs.

Laut den Daten der Bodenschatzung (BFD5L) handelt es sich im Plangebiet um Boden der
Bodenarten " sandige und schluffige Lehme" "Moorbdden" und "Lehm" aus Béden der Aueng-
leye, und &rtl. Anmoorgleye (vgl. auch Kap. 9 des Griinordnungsplanes) mit Acker- bzw. Grin-
landzahlen von 80 - 85 Punkten.

y Reihenflge Bewertung E inzelfunktionen
3-4-32:

A Bodenfunktion: Lebensraum fur Pflanzen,
Kriterium Standorttypisierung fur die Biotopentwickiung
Bodenfunktion: Lebensraum fur Pflanzen,
Kriterium Ertragspotenzial
Bodenfunktion: Funktion des Bodens im Wasserhaushalt,
Kriterium Wasserspeicherfahigkeit
Bodenfunktion: Funktion des Bodens als Abbau-,
y Ausgleichs- u. Autbaumedium, Kriterium Nitratriickhalt

Legende
o

Geltungsbersich
Flusticke
Gebdude
Gesamtbewertung Bodenfunktionen BF D5L
Funktionserfillungsgrad der Bodenfunktionen
Il 5- 5= hoch

I - hoch

{ [ ]2- mitel

[ 2- gering

- 1-sehr gering

I o - nicht bewertet

[ nicnt berechnet

Karte 1:
Gesamtbewertung fir die Raum- und Bauleitplanung (BFD5L) - Funktionserfullungsgrad der Bodenfunkti-
onen

Bodenfunktionen (BFD5L)

Im Rahmen der BFD5L werden folgende Bodenfunktionen bewertet und anschlieend zu einer
Gesamtbewertung aggregiert:

= Bodenfunktion: "Lebensraum fur Pflanzen", Kriterium "Standorttypisierung flr die Biotopent-
wicklung" (m241)

= Bodenfunktion: "Lebensraum fir Pflanzen", Kriterium "Ertragspotenzial" (m238)

= Bodenfunktion: "Funktion des Bodens im Wasserhaushalt", Kriterium "Wasserspeicherfahig-
keit" (Feldkapazitat FK) (m239)
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= Bodenfunktion: "Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium", Krite-
rium "Nitratriickhaltevermdgen" (m244)

Die Bewertung erfolgt jeweils in finf Stufen von sehr gering (1) bis sehr hoch (5).

Alle Béden im Plangebiet erfullen die Bodenfunktion "Lebensraum fur Pflanzen" flr das Bewer-
tungskriterium "Standorttypisierung fur die Biotopentwicklung" (m241) zu einem mittleren Grad
(Stufe 3) und weisen fir das Kriterium "Ertragspotenzial” (m238) einen sehr hohen Funktions-
erfullungsgrad auf. Die "Funktion des Bodens im Wasserhaushalt" mit dem Kriterium "Was-
serspeicherfahigkeit” (m239) wird auf der bewerteten Flache mit einem hohen Mal3 bewertet
und die "Funktion des Bodens als Abbau, Ausgleichs- und Aufbaumedium™ mit dem Kriterium
"Nitratrickhaltevermdgen" (m244) ebenfalls mit einem hohen Mal3 (vgl. Tab. 1).

Bod Stufe Flache in
00N~ giufem241 Stufe m238 Stufem239 Stufem244  gesamt m?
funktion
m242
Stufe 3 5 4 4 5 2.879

Tab. 1: Flachenbilanz der Bodenfunktionsbewertungen

Insgesamt liegen im Plangebiet Bdden mit einem sehr hohen Erflillungsgrad (Stufe 5) der Ge-
samtbewertung der Bodenfunktionen vor.

Bisherige Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist naturraumlich der "Nérdlichen Oberrheinniede-
rung - Mannheim - Oppenheimer Rheinniederung” zuzuordnen, die durch fruchtbare lehmig-
tonige Auenbdden gekennzeichnet ist.

Aufgrund der Ergebnisse der durchgefiihrten Recherchen kann auf dem Gelande der Betrieb
der ehemaligen Gartnerei von Mitte der 40er bis Mitte der 60er Jahre des vorigen Jahrhunderts
angenommen werden. Die Auswertung von historischen Luftbildern zeigte, dass im studdstlichen
Bereich der Betriebsflache mehrere Gebaude vorhanden waren, bei denen es sich um Ge-
wachshduser handelte (siehe Kap. 4 der Begrindung Teil A).

Das Gelande war seit Betriebsende vorwiegend Brachflache und ist nach und nach zugewach-
sen und mit Brombeeren Uberwachsen. Im Westen und Norden sowie im Sitiden und Siidosten
schlief3t sich eine ausdauernde Ruderalflur an. Im Nordosten befindet sich randlich neben der
Strale ein Stell- und Lagerplatz, auf welchem Intensivrasen vorhanden ist.

Aulerdem sind heimische Einzelbdumen und Baumgruppen (z. B. Birke und Walnuss) vorhan-
den, die als Fortpflanzungs- und Ruhestétten haufiger und weit verbreiteter Brutvogelarten die-
nen.

Vorbelastungen

Die Flache selbst ist hinsichtlich des Erosionsgefahrdungspotenzials im BodenViewer Hessen
nicht bewertet. Die umgebenden Flachen weisen eine "aul3erst geringe" bis "sehr geringe" Ero-
sionsgefahrdung auf, da es sich um ein Gebiet mit keinen bis nur sehr geringen Hangneigungen
handelt.

Kleine Bereiche im Plangebiet sind bereits verdichtet oder versiegelt (ehemalige Gebaude, von
denen noch Fundamente im Boden verbleiben sind). Hier sind Vorbelastungen fiir den Boden
gegeben, da die Bodenfunktionen bereits vollstdndig verloren gegangen oder stark einge-
schrankt sind. Die Flachen umfassen laut Plandaten ca. 30 m2.

Der Boden kann derzeit mit Ausnahme der Lagerflachen alle Funktionen voll erfillen.

Eine grol3rdumige Beeinflussung der Bodenfunktionen im Bezugsraum ergibt sich aufgrund der
geringen Grol3e des Vorhabens fir dieses Schutzgut nicht.
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3.14

3.1.5

Aufgrund der langjahrigen intensiven gartnerischen Nutzung muss von einer Anreicherung von
Dunge- und Pflanzenschutzmitteln in den Bdden ausgegangen werden. Auch entlang der Lan-
desstralie ist bis zu einem Abstand von etwa 50 m - und somit im gesamten Plangebiet) mit
einer Bodenbelastung durch Schadstoffe aus dem StraRenverkehr (Kohlenwasserstoffverbin-
dungen, RuRpartikel, Abrieb usw.) zu rechnen.

Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten

Hinweise auf schadliche Bodenverédnderungen, die eine Kennzeichnungspflicht im Bebauungs-
plan begriinden, liegen zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht vor.

Das im Rahmen der ErschlieRungsplanung erstellte Bodengutachten (IBG, Januar 2021) weist
nach, dass alle Bodenproben der Einbauklasse Z 0 nach LAGA zugeordnet werden kdnnen.

Die Flache ist It. Auskunft der Stadt Lampertheim in der Altflachendatei des Landes Hessen
unter der Nr. 431.013.030-001.025 enthalten. Aufgrund der langjahrigen Nutzung als Garten-
baubetrieb ergab sich eine Einstufung in die Branchenklasse 3.

Es wird auf die ausfihrliche Darstellung in Kap. 15.3 der Begriindung Teil A verwiesen.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewéasser

Westlich vom Untersuchungsgebiet in etwa 300 m Entfernung fliel3t der Rhein.

Grundwasser

Der Landschaftsplan (2002) weist fur die gesamte Gemarkung Lampertheim mit den Stadtteilen
eine hohe bis sehr hohe Grundwasserergiebigkeit aus. Im Plangebiet selbst ist aufgrund gering-
machtiger lehmig-toniger Deckschichten von einem durchlassigen Grundwasserleiter mit gerin-
ger Verschmutzungsempfindlichkeit auszugehen.

Der Grundwasserspiegel im Bereich des Plangebiet liegt bei ca. 85,5 m mNN. Nach Auswertung
einer in Nahe gelegenen Grundwassermessstelle liegt der maximale Grundwasserstand auf
88,5 mMNN, der mittlere maximale Grundwasserstand ist mit 87,5 mNN anzunehmen. Alle Anga-
ben stammen aus einem im Januar 2021 angefertigten Bodengutachten.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Risiko-Uberschwemmungsgebiet gemaR § 78b WHG.

Schutzgut Klima und Luft

Als sich unmittelbar an bebaute Bereiche anschlieRende Freiflache wirkt sich das Plangebiet
aufgrund der im Vergleich zu versiegelten Flachen hoheren Verdunstungsrate positiv auf das
Lokalklima aus, da durch die starkere nachtliche Abkthlung die Bildung von Kaltluft begtnstigt
wird. In dem ebenen Gelénde bleibt die bodennahe gebildete Kaltluft jedoch an Ort und Stelle
liegen.

Aufgrund der vorhandenen Vegetation stellt das Plangebiet eine klimatisch wirksame Aus-
gleichsflache dar, wenngleich sie aufgrund ihrer geringen Gréf3e nur eine untergeordnete Rolle
spielt. Thermische Belastungen liegen nicht vor. Dagegen gibt es stoffliche Belastungen von
Klima und Luft durch verkehrsbedingte Emissionen entlang der L3261.

-10 -
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3.1.6

3.1.7

3.1.8

3.1.9

3.1.10

Wechselwirkungen zwischen den Belangen nach 3.1.1 - 3.1.5

Die Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. So fiihrt die Uber-
bauung und Versiegelung von Boden im Plangebiet zu einem Verlust von Bodenfunktionen und
dadurch zu den beschriebenen Veranderungen des Wasserhaushalts, der Lebensraume von
Pflanzen und Tieren, der lokalklimatischen Situation und des Landschaftsbildes.

Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch und den Schutzgu-
tern Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere sind im Plangebiet voraussichtlich nicht zu
erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet wird nur als Uberwuchertes Grundstiick wahrgenommen. Ein vielfaltiges und
abwechslungsreich strukturiertes Landschaftsbild, eine spezielle Landschaftshildauspragung
oder sonstige Funktionen des Landschaftshildes fehlen.

Schutzgut Biologische Vielfalt

Die Biodiversitat umfasst drei unterschiedliche Aspekte: Die Vielfalt der Okosysteme (Lebens-
gemeinschaften, Lebensraume), die Artenvielfalt und die genetische Vielfalt innerhalb dieser
Arten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine mafiig artenreiche, hédufige und ungefahrdete Avi-
zbnose mit mittlerer Artenzahl (siehe GOP).

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000 Gebiete

Im Plangebiet selbst und seiner unmittelbaren Umgebung gibt es keine nach dem Wasserrecht,
Forstrecht, Denkmalrecht und Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. Hessischen Natur-
schutzgesetz (HAGBNatSchG), der Europaischen Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie oder der Eu-
ropaischen Vogelschutzrichtlinie geschitzten Gebiete.

Im weiteren Umfeld vorhandene Schutzgebiete:
LSG / Natura 2000-Gebiete

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ist die Hessische Rheinuferlandschaft ab ca. 300
m in westlicher Entfernung, das teilweise tUberlagert wird vom FFH-Gebiet Maulbeeraue (6316-
303).

Gesetzlich geschitzte Biotope

In Nordwestlicher Richtung und ca. 300 m Entfernung befindet sich als Rohrichtflache (inkl.
Schilfréhrichte) das Biotop Nr. 05.110 "Spulfelder bei Lampertheim-Wehrzollhaus" und der
"Nordheimer Altrhein" als geschutzter Biotopkomplex.

Alle Flachen sind durch die bebaute Ortslage von Wehrzollhaus und die LandesstralRe L 3261
vom Plangebiet getrennt, so dass keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgebiete zu be-
furchten sind.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachgtiter wie Baudenkmale, arch&ologische Fundstellen oder Boden-
denkmaler bzw. bauliche Anlagen, die durch das Vorhaben beeintrachtigt oder unwiederbring-
lich zerstért werden kdnnten, sind im Plangebiet nicht dokumentiert.

Das Schutzgut Kulturgiter ist von der Planung daher nicht betroffen.

-11 -
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3.1.11

3.1.12

3.2

Schutzgut Mensch

Angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet liegt am Rand der bebauten Ortslage der kleinen Wohnsiedlung Wehrzollhaus.
Larmbelastungen und Schadstoffemissionen gehen derzeit bereits von der stark befahrenen
LandesstralRe 3261 aus.

Lage im Risiko-Uberschwemmungsgebiet

Hinsichtlich der Lage des Plangebietes im Risiko-Uberschwemmungsgebiet wird auf die Aus-
fuhrungen zu Kap. 11.2 der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fiir den Rhein wurden
gemal § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Gelandemo-
dellierungen Gefahrenkarten fir den Rhein erstellt. In den Gefahrenkarten sind verschiedene
Hochwasserszenarien abgebildet. Nach der Hochwassergefahrenkarte (HWGK) fur den Rhein
(Blatt "G-011) ist davon auszugehen, dass der Geltungsbereich bei einem 100-jahrlichen Hoch-
wasser (HQigo) im Falle des Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen (z.B. einem
Dammbruch) tberschwemmt werden kann. Der Geltungsbereich liegt somit in einem Uber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikotberschwemmungsgebiet) des Rheins.

Ausweislich der genannten Gefahrenkarte sind bei einem Versagen der Hochwasserschutzein-
richtungen am Rhein somit im Plangebiet Wasserstande von bis zu 4 m mdglich.

Erholungsnutzung

Fur die Erholungsnutzung ist das Plangebiet aufgrund der fehlenden Zuganglichkeit nicht von
Bedeutung.

Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verandert sich der Umweltzustand im Plangebiet durch die
zunehmende Vegetation. Die Flache wird sich vollstandig mit Brombeeren tberwuchern und
damit nur ein eingeschrénktes Potential fir Natur und Umwelt darbieten.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die mit der Planung verbundene Uberbauung und Versiegelung offenen Bodens mit inren Aus-
wirkungen auf die Bodenfunktionen, den Wasserhaushalt, die Lebensraume von Pflanzen und
Tieren, die lokalklimatische Situation und das Landschaftsbild ist nicht vermeidbar.

Die Entwicklung des geplanten Wohngebietes mit der dazugehdrigen ErschlieBung wird zu Um-
weltauswirkungen fuhren. Diese sind insbesondere hinsichtlich des Schutzgutes Boden (Ver-
siegelung und Uberbauung) und Pflanzen erheblich. Dies bedeutet vor allem den Verlust der
Bodenfunktionen verbunden mit einem erhéhten Oberflachenabfluss und einer verringerten
Grundwasserneubildungsrate sowie den Verlust von voll entwickelten Gehdlzflachen, Einzel-
baumen und Baumgruppen.

Vor allem wegen der geringen Flachenbeanspruchung von nur 0,28 ha und dem mittleren Ha-
bitatwert wird die geplante Bebauung nur kleinlokale Auswirkungen entfalten, die sich vorrangig
Uiber die Betrachtung der Auswirkungen auf das Schutzgut Biotope, Pflanzen und Tiere definie-
ren lassen.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen des Vorhabens werden nachfolgend tabellarisch zu-
sammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt.

-12 -
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3.21

3.2.2

3.2.3

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch e Larm- und Immissionsbelastungen -

Pflanzen und |e Verlust des potentiellen Lebensraumes -

Tiere

Boden e Verlust an Bodenfunktionen durch Auffiillung, Verdichtung | ...

und Versiegelung

e Auswirkungen auf Grundwasserneubildungsrate, Wasser-

Wasser o
abfluss und Oberflachenwasserretention

Luft und Klima e Veranderung des Lokalklimas durch Uberbauung und Bo- | *
denversiegelung

Landschaftsbild |e Grundlegende Veranderung des Landschaftsbildes o

Kultur, Sachgiter | e Nicht dokumentiert -

Wechselwirkun- | e  Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern | *
gen

+«» sehr erheblich ++ erheblich « weniger erheblich - nicht erheblich

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Nach dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (ASB) (siehe Kap. 6.2 ASB) wird es fir 13 Brut-
vogelarten in guinstigem Erhaltungszustand zur dauerhaften Zerstérung eines Brutreviers kom-
men. Laut hessischem Leitfaden fur die Erstellung des ASB sind diese Arten wegen ihrer hohen
Anpassungsfahigkeit und Haufigkeit in der Lage, der Zerstérung einer Fortpflanzungs- und Ru-
hestatte in raumlich-funktionalem Zusammenhang auszuweichen, so dass es nicht zur vorha-
benbedingten Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Sinne
des § 44 (1) Satz 3 kommen wird.

Die Prifung des geplanten Vorhabens hinsichtlich der Erflllung der Verbotstatbestédnde des §
44 Abs. 1 BNatSchG hat im vorliegenden artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ergeben, dass
unter Beriicksichtigung der benannten MalRnahmen einer Zulassung des Vorhabens keine ar-
tenschutzrechtlichen Belange entgegenstehen.

Bei den Gehdlzen handelt es sich um Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von ungefahrdeten eu-
ropaischen Brutvogelarten mit glinstigem Erhaltungszustand in Hessen.

Schutzgut Flache

Die Uberbauung und Versiegelung bislang geschlossener Gehélzflachen sowie die Umlagerung
und Verdichtung von Boden durch die Bautatigkeit bedeutet grundséatzlich den Verlust hochwer-
tiger Boden.

Allerdings werden im konkreten Fall vorbelastete Flachen tberbaut, dafiir werden unbebaute
Flachen (landwirtschaftlich genutzt oder Naturflachen) in der Landschaft geschont.

Schutzgut Boden

Durch die nachfolgend aufgelisteten Wirkfaktoren werden die nattrlichen Bodenfunktionen zer-
stort und das Schutzgut Boden somit erheblich beeintrachtigt:

Versiegelung

Abgrabung/Bodenabtrag

Ein- und Ablagerung von Material unterhalb/ohne eine/r durchwurzelbaren Bodenschicht
Verdichtung

-13-
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e Erosion
o Stoffeintrag bzw. -austrag mit bodenchemischer Wirkung
¢ Bodenwasserhaushaltsveranderungen

Im Folgenden werden die Planungsdaten dargestellt, die den nachfolgenden Berechnungen zu-
grunde liegen.

Nutzung vor Eingriff Nutzung nach Eingriff Flache m2
Voll entwickelte Gehdlzflachen Verkehrsflache 298
Voll entwickelte Gehdélzflachen Bebauungsflache 2.046
davon 60% bebaut 1.227
davon 40 % Grunflache 818
Ruderalflur Grinflache mit Pflanzgebot 536
Summe 2.879 m?

Tab. 2: Planungsdaten: Flachenbilanz der Nutzung vor und nach dem Eingriff

Fur die geplante Verkehrsflache sowie 60% der Bebauungsflache, die bebaut werden darf,
ergibt sich der vollstandige Verlust der Bodenfunktionen auf 1.227 m2 durch den Wirkfaktor Ver-
siegelung (vgl. Tab. 2).

Es ist eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen mit einer 24-prozentigen Verringerung der
urspriinglichen Wertstufe des Bodenfunktionserfillungsgrades auf den als Grinflache verblei-
benden Flachenteils der Bebauungsflache zu erwarten.

Auf der offentlichen Grinflache bleibt die urspriingliche Wertstufe des Bodenfunktionserful-
lungsgrades erhalten, insofern diese wahrend der Bauphase abgezaunt werden. Dies entspricht
einer Flache von 536 m2. Davon wird im Folgenden ausgegangen.

Auf den bisher nicht versiegelten, spater privaten Gartenflachen bleibt die urspriingliche Wert-
stufe des Bodenfunktionserfullungsgrades Uberwiegend erhalten. Es findet jedoch eine bauzeit-
liche Beanspruchung durch die Wirkfaktoren Verdichtung und Stoffeintrag bzw. -austrag mit bo-
denchemischer Wirkung statt, so dass hier - auf einer Flache von 818 m2 eine 24-prozentige
Verringerung der ursprunglichen Wertstufe des Bodenfunktionserfiillungsgrades angenommen
werden muss.

Diese erheblichen Auswirkungen sind zunachst durch bodenfunktionsbezogene MaRRhahmen
zu verringern und der verbleibende Kompensationsbedarf ist bodenbezogen auszugleichen.

Die Berechnung des bodenfunktionalen Kompensationsbedarfs unter Berlicksichtigung der ge-
planten Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen erfolgt nach der Arbeitshilfe zur Ermittlung
des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland- Pfalz "Kompen-
sation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB" des Hessischen Landesamtes
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie.

In Tab. 3 ist die entsprechende Flachenbilanz mit der Ermittlung der Wertstufendifferenz der
Bodenfunktionen vor und nach dem Eingriff in Abhangigkeit von den verschiedenen Planungen
dargestellt. Methodenbedingt wird hier die Bodenfunktion "Lebensraum fir Pflanzen" fir das
Bewertungskriterium "Standorttypisierung fur die Biotopentwicklung” nur bei den Wertstufen 4
und 5 mitbericksichtigt, so dass diese Bodenfunktion in der Flachenbilanz nicht mit aufgefihrt
ist.

Zusammenfassend ist die Bodenfunktion "Lebensraum fur Pflanzen" mit dem Kriterium "Ertrags-
potenzial" (m238) am starksten durch die Planung betroffen, gefolgt von der "Funktion des Bo-
dens im Wasserhaushalt" mit dem Kriterium "Wasserspeicherfahigkeit" (Feldkapazitat FK)
(m239) und der "Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium” mit dem
Kriterium "Nitratrickhaltevermdgen” (m244). Die geringste Betroffenheit weist die Bodenfunk-
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3.2.4

3.2.5

tion "Lebensraum fir Pflanzen" mit dem Kriterium "Standorttypisierung fur die Biotopentwick-
lung" (m241) auf.

Der Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Boden wurde in Tab. 3 quantitativ in Bodenwert-
einheiten (BWE) Uber die Differenz der Wertstufen der Bodenfunktionsbewertung vor und nach
dem Eingriff multipliziert mit der Eingriffsflache in ha berechnet. Dabei wurden 2,24 BWE ermit-
telt.

WS
WS vor ws Diffe- | s | ws
T nach WS WS renz . f
Eingriff | WSvor [ WSvor | . Diffe- | Diffe- | Boden
Eingriff | Eingriff | € | nach | nach t
Planung m? ha g g Eingriff | Eingriff | Eingriff renz renz ‘f”e’ .
Ertrags- Ertrags- Er- einheit
poten- | FK | Nitrat tg e | nitrat | trags. | EINGiT | Eingrift | (BWE)
tial poten- itra g FK | Nitrat
tial poten-
tial
Verkehrsflache 298 0,03 5 4 4 0 0 0 5 4 4 0,39
Bebauungsflache" 1.227 012| 5 4 4 0 0 0 5 4 4 1,60
Baufléche - Griin® 818 0,08/ 5 4 4 38 | 3,04 | 304 | 12 | 096 | 096 0,26
Griinflache® 536 0,05 5 4 4 5 4 4 0 0 0 0,00
2.879 0,29 2,24

Tab. 3: Flachenbilanz der Wertstufendifferenz der Bodenfunktionen vor und nach dem Eingriff und Ablei-
tung des Kompensationsbedarfs in BWE

WS: Wertstufe (1 = sehr gering, 2 = gering, 3 = mittel, 4 = hoch, 5 = sehr hoch)
Erlauterungen zu Tab. 3:

1 Wirkfaktor Versiegelung fiihrt zu WS 0
2 Eine bauzeitliche Beanspruchung durch die Wirkfaktoren Verdichtung und Stoffeintrag bzw. -aus-
trag mit bodenchemischer Wirkung fuhrt zu einer 24 %-igen Verringerung der urspriinglichen Wert-
stufe des Bodenfunktionserfillungsgrades
3 Auf den bisher nicht versiegelten, spateren Griinflachen bleibt die urspriingliche Wertstufe des Bo-
denfunktionserfullungsgrades erhalten, insofern diese wahrend der Bauphase abgezaunt werden
Ertragspotenzial: Bodenfunktion: Lebensraum fur Pflanzen, Kriterium Ertragspotenzial (m238)
FK: Bodenfunktion: Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, Kriterium Wasserspeicherfahigkeit (Feldka-
pazitat FK) (m239)
Nitratriickhalt: Bodenfunktion: Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium, Krite-
rium Nitratriickhaltevermdgen (m244)

Schutzgut Wasser

Die Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes verursacht allgemein eine vermehrte Ein-
leitung von Oberflachenwasser in die Kanalisation und die der Vorflut dienenden Gewasser.
Damit steigt auch die Hochwassergefahr. Die aus diesem Grund geringere Versickerungsrate
fuhrt auch zu einer Reduzierung der Grundwasserneubildung. Durch den erhéhten Oberflachen-
wasserabfluss der versiegelten Flachen steigt die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen in die
der Vorflut dienenden Gewasser. Im Plangebiet bleiben jedoch unbefestigte und wasserdurch-
lassig befestigte Flachen erhalten, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdgli-
chen. Zudem sind MaRhahmen zur Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers vorge-
sehen. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser ist daher nicht anzunehmen.

Das Plangebiet liegt im Risiko-Uberschwemmungsgebiet gemal § 78b WHG. Die Bebauungs-
plandnderung bewirkt keine Beeintrachtigung auf das Risiko-Uberschwemmungsgebiet.

Schutzgut Klima und Luft

Die geplante Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes fiihrt aufgrund des Verlustes of-
fener Bodenflachen und der damit verbundenen Reduzierung der Verdunstungsrate zu geringen
Verédnderungen des Lokalklimas, da sich versiegelte Flachen starker erwarmen und verzogert
abkuhlen.
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3.2.6

3.2.7

3.2.8

3.2.9

3.2.10

Die Bedeutung des Plangebietes als lokalklimatische Ausgleichsflache ist jedoch aufgrund der
der geringen FlachengréRe als gering anzusehen. Eine vorhabenbedingte grol3irdumige Veran-
derung des Kaltluftabflusses oder der Kaltluftentstehungsflachen ergibt sich fir den Bezugs-
raum nicht.

Die geplanten Vorhaben weisen keine besondere Anfalligkeit gegentiber den Folgen des Klima-
wandels auf. Die geplanten Vorhaben unterliegen den gesetzlichen Anforderungen zur Minde-
rung des AusstolRes schadlicher Klimagase, insbesondere der EnEV. Damit ist davon auszuge-
hen, dass den gesetzlichen Anforderungen an den Klimaschutz in ausreichendem MalRe Rech-
nung getragen wird.

Aufgrund der Vorbedingungen wird sich das Vorhaben nicht erheblich auf das Schutzgut aus-
wirken.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen nach 3.2.1 - 3.2.5

Die Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mafe. So fihrt die Uber-
bauung und Versiegelung von Boden im Plangebiet zu einem Verlust von Bodenfunktionen und
dadurch zu den beschriebenen Verdnderungen des Wasserhaushalts, der Lebensrdaume von
Pflanzen und Tieren, der lokalklimatischen Situation und des Landschaftsbildes.

Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch und den Schutzgi-
tern Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere sowie Landschaftshild sind voraussichtlich
nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftshild wird durch den geplanten Bau der Hauser verandert. Da die Gebaude di-
rekt an ein Wohngebiet anschliel3en und das Plangebiet kleinflachig ist, werden sich die Veran-
derungen nur geringftigig und lokal auswirken. Die Entwicklung erfolgt zu einem Wohngebiet
mit nur geringen Gebaudehothen, die an die Hohe der angrenzenden Gebaude bauplanungs-
rechtlich angepasst werden. Eine Planungsrelevanz fur die Funktion Landschaftsbild und Erho-
lungseignung ergibt sich fir den Planungsraum nicht.

Schutzgut biologische Vielfalt

Die geplanten MalRnahmen werden keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut biologi-
sche Vielfalt haben. Mit der kiinftigen Nutzung als Wohngebiet werden mittelfristig neue Sekun-
darbiotope geschaffen (6ffentliche und private Grinflachen, Baum- und Gehdlzpflanzungen) die
sich zwar von der bestehenden Nutzung unterscheiden, jedoch potenziell zu einer héheren Ar-
tenvielfalt fihren kénnen.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000 Gebiete

Durch die Lage des Plangebietes ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die Schutz- und
Erhaltungsziele der nachstgelegenen Vogelschutz- und FFH-Gebiete sowie der Wasserschutz-
gebiete zu rechnen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Durch eine Erweiterung in 8 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB kdnnen Gebiete in Bebauungsplanen
festgesetzt werden, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder
technische MaRRnahmen getroffen werden missen, um Hochwasserschaden gar nicht erst ent-
stehen zu lassen, sowie die Art dieser Malinahmen vorgegeben werden. Daher ist es nun még-
lich, bereits im Bebauungsplan, der in einem Risiko-Uberschwemmungsgebiet liegt, festzule-
gen, dass Vorhaben hochwassersicher errichtet werden miissen. Dies ist in den textlichen Fest-
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3.2.11

3.2.12

3.2.13

setzungen des Bebauungsplanes erfolgt (Festsetzungen zu einer dem Hochwasserrisiko ange-
passten Bauweise und Verbote hinsichtlich der Zulassigkeit von Kellergeschossen, Heizb6lver-
braucheranlagen und Vorgabe fiir die Hohenlage von Elektroverteilungen und Lagerung was-
sergefahrdenden Stoffen). Es wird auf Kap 11.2 der Begriindung verwiesen.

Da eine Uberflutung sehr unwahrscheinlich ist (da nur Extremhochwasser bzw. Risiko Damm-
bruch), erscheinen in der Abwagung der Gesamtbelange nach 8 1 Abs. 6 und 7 BauGB die
getroffenen Festsetzungen fir ausreichend.

Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind auf Grund der geplanten baulichen Nutzung Auswirkungen durch Larm-
und Luftschadstoffimmissionen sowie durch den Flachenverlust auf die Erholungsfunktion zu
erwarten.

Auswirkungen auf angrenzende Nutzungen

Durch die geplante ErschlieBung und Bebauung des Gebietes ist eine Zunahme des Fahrzeug-
verkehrs und damit eine erhdhte Larm- sowie Luftschadstoffbelastung fiir die angrenzenden
Bereiche anzunehmen.

Bei Berlcksichtigung aktueller Umweltstandards beim Bau und einer wohnbaulichen Nutzung
ist voraussichtlich nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen.

Larmeinwirkungen im Gebiet

Die schalltechnische Untersuchung weist LArmwerte von 66/67 db(A) tags und 56/57 dB(A)
nachts fur die die vordere Baureihe und 61/62 db(A) tags und 51/53 dB(A) nachts fir die hintere
Baureihe - verursacht durch die Verkehrslarmeinwirkungen den angrenzenden Landesstral3e -
nach. Im gesamten Plangebiet werden damit sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir allgemeine Wohngebiete tiberschritten.

Im Hinblick auf Gewerbeldrm sind keine schalltechnischen Konflikte mit der im Plangebiet vor-
gesehenen Wohnbebauung zu erwarten.
Auswirkungen durch Lage im Risiko-Uberschwemmungsgebiet

Hinsichtlich der Lage des Plangebietes im Risiko-Uberschwemmungsgebiet wird auf die Aus-
fuhrungen zu Kap. 11.2 der Begriindung verwiesen.

Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen und der erzeugten Abfalle und
der eingesetzten Techniken und Stoffe

Es ist aufgrund der festgesetzten Art der baulichen Nutzung nicht von Larm- und Schadstof-
femissionen auszugehen.

Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Es sind keine Vorhaben in benachbarten Gebieten bekannt, die das Bebauungsplangebiet tan-
gieren. Umgekehrt werden auch durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen, die
sich nachhaltig negativ kumulierend auf die umgebenden wohnbaulichen Anwesen auswirken.
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3.3

3.3.1

3.3.2

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

Bei Realisierung der baurechtlichen und landschaftsplanerischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes kénnen die beschriebenen Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Pflanzen
und Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft gemindert und kompensiert werden.

Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Aus der Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltmerkmale im Plangebiet
sowie der Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung ergeben
sich fur das Plangebiet folgende umweltbezogene Zielvorstellungen:

e Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden, dabei Begrenzung der Boden-
versiegelung auf das notwendige Mald
Diesem Ziel wird durch eine flachensparende Erschliel3ung, durch Festsetzungen zur Be-
bauung der Grundstiicke, zur Gestaltung der befestigten Flachen und zum Umgang mit Mut-
terboden Rechnung getragen.

¢ Dauerhafte Sicherung, Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit des Was-
sers
Die Ergebnisse der Baugrunduntersuchungen (Fachgutachten Nr. 5, IBG vom Januar 2021
sowie Nr. 6, IBG vom Juli 2022) zeigen, dass der Untergrund des Plangebietes fir eine
Versickerung von Niederschlagswasser vollig ungeeignet ist. Aufgrund des fur Versicke-
rungsanlagen maf3geblichen mittleren hochsten Grundwasserstandes waren im Plangebiet
lediglich flache Versickerungsmulden mdglich und genehmigungsfahig. Da der Boden je-
doch bis in ca. 3,2 m Tiefe eine sehr geringe Durchlassigkeit besitzt, ist er fir die Anlage
von Versickerungsmulden ohne einen aufwendigen und sehr teuren Bodenaustausch nicht
geeignet. Ein Anschluss des Wohngebietes an die Kanalisation ist dementsprechend unum-
ganglich.

Dem Ziel der Niederschlagswasserrtickhaltung kann jedoch in gewissem Maf3 mit dem Ein-
bau von Regenwasserzisternen auf den Wohngrundstiicken mit Uberlauf an den Abwasser-
kanal zur Nutzung fir die Gartenbewasserung oder als Brauchwasser entsprochen werden.

Auch Dachbegrinungen kénnen je nach Bauweise erhebliche Niederschlagsmengen (50-
60 % im Jahresmittel) zurtickhalten, speichern und durch Verdunstung wieder abgeben.

e Entwicklung vielféltiger Biotope fir Tiere und Pflanzen
Diesem Ziel wird durch die Festsetzung einer Griinflache mit Pflanzgebot fiir einheimische
Baum- und Strauchpflanzungen sowie der Vorgabe zur Begrinung und Bepflanzung der
Wohnbaugrundstiicke entsprochen.

e Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
Im Hinblick auf dieses Ziel sieht der Bebauungsplan eine intensive Begriinung des Ortsran-
des vor.

Malnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen

Folgende Festsetzungen im Bebauungsplan dienen der Vermeidung und Verringerung von
nachteiligen Umweltauswirkungen

e Begrenzung der Flachenversiegelung: Mindestens 40 % des Baugrundstiickes sind von Be-
bauung und Versiegelung freizuhalten (durch Festlegung der GRZ von 0,40 zzgl. 50%ige
Erhéhung fir Nebenanlagen als Maximalversiegelung) und dauerhaft zu begriinen.

Durch Begrenzung der Flachenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal wird die
abzuleitende Niederschlagsmenge reduziert. Auch das Sammeln von nicht schadlich verun-
reinigtem Niederschlagswasser in Regenwasserzisternen dient der Reduzierung negativer
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.
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Eine extensive Dachbegriinung dient durch Rickhaltung und Verdunstung von Nieder-
schlagswasser ebenfalls diesem Ziel.

e Festsetzung von SchallschutzmalRnahmen

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, vorhandener
Bebauung und in Gemengelagen lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten.

Im Schallgutachten gepruft wurden zunéchst aktive SchallschutzmafRnahmen. Durch eine
2,5 m hohe Larmschutzwand lassen sich zwar Pegelminderungen erreichen, in den Ober-
und Dachgeschossen wirden die Orientierungswerte der DIN 18005-1 aber auch mit Larm-
schutzwand noch deutlich tGberschritten. In den der Hofheimer Stral3e n&chstgelegenen Bau-
fenstern waren zwar auch ebenerdige AuRenwohnbereiche (z.B. Terrassen) durch die Larm-
schutzwand geschutzt, sie kbnnen aber auch bei entsprechender Grundrissorientierung
durch die Eigenabschirmung der Gebaude ausreichend geschutzt werden, wenn sie auf der
larmabgewandten Gebaudeseite angeordnet werden. Da nicht auf passive Larmschutzmal3-
nahmen verzichtet werden kann, werden aktive Larmschutzmaflnahmen nicht fir sinnvoll
gehalten.

Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten ab-
gewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch
andere geeignete MalRBnhahmen (z.B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestal-
tung, bauliche SchallschutzmaRnahmen, insbesondere fur Schlafraume) vorgesehen und
planungsrechtlich abgesichert werden.

In der ,Arbeitshilfe zur Beurteilung gesunder Wohnverhaltnisse“ der Stadt Frankfurt am
Main, die hier als Erkenntnisquelle herangezogen wird, wurden u.a. Kriterien zur Beurteilung
gesunder Wohnverhaltnisse bei der Bauleitplanung und der Zulassigkeit von Vorhaben de-
finiert. Im Hinblick auf Verkehrslarm wird sich hierbei an den Immissionsgrenzwerten der 16.
BIimSchV fiir Mischgebiete [IGWTag = 64 dB(A), IGWNacht = 54 dB(A)] orientiert, die eine
Schwelle zur Unzutraglichkeit markieren. Diese Schwelle entspricht einem Aul3enlarmpegel
von La > 67 dB(A) im Tagzeitraum bzw. einem Aul3enlarmpegel von La > 57 dB(A) im Nacht-
zeitraum. Der Ortsteil Wehrzollhaus liegt allerdings nicht im innerstadtischen Bereich. Im
landlichen Raum kann ein Betroffener einen héheren Schutzanspruch erwarten als in der
Innenstadt.

Da im gesamten Plangebiet in Bezug auf den untersuchten Verkehrslarm die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV fir ein Allgemeines Wohngebiet Uiberschritten werden und das
Plangebiet im landlichen Raum liegt, sind SchallschutzmalRnahmen getroffen. Diese bein-
halten passive SchallschutzmalRnahmen, die Anordnung von AufRenwohnbereichen auf den
vom Verkehr abgewandten Gebaudeseiten sowie den Einbau schallgedammter, fensterun-
abhangiger Liftungsanlagen.

¢ Bei BaumalRnahmen anfallender Oberboden und fir Vegetationszwecke geeigneter Unter-
boden ist fachgerecht abzutragen, getrennt in Mieten zu lagern und zur privaten Freiflachen-
gestaltung wiederzuverwenden. Der Einbau standortfremden Bodens soll vermieden wer-
den.

¢ Die Verwendung wasserdurchlassiger, offenfugiger und begriinbarer Materialien zur Boden-
befestigung kann ebenfalls als Verminderungsmal3nahme bewertet werden, da durch die
Teilversiegelung ein gewisser Anteil der "Funktion des Bodens im Wasserhaushalt" erhalten
bleibt.

e Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen

Die Begrinung des Gebietes mit heimischen und standortgerechten Laubbdumen und
Strauchern ist notwendig, um thermisch belastende, versiegelte Flachen und Fassaden zu
Beschatten und damit Aufheizeffekten zunehmend entgegenzuwirken. Zum anderen ist die
in begrenztem Umfang geeignet, potenziellen Lebensraum fur Insekten und Kleinsduger und
Vogel zu schaffen und tragt zur Aufwertung des Landschaft- und Ortsbildes bei.

Festgesetzt ist eine intensive Begrinung des Grundstiickes (40 % der Grundsticksflache
und verbindliche Pflanzung von heimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern
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pro 100 m2 dauerhaft zu begriinender Grundstiicksflache).

Diese Flachen werden in der Regel kurzfristig angelegt und weisen bereits mittelfristig eine
gemischte Vegetationsstruktur auf. Eine intensive Begrinung der Grundstiicksflache setzt
das Vorhandensein einer durchwurzelbaren Bodenschicht voraus, was mit der Erhaltung der
Bodenfunktionen einhergeht.

¢ Vermeidung von Lichtemissionen:

Da das Baugebiet im AufRenbereich liegt und direkt an die offene Kulturlandschaft angrenzt,
ist mit Hinblick auf die Biodiversitatsstrategie des Landes Hessens dem Aspekt der Lichtver-
schmutzung mit erhéhten Abstrahlungen in die Landschaft entgegenzuwirken, da das nacht-
liche Landschaftsbild und die nachtaktive Fauna (z. B. Nachtfalter u. a. Insekten, Fleder-
mause) ansonsten nachteilig beeintrachtigt werden. Neben der Sogwirkung des Lichts und
dem hierdurch bedingten erhéhten Mortalitatsrisiko (Tétung im Leuchtkérper, Pradatoren-
druck) kénnen sich z. B. die Abstrahlungen benachbarter StralRenleuchten tiberschneiden
und fur Nachtfalter, Wasserinsekten u. a. eine Barriere darstellen, sodass eine beleuchtete
Stral3e von den Tieren kaum passiert wird.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die Aul3enbeleuch-
tung deshalb ausschlie3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von 3.000 (warmweil3e
Lichtfarbe) bis zu 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehause,
die kein Licht nach oben emittieren, zulassig.

e Dachbegriinung

Dachbegriinung kdnnen ebenfalls zur sukzessiven Versickerung von Niederschlagswasser
beitragen. AuRerdem dienen sie einigen Tieren und speziellen Pflanzen als zuséatzlicher Le-
bensraum. Festgesetzt ist eine extensive Dachbegriinung fir alle Wohn- und Nebenge-
baude sowie Garagen.

e Eingrinung durch Anpflanzen von Baumen und StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Nordosten und Stdosten des Baugebietes werden zur Kompensation von Gehdlzverlus-
ten, zur Verbesserung des Ortsklimas und Klimaschutzes (Verbesserung der CO2- Bilanz
im Rahmen der Fotosynthese) und zur Eingriinung der Baugebietsgrenzen Gehdlze ange-
pflanzt:

10 Hainbuchen (Carpinus betulus) der Pflanzqualitdt Hochstamm STU 16-18 cm (Pflanzab-
stand 10 m). Es erfolgt eine 3-reihige Unterpflanzung mit heimischen und standortgerechten
Strauchern der Pflanzenliste (Tabelle 18 des Griinordnungsplanes) in der dort genannten
Pflanzqualitat in einem Raster von 1,25 x 1,25 Meter.

Weiter sind Verbissschutz, Anwuchssicherung und Fertigstellungspflege tber drei Jahre zu
gewabhrleisten.

Eine Bepflanzung setzt das Vorhandensein einer durchwurzelbaren Bodenschicht voraus,
was mit der Erhaltung der Bodenfunktionen einhergeht.

e Folgende MalRnahmen zur Vermeidung (V) und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologi-
schen Funktion (CEF) werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten zu vermeiden oder zu
mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs.1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Bertcksichtigung folgender Vorkehrungen:

(V) Beginn der ErschlieRung des Baugebiets aul3erhalb der gesetzlich festgelegten Brutzei-
ten (1. Marz — 30. September).

Fazit Schutzgut Boden und Fléache:

Die Neuversiegelung von Boden durch Bau- und Verkehrsflachen ist nicht vermeidbar und kann
grundséatzlich nur durch Ruckbau bzw. Entsiegelung bereits Uberbauter Flachen vollstandig
kompensiert werden. Entsprechende MalRnahmen sind im Plangebiet nicht umsetzbar.
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3.3.3

Insgesamt ist das Schutzgut Boden durch Versiegelung und Abgrabung auf maximal 1.227 mz
Flache und dem Verlust bzw. der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen erheblich betroffen.
Hinzu kommen noch auf mind. 818 m? geplanter Griinflache die bauzeitlichen Beeintrachtigun-
gen der Bodenfunktionen. Fur den Eingriff in das Schutzgut Boden sind nachfolgende Minde-
rungsmafinahmen anrechenbar:

Kompensationswirkung
Biotop-
Flache | Minderungsmafnahme (MM) [entwicklungs] Ertrags- | Feldkapa- | Nitratrick- [Summe WS-
Teilfldche der Planung in ha potential | potenzial zitét halt Gewinne
0,08 Extensive Dachbegriinung - 0.4 0.2 - 0,05
Verwendung

Bauflachen versickerungsféhiger Beldge auf

0.04 10% der Flache i i 0.2 i 0.00

(M)

Summe Ausgleich nach Bodenfunktionen 0.05
(BWE) ’
Gesamtsumme Ausgleichsbedarf 224
Schutzgut Boden ’
Verbleibende Beeintrdchtigungen 2,19

Somit kann der Eingriff in das Schutzgut Boden durch die vorgesehene Kompensationsmal3-
nahme nur geringfligig bodenfunktional kompensiert werden. Es verbleiben bodenbezogene Be-
eintrachtigungen von 2,19 BWE.

Fazit Schutzgut Natur und Landschaft:

Das geplante Vorhaben wurde nach der Anlage 3 der Kompensationsverordnung (KV) vom
26.10.2018 (Wertliste nach Nutzungstypen) bewertet und bilanziert.

Ergebnis der Flachenbilanz ist, dass der Eingriff in Natur und Landschaft auch bei Bericksich-
tigung der eingriffsmindernden landschaftspflegerischen MaRnahmen auf den Grundstlicken in-
nerhalb des Plangebietes nicht vollstandig ausgeglichen werden kann.

Fazit Schutzgut Tiere:

Die potenziell vom Vorhaben ausgehenden Beeintrachtigungen beschréanken sich auf einen Fla-
chenverlust von Biotoptypen geringer und mittlerer Wertigkeit und den Verlust von Habitatstruk-
turen mit Bedeutung fur allgemein verbreitete, haufige, ungefahrdete Vogelarten mit giinstigem
Erhaltungszustand in Hessen.

Vorbehaltlich der Einhaltung der oben aufgefiihrten Artenschutzmafnahmen zur Vermeidung
(V) und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion (CEF) werden keine Verbots-
tatbestdnde nach 8§ 44 BNatSchG ausgelost.

Fazit Schutzgut Mensch / Wasser / Sachglter

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Umweltauswirkungen auf diese Schutz-
guter vermieden.

Mallnahmen zum Ausgleich oder Ersatz nachteiliger Umweltauswirkungen
e Malnahmen zur Kompensation der geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft

Als Ausgleichsmafl3nahme fir die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft wird auf den von
der Stadt Lampertheim bereitgestellten Grundstticken in der Gemarkung Hofheim "Rohrlache"
Flur 16 Nr. 32 (Gesamtflache 4.210 m?) intensiv genutztes Ackerland in eine Feldgehdlzpflan-
zung (3.000 m?) mit umgebender naturnaher Grinlandanlage (1.210 m?) umgewandelt.

Auf diese MalRBnahme entfallen insgesamt 43.890 Wertpunkte.
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Rohr-

lache
06,370 Naturnahe Griinlandanlage

(1.210 m?)

02.400 Neuanlage Feldgehdlz
(3.000 m?)

Gemarkung Hofheim
Fl. 16 Nr. 32, 4.210 m?

Abb. 1: Kompensationsmal3nahme ,,Rohrlache*

Das verbleibende Biotopwertdefizit von 25.105 Biotopwertpunkten wird durch Inanspruchnahme
einer vorlaufenden ErsatzmaRnahme (OkokontomaRnahme) ausgeglichen:

Fir die OkokontomalRnahme ,Rohrlache“ wurden nach der vorlaufigen Bilanzierung 21.857 Bi-
otopwertpunkte vorlaufig in das Okokonto der Stadt Lampertheim eingebucht (Schreiben der
Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Bergstralle vom 21.02.2011).

Nach erfolgter Abschlussbewertung im Mai 2023 ergab sich fir die OkokontomafRnahme insge-
samt mit 54.757 Biotopwertpunkten eine Aufwertung.

Es wird die folgende (Teil-)MaRnahme auf dem Grundstiick der Stadt Lampertheim, Gemarkung
Hofheim, Flur 14 Nr. 29 (3.515 m?) mit einer Teilflache von insgesamt 1.322 m? in Anspruch
genommen und dem Bebauungsplan ,Alte Gartnerei Wehrzollhaus* zugeordnet:

 Entwicklung von Griinland, nach Abschlussbewertung Frischwiese méafdiger Nutzungsintensitét
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Gemarkung Hofheim
Flur 14 Nr. 29, 3.515m?

Abb. 2: OkokontomalRnahme ,,Rohrlache”

Mit Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten und der externen Kompensations-
malnahmen ist der Eingriff in Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen.

Es wird auf die Darstellungen des Griinordnungsplanes verwiesen.

e Malnahmen zur Kompensation der Eingriffe in den Boden

Biotop-
Flache entwicklungs| Ertrags- | Feldkapa- | Nitratrick- |[Summe WS-
Teilflache der Planung in ha Ausgleichsmalknahem (AM) potential potenzial Zitat halt Gewinne
Extensivierung der Flachen auf
100 % der Flachen 0,5 1 1 1 0,150
Offentliche Granflachen mit Planzgebot 005 (AM)
’ Anpflanzung von Gehélzflachen
auf 100% der Flache 0,5 0,025
(AM)
0.1 Etablierung und er langjdhrig 05
I n Anpflanzung von Gehdlzflachen
Anlage der externen Ausgleichsflachen 03 auf 70% der Flache 05 0035
(AM)
Extensivierung der Flachen auf
Okokontomalnahme 0,13 100 % der Flachen 0,5 0 0 0 0,065
(AM)
Summ e Ausgleich nach Bodenfunktionen 0.28
(BWE) i
Gesamtsumme Ausgleichsbedarf 219
Schutzgut Boden '
Verbleibende Beeintrachtigungen 1,92

Somit kann der Eingriff in das Schutzgut Boden auch durch die vorgesehenen Kompensati-
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onsmafinahmen nicht vollstandig kompensiert werden. Es verbleibt rechnerisch eine geringfu-
gige Beeintrachtigung von 1,92 BWE als Defizit, die vernachlassigt werden kann.

Anderweitige Planungsmdéglichkeiten
Standort
Standortalternativen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine kleinflachige Gewerbebrache, die in der Ubergeord-
neten Planung bereits als Siedlungsbestand gekennzeichnet ist. Sinnvolle Standortalternativen
sind daher nicht vorhanden.

Planungsalternativen

Die urspriingliche Planung mit 5 Einfamilienhausern bertcksichtigt die Lage am Ortsrand und die
umgebende Bebauung, die im Wesentlichen aus ein- bis anderthalbgeschossigen Gebauden
besteht. Eine wesentlich hdhere Verdichtung ist stadtebaulich nicht angebracht.

Zur Abgrenzung des Plangebietes ist eine gut strukturierte Feldgehdlzpflanzung am Ortsrand
eingeplant - dies bertcksichtigt auch die Vorgaben der tibergeordneten Planung (FNP/LP).

&

Abb. 3: Ursprungsplanung

Alternativ wurde eine Planung mit 6 Parzellen gepruft:
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Abb. 4: Planungsalternative 6 Grundstticke

Hierbei werden die Grundstiicke aber zum einen zu kleinteilig und fligen sich nicht mehr gut in
die Umgebung ein. Zum anderen sind die beiden nordwestlichen Grundsticke auch stadtebau-
lich nicht attraktiv, da entlang ihrer Siidseiten die ErschlieBung fur das rickwartige Grundstiick
vorbeilauft. Das stdwestliche Grundstiickst wiirde im Verhéltnis auch zu viel ErschlieBungsfla-
che (im Vergleich zur Bauflache) aufweisen.

Es wurde daher beschlossen, den Bebauungsplan auf der Basis der Ursprungsplanung weiter
zu betreiben.

Die urspriingliche Festsetzung einer Heckenpflanzung auf den geplanten Wohngrundstiicken
an der Sudostseite des Plangebietes wurde jedoch aufgrund der Erfahrung, dass eine entspre-
chende Bepflanzung auf privaten Grundstiicken haufig nicht angemessen umgesetzt wird, auf-
gegeben. Stattdessen wurde hier wie auf der Nordostseite eine offentliche Grinflache mit
Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt. Dadurch wurde der Planentwurf wie folgt gedndert:

Abb. 5: Entwurfsplanung

Auswirkungen auf die Schutzguter durch Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfélle
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und Katastrophen und MalRnhahmen zur Vermeidung und Minderung

Im Umweltbericht sind die erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuléssigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu
erwarten sind, auf die Belange der Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgefuige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische
Vielfalt, auf die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete, auf den Men-
schen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt, und die Auswirkungen auf Kul-
turglter und sonstige Sachguter, sowie die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belan-
gen des Umweltschutzes darzustellen.

Durch den Bebauungsplan werden wohnbauliche Nutzungen nach den Bestimmungen der
BauNVO zuldssig. Durch den Bebauungsplan werden somit keine Vorhaben zulassig, fur die
eine Anfalligkeit fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten ist.

Zusétzlichen Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Die Umweltprifung basiert auf der Auswertung der bereits vorliegenden Planaussagen und Da-
ten sowie auf eigenen Ortsbegehungen.

Grundlage fur die Ermittlung von KompensationsmalRnahmen bildete das Verfahren der Hessi-
schen Kompensationsverordnung (KV) vom 27.10.2018, das im Rahmen des Grinordnungs-
planes zum Bebauungsplan angewendet wurde. Die Ergebnisse wurden bei der Umweltprifung
bertcksichtigt.

Die Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG erfolgte im Rah-
men einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung auf der Grundlage des "Leitfaden fir die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen" (2. Fassung vom Mai 2011).

Das Schutzgut Boden wurde gemafd der vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Energie,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz herausgegebenen Arbeitshilfe "Bodenschutz in der Bau-
leitplanung — Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umwelt-
prufung nach BauGB in Hessen" bearbeitet.

Zur Bewertung des Schutzguts Boden wurden die vom Hessischen Landesamt fur Naturschutz,
Umwelt und Geologie (HLNUG) entwickelten Daten und Karten zur Bodenfunktionsbewertung
verwendet. Die Bodenfunktionsbewertung ist Bestandteil der "Bodenflachendaten 1:5.000 land-
wirtschaftliche Nutzflache (BFD5L)", die seit November 2012 im hessischen BodenViewer ver-
fugbar sowie als GIS-Dateien bestellbar sind. Dabei wurden die raumlich hoch aufgeldsten Da-
ten der Bodenschéatzung nach einer landesweit einheitlichen Methodik ausgewertet und eine
Bewertung der naturlichen Bodenfunktionen nach BBodSchG vorgenommen. Fir die betroffene
Gemarkung Lampertheim liegen die BFD5L-Daten vor und wurden bei der Bestandaufnahme
sowie der Auswirkungsprognose und Abschatzung des Kompensationsbedarfes verwendet.

Des Weiteren wird der Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Boden nach der Arbeitshilfe zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz
"Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB" ermittelt. Der Kom-
pensationsbedarf fir das Schutzgut Boden wird demnach quantitativ in Bodenwerteinheiten
(BWE) Uber die Differenz der Wertstufen der Bodenfunktionsbewertung vor und nach dem Ein-
griff multipliziert mit der Eingriffsflache in ha berechnet.

Bei der Erhebung der Grundlagen und der Zusammenstellung der Informationen sind keine
Schwierigkeiten aufgetreten.

Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen / Monitoring

Gemal § 4c BauGB uUberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
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aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten. Insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Umweltauswirkungen sollen friihzeitig ermittelt werden, um geeignete Gegenmafinah-
men einleiten zu kdnnen.

Eine Erh6hung der Umweltauswirkungen, die durch die vorliegende Planung entstehen, ist nur
bei fehlendem Vollzug einzelner Bebauungsplanfestsetzungen zu erwarten. Dies gilt insbeson-
dere fur die Umsetzung der Bepflanzungen. Die Umsetzung der festgesetzten grinordnerischen
MalRnahmen des Bebauungsplans, die innerhalb eines Jahres nach Erteilung der Gebrauchsab-
nahme zu realisieren ist, wird durch die Stadt Lampertheim tGberprift.

Die Ausfihrung von Kompensationsmaf3nahmen auf 6ffentlichen Flachen wird durch die Stadt
Lampertheim erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes uberprift. Die Ent-
wicklung der Flachen wird im Rahmen der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege durch Orts-
besichtigung Uberwacht. Die dauerhafte Erhaltung der MalBnahmen wird durch jahrliche Orts-
besichtigung sichergestellt.

Infolge der Betroffenheit der Boden durch die Planung ist es sinnvoll, MaRnahmen zur Uberwa-
chung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu treffen (§ 4c BauGB).

Hierzu werden folgende Vorschlage unterbreitet:

= Kontrolle der Durchfiihrung und der Wirksamkeit bodenbezogener Minderungsmaf3nahmen,
z. B. durch regelmafige Ortstermine wahrend der Bauphase

= Kontrolle der Durchfihrung und der Wirksamkeit der Minderungsmaf3nahmen mit Bezug
zum Schutzgut Boden (z. B. Ableitung in bestehende Freiflachen auf den Grundstiicken,
Erhaltung von Grunflachen, Anlage von Pflanzflachen), z. B. durch regelmafige Ortstermine
wahrend der Bauphase

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Zuge des Bebauungsplans ,,084-00 Alte Gartnerei Wehrzollhaus, Lampertheim® wurden die
Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet.

Vorhabenbedingt wird es zu einer kleinflachigen Beeintrachtigung durch Uberbauung stark
anthropogen tberformter Flachen kommen. Die von dem Vorhaben ausgehenden Beeintréachti-
gungen beschranken sich auf Flachenverluste von Biotoptypen mit geringer und mittlerer Wer-
tigkeit.

Weiterhin wird es zu Verlusten von Habitaten und Biotopfunktionen kommen, die durch Vermei-
dungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalBhahmen jedoch kompensiert werden. Als externe
Kompensationsflache ,Rohrlache” wird das stadtische Grundstick in der Gemarkung Hofheim,
Flur 16 Nr. 30 sowie eine Teilflache der OkokontomaRRnahme ,Rohrlache® auf dem stadtischen
Grundstuck in der Gemarkung Hofheim Flur 14 Nr.29 (tlw.) zur Verfigung gestellt.

Vom Eingriff sind keine Arten des Anhang IV FFH-RL oder europaische Brutvogel mit ungtins-
tigem oder unzureichendem Erhaltungszustand betroffen. Durch die vorgesehene Bauzeitenre-
gelung (MaRnahme V1) wird die Tétung/Verletzung europaischer Brutvogel mit gutem Erhal-
tungszustand vermieden (siehe hierzu 8§ 44 (1) Satz 1 BNatSchG). AufRerdem profitieren die
Arten von weiteren Vermeidungs- und Ausgleichsmafl3nahmen.

Im Plangebiet werden Mafinahmen durchgefiihrt, um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten zu vermeiden oder zu
mindern. Vorbehaltlich der Einhaltung der beschriebenen ArtenschutzmalRnahmen zur Vermei-
dung (V) und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion (CEF) werden keine
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgelost.

Mit Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen und MaRnahmen ist der Eingriff
in Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen.

Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung sind insbesondere durch die dauerhafte Umge-
staltung und Flachenversiegelung auf das Schutzgut Boden im Umfang von ca. 2.881 m2 zu

-27 -



BEBAUUNGSPLAN 084-00 "ALTE GARNEREI WEHRZOLLHAUS" UMWELTBERICHT

erwarten. Diese Beeintrachtigungen werden jedoch durch die sich aus der hessischen Kompen-
sationsverordnung ergebenden Forderungen teilweise kompensiert.

Um eine vermeidbare Beeintrachtigung durch Verdichtung und Verschmutzung zu minimieren,
sollte der Oberbodenabtrag zwischengelagert und mdglichst vor Ort wieder eingebaut werden.

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter ist von der Planung nicht direkt betroffen. Es ist
allerdings die Lage im Risiko-Uberschwemmungsgebiet zu beachten. Der Bebauungsplan rea-
giert hierauf mit Festsetzungen zu einer dem Hochwasserrisiko angepassten Bauweise und
Verboten hinsichtlich der Zulassigkeit von Kellergeschossen, Heizélverbraucheranlagen und
Vorgaben fur die Hohenlage von Elektroverteilungen und Lagerung wassergefahrdenden Stof-
fen.

Das Schutzgut Mensch ist hinsichtlich der erwarteten Larmeinwirkungen durch die Landes-
stralRe betroffen. Durch festgesetzte passive SchallschutzmalRnahmen sind aber die Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewabhrt.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass durch die Bebauungsplanung unter Berticksichti-
gung der getroffenen Festsetzungen und der Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensations-
mafinahmen voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen der untersuchten Schutzgu-
ter Mensch, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima und Luft sowie Landschaftsbild zu erwarten
sind.

Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen fir das Schutzgut Boden, das durch Versiegelung und
Abgrabung sowie bauzeitliche Beeintréachtigungen mit dem Verlust bzw. der Schwachung der
Bodenfunktionen betroffen ist. Zudem hat das Bodengutachten (IBG vom 20.01.2021) ergeben,
dass eine Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet nicht moglich ist.

Durch die externen Kompensationsmal3nahmen kann der Eingriff in das Schutzgut Boden bo-
denfunktionalweitgehend kompensiert werden.
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