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I BEGRUNDUNG

1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1 Anlass und Planungserfordernis

Mit der stadtebaulichen Entwicklung im Stadtteil Schlierbach im Bereich des Gewannes ,Die
Bain“ hat sich die Stadt Lindenfels bereits in den 1990-er Jahren beschéftigt und in einem ersten
Bauabschnitt die wohnbauliche Entwicklung in und fiir diesen Bereich begonnen. Hierflr hat sie
zuvor in dem im Oktober 1997 rechtswirksam gewordenen Flachennutzungsplan das Gebiet als
LZuwachsflache Wohnen* dargestellt und auf dieser vorbereitenden Bauleitplanung im April
1999 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Die Bain“ gefasst, der alsdann im
September 2000 zur Rechtskraft gebracht werden konnte.

In der stadtebaulichen Konzeption und spateren Umsetzung des Bebauungsplans ,Die Bain®
wurde eine weitergehende ErschlieBung des Bereiches nach Norden bereits bertcksichtigt und
fur die vorhandene ErschlieBungsstralle ,Die Bain“, die im Norden derzeit stumpf endet und
bislang nur einseitig angebaut ist, ein Einmindungsbereich am Ende der Stichstral3e zur Fort-
fihrung nach Norden hergestellt. Hinzu kommt, dass auch im Bereich der Schwimmbadstral3e
eine offentliche Wegeparzelle zwischen den Anwesen Nr. 9, 11 und Nr. 13 vorhanden ist, die
eine ErschlielBung des nach Osten direkt angrenzenden Planbereiches erméglicht.

hier geplante Fortent-
wicklung B-Plan ,Die
Bain - 2. Abschnitt”

......
.

rechtskréftiger B-Plan
,Die Bain®

Abbildung 1: Auszug aus dem Luftbild des Stadtteils Schlierbach mit Eintragung Plangebiet
Quelle: Bilder © 2019 Google, Kartendaten © 2019 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google

© 2025 InfraPro www.infrapro.de
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Neben der straBenseitigen Anbindung des Plangebietes sind auch die notwendigen leistungs-
gebundenen Einrichtungen anliegend, so dass mit Ausnahme der im Plangebiet herzustellen-
den internen ErschlieBungsanlagen die aul3ere ErschlieBung vorgegeben ist.

Insofern nimmt die vorliegende Bauleitplanung die friilheren konzeptionellen stéadtebaulichen
Uberlegungen auf und beabsichtigt diese nunmehr verbindlich bauleitplanerisch umzusetzen.
Das stadtebauliche und ErschlieRungskonzept sieht insofern vor, die bisher als Stichstral3e vor-
handene Stralle ,In der Bain“ in das Plangebiet hinein zu verlangern mit Durchbindung bis zur
Schwimmbadstrafe (siehe vor- und nachstehende Abbildungen). Die im Bereich der Anwesen
9, 11 und 13 stumpf endende 6ffentliche Grundstiicksparzelle, die bisher nur den dort anliegen-
den Grundstiicken zur ErschlieBung dient, soll im Zuge der Baugebietsentwicklung die zweite
Anbindung an das Plangebiet herstellen und wird im Zuge dessen ausgebaut.

A
A

e /s | e {

Urspringliches Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Die Bain — 2. Abschnitt*
(Planstand: Vorentwurf 2019)

Hinweis: Die geplante Wohnbauflache wurde im Norden zugunsten der Entwicklung einer
Streuobstwiese zwischenzeitlich (Planstand Entwurf) reduziert; die Grundstiicke an der
SchwimmbadstraRe Nr. 147/11 und Nr. 147/16 sind nicht mehr im Geltungsbereich ent-

halten

Abbildung 2:
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Eine weitere Verbindung zwischen der SchwimmbadstralRe und dem geplanten Baugebiet be-
steht zwischen den Anwesen Schwimmbadstral3e Nr. 5 und 7. Diese Anbindung soll als FuRweg
in das kinftige Baugebiet gefuhrt und ausgebaut werden.

Die mit der vorliegenden Planungsabsicht verfolgte Arrondierung soll auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung konkretisiert und im Verfahren bauleitplanerisch vollzogen werden.
Aus bauplanungsrechtlicher Sicht tiberplant der Bebauungsplan eine dem Aul3enbereich zuzu-
ordnende Flache, die unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlief3t. In
diesem Sinne war daher urspriinglich geplant, das Aufstellungsverfahren unter Anwendung von
§ 13b des Baugesetzbuches (BauGB) durchzufiihren, wonach Aufenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung (nach
§ 13a BauGB) einbezogen werden konnten, wenn diese der Wohnraumbereitstellung diente.

Fur das vorliegende Bauleitplanverfahren waren die Anwendungsvoraussetzungen fur ein Ver-
fahren nach § 13b BauGB gegeben; der Bebauungsplan erfiillte die Voraussetzungen der Orts-
randarrondierung und dient dem Zwecke der Nachverdichtung zur Schaffung dringend
bendtigten Wohnraums. Auf dieser bauplanerischen Grundlage wurde alsdann die férmliche
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.07.2019 bis einschlie3-
lich 30.08.2019 durchgefihrt. Die von der Bauleitplanung berlhrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 26.07.2019 und Fristsetzung bis ein-
schlieZlich 30.08.2019 nach § 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

In der Folgezeit hat am 18.07.2023 das Bundesverwaltungsbericht (BVerwG) in Leipzig in einem
Normenkontrollverfahren gegen einen rechtskréftigen Bebauungsplan in der Gemeinde Gaiberg
erkannt, dass die Anwendung des § 13b BauGB nicht mit geltendem Europarecht vereinbar ist
(Az. BVerwG 4 CN 3.22 - Urteil v. 18. Juli 2023). Flachen auRerhalb des Siedlungsbereichs
durfen nach diesem Urteil nicht mehr im beschleunigten Verfahren nach § 13b Satz 1 BauGB
ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung Uberplant werden, der Rechtsanspruch auf die Durch-
fuhrung einer Umweltpriifung kann nach Auffassung des Gerichts durch 8§ 13b BauGB nicht
erfullt werden. Ohne die Frage dem EuGH vorzulegen stellte das BVerwG zugleich fest, dass
das Absehen von der Umweltprifung gegen die Richtlinie tber die strategische Umweltprifung
(SUP-Richtlinie) verstof3t. Art. 3 der SUP-Richtlinie verlangt eine Umweltprufung fir alle Plane,
die voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen haben. Mit der Umsetzung einer Bauleit-
planung muss gewdhrleistet sein, dass erhebliche Umweltauswirkungen in jedem Fall von vorn-
herein ausgeschlossen sind. Anders als bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB erlaubt § 13b BauGB die Uberplanung solcher Flachen, jedoch kann aufgrund der An-
wendungsvoraussetzungen des § 13b BauGB nicht ausgeschlossen werden, dass erhebliche
Umwelteinwirkungen in jedem Fall von vornherein auszuschlie3en sind.

§ 13b BauGB durfte daher wegen des Vorrangs des Unionsrechts fortan nicht mehr angewendet

werden. Aufgrund des Urteils des BVerwG wird das Bauleitplanverfahren wegen der Nichtan-
wendbarkeit des § 13b BauGB in ein zweistufiges Regelverfahren mit Umweltbericht Gberfuhrt.

© 2025 InfraPro www.infrapro.de
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Die Anwendbarkeit des vom Bundestag am 17.11.2023 verabschiedeten neuen § 215a BauGB
als eine Art Reparaturvorschrift, mit der Rechtsklarheit beztglich des § 13b BauGB geschaffen
wurde hinsichtlich des weiteren Umgangs mit begonnenen Planverfahren nach § 13b BauGB,
ist inzwischen ebenso verfristet.

Fur vor dem 31. Dezember 2022 nach 8§ 13b BauGB begonnene und noch nicht durch Bekannt-
machung des Bebauungsplans gemafl 8§ 10 Absatz 3 Satz 4 BauGB abgeschlossene Planver-
fahren konnten nach § 215a BauGB ab dem 01.01.2024 im Zuge der Uberleitungsvorschrift im
beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwendung des § 13a abgeschlossen werden,
wenn der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 ge-
fasst wurde. Zwar wurde fir den plangegenstandlichen Bebauungsplan der Aufstellungsbe-
schluss vor dem Stichtag 31.12.2022 gefasst, hingegen ist die Frist fir den Satzungsbeschluss
zum 31.12.2024 abgelaufen, so dass hunmehr das begonnene Aufstellungsverfahren nach den
Regelungen fir ein zweistufiges Regelverfahren abzuschlief3en ist.

1.2 Lage des Plangebiets und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten des Stadtteils Schlierbach, der wiederum im Westen
der Kernstadt Lindenfels liegt. Der gegenstandliche Plangeltungsbereich schlielt nach Osten
an die vorhandene Ortslage und Wohnbebauung entlang der Schwimmbadstraf3e an und setzt
nach Norden die Bebauung im Bereich des 1. Bauabschnittes ,In der Bain“ fort. Nach Norden
und Osten grenz an den Geltungsbereich die freie Flur an.

Der vorlaufige Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache von rund
17.771 m2 und beinhaltet die Grundstiicke mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung
Schlierbach, Flur 1, Nr. 140/45 tw., 140/46 tw., 140/47 tw., 146/8, 147/2, 147/17, 148/9, 149/4,
151/1, 159/5, 162/22, 163/31 tw.

Der vorlaufige Geltungsbereich fir die Anderung des Flachennutzungsplans beinhaltet das
Grundstuck mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Schlierbach, Flur 1, Nr. 151/1.

Die jeweiligen Umgriffe der raumlichen Geltungsbereiche zum Bebauungsplan ,Die Bain, 2. Ab-

schnitt* sowie zur teilbereichsbezogenen Anderung des Flachennutzungsplans sind in den
nachstehenden Abbildungen jeweils durch eine strichlierte Umgrenzungslinie gekennzeichnet.
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Abbildung 3: Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster mit Eintragung der Grenze der raumli-
chen Geltungsbereiche, ohne MaRstab
Links:  Umgriff Bebauungsplan
Rechts: Umgriff Anderung Flachennutzungsplan
Quelle: HLBG (2025): Geoportal Hessen, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement
und Geoinformation, http://geoportal.hessen.de, Internet-Abruf am 13.05.2025

1.3 Stadtebauliche Pradgung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Am Geltungsbereich anliegend ist Wohnbebauung im Westen entlang der Schwimmbadstral3e
sowie im Suden im Bereich des ersten Entwicklungsabschnittes ,In der Bain“ vorhanden. Struk-
turell sollte sich das Plangebiet daher an diesen vorhandenen stadtebaulichen Parametern der
Umgebungsbebauung orientieren.

Die ortliche Bebauung ist Uberwiegend durch freistehende Einzelhduser in ein- und zweige-
schossiger Bauweise charakterisiert. Die Dachlandschaft wird durch Sattel- oder Walmdéacher
und vereinzelt durch Gauben gepragt. Meist grof3zuigig angelegte Hausgarten umrahmen die
Wohngebaude, seitlich sind Nebenanlagen und / oder Garagen und Stellplatze angeordnet.
Eine eher dorflich gepréagte Bebauung mit zumeist ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesen
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befindet sich noch in dem Quartier zwischen den Stralden ,Jagersgarten®, ,An der Kirchenspitz*
und der Firther StraRe sowie westlich davon.

Foto: geplante Anbindung an die Schwimmbadstral3e derzeit stumpf endende Stichstralle ,In der Bain*

Im Norden des Plangebietes schlieRen sich weitraumig landwirtschaftlich genutzte Wiesen und
zumeist ausgeraumte Weideflachen an. Im Osten bis Nordosten ist die freie Flur strukturierter
durch bewaldete Flachenanteile, die in erster Linie auch den Gewasserlauf des Fahlbaches
saumen.

Etwa 500 m Luftlinie entfernt im Nordosten befinden sich der Sportplatz sowie das Freibadge-
lande und einige weitere stadtische Einrichtungen, wie z. B. ein Kindergarten. In einer Entfer-
nung von ca. 150 m Luftlinie nach Stdosten befindet sich der Campingplatz des Stadtteils mit
terrassenférmig angelegten Stellplatzen fir Dauer- und Durchgangscamper.

2 Bauplanungsrechtliche Grundlagen

2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Stidhessen

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung, die in dem mit Veroffentlichung im Staatsanzeiger am 17.10.2011
gultigen Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) fest-
gelegt sind. Der Text des RPS/RegFNP 2010 enthalt Ziele (Z), Grundsatze (G) und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung; die Ziele sind im Text besonders hervorgehoben, sie sind von
allen offentlichen Stellen bei ihren Planungen und MaRnahmen zu beachten und gegeniiber der
kommunalen Bauleitplanung begriinden sie eine Anpassungspflicht. Die nicht als Ziele gekenn-
zeichneten Plansatze sind Grundsétze oder sonstige Erfordernisse der Raumordnung, die von
allen offentlichen Stellen bei raumbedeutsamen Malinahmen zu beriicksichtigen sind und im
Rahmen der gemeindlichen Abwégung im Sinne des 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden soll. Die im RPS/
RegFNP 2010 festgelegten Vorranggebiete gelten als verbindliche Ziele, die Vorbehaltsgebiete
gelten als Grundséatze der Regionalplanung.
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Das Plangebiet befindet sich au3erhalb eines im RPS/RegFNP 2010 festgelegten Vorrangge-
biets ,Siedlung“. GemalR nachstehender Abbildung liegt das Plangebiet innerhalb eines ausge-
wiesenen ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft‘. Die Darstellung wird Uberlagert von einem
,vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen®, einem weiteren ,Vorbehaltsgebiet fir den
Grundwasserschutz” sowie einem ,Vorranggebiet flr Natur und Landschaft®.

Die Gebietsfestlegungen unterliegen damit einer unterschiedlichen Rechtswirkung:

Vorranggebiete (8 6 (3) Nr. 1 HLPG) sind fir raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen
vorgesehen, andere raumbedeutsame Nutzungen sind in diesen Gebieten ausgeschlossen, so-
weit diese mit den vorrangigen Funktionen, Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht ver-
einbar sind. Vorranggebiete sind Ziele der Raumordnung.

In Vorbehaltsgebieten (8 6 (3) Nr. 2 HLPG) soll bestimmten, raumbedeutsamen Funktionen oder
Nutzungen bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes
Gewicht beigemessen werden. Vorbehaltsgebiete sind Grundséatze der Raumordnung.

Auffallig bei der Darstellung des Regionalplanes ist zunachst, dass das bereits seit den Anfang
der 2000-er Jahre umgesetzte Wohnbaugebiet ,Die Bain“ (1. Entwicklungsabschnitt) nicht als
so genanntes ,,Vorranggebiet Siedlung Bestand” eingetragen ist. Hier wird deutlich, dass der
Erfassungs- und Darstellungsmal3stab des Regionalplanes nicht oder nur ungenau auf 6rtlich
kleinteilige Begebenheiten Ricksicht nimmt.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan Stidhessen 2010
Quelle: Regierungspréasidium Darmstadt
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Nach dem Grundsatz G10.1-11 des RPS ist in den ,,Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft®
zunachst die Offenhaltung der Landschaft vorrangig durch Landbewirtschaftung sicherzustellen,
stellen zudem aber auch solche Gebiete dar, die nicht vorrangig einer bestimmten Nutzung im
regionalplanerischen Sinne zugeordnet sind. Wenngleich also Erhaltung und Entwicklung der
Freiraumfunktionen und das Offenhalten der Landschaft durch landwirtschaftliche Nutzung im
Vordergrund stehen, sind in diesen Gebieten kleinflachige Inanspruchnahmen der Flachen u. a.
fur Siedlungszwecke bis zu 5 ha maglich, sofern keine solchen Vorranggebiete Planung ausge-
wiesen sind. Dies ist in der Stadt Lindenfels nicht gegeben, so dass hiervon Gebrauch gemacht
wird.

Damit werden den Kommunen Handlungs- und Gestaltungsspielrdume fir lokale und fachliche
Planungen, wie z. B. auch fir die kommunale Bauleitplanung gegeben und es kdnnen in den
,<Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft®, im Anschluss an bebaute Ortslagen, z.B. auch bauliche
Entwicklungen fur Wohnsiedlungsnutzungen stattfinden.

= Z4.5-3 Vorranggebiet fir Natur und Landschaft:

In den ,Vorranggebieten fur Natur und Landschaft” haben die Ziele des Naturschutzes und

Mafnahmen, die dem Aufbau, der Entwicklung und der Gestaltung eines regionalen Bio-

topverbundes dienen, Vorrang vor entgegenstehenden oder beeintrachtigenden Nutzungs-

ansprichen. Sie bilden die Grundstruktur eines regionalen Biotopverbundes und umfassen:

- Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) - gemaf Verordnung tber
die Natura 2000-Gebiete,

- Naturschutzgebiete (NSG)

- Auenverbund-Landschaftsschutzgebiete (Zone 1),

- gesetzlich geschiitzte Biotope,

- groB3flachige Naturdenkmale und geschitzte Landschaftsbestandteile,

- Zielvorgaben des LEP zum 6kologischen Verbundsystem.

Dargestellt sind jeweils Gebiete ab etwa 5 ha.

Bei den ,Vorranggebieten fur Natur und Landschaft® stehen Erhaltung und Pflege schutz-
wurdiger Lebensrdume und Lebensgemeinschaften von Tieren und Pflanzen im Vorder-
grund. Die spezifischen Schutzziele ergeben sich aus den Erhaltungszielen fir die Natura
2000-Gebiete sowie aus den NSG- und LSG-Verordnungen. Schutzgegenstand sind je Ge-
biet spezifische Tier- und Pflanzenarten und deren Lebensgemeinschaften, Lebensraume,
Landschaftsstrukturen und Standortgegebenheiten (z. B. Wasser- und Nahrstoffhaushalt,
Nutzungsart und -intensitat). Zu diesen Gebieten zahlen in Sidhessen unter anderem
Flussauen, Feuchtgebiete, Magerrasen, naturraumtypische Laubmischwalder und be-
stimmte Auspragungen des Grinlandes. Die regionalplanerische Vorrangzuweisung be-
deutet nicht den Ausschluss jeglicher anderer Anspriiche (im Sinne eines generellen
Nutzungsverbots), sondern lediglich derjenigen Nutzungen, Planungen und MalRnahmen,
die mit dem jeweiligen Schutzziel nicht vereinbar sind.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen, dass innerhalb des Plangebietes

- keine der vorgenannten Schutzfunktionen oder Schutzgebiete zutreffen,
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- aufgrund der Ausstattung und Nutzung der Flachen im Plangebiet keine Bedeutung fur
die Erhaltung und Pflege schutzwurdiger Lebensraume und Lebensgemeinschaften von
Tieren und Pflanzen erkennbar ist,

- spezifische Schutzziele, die aus den Erhaltungszielen fir Natura 2000-Gebiete sowie
aus NSG- und LSG-Verordnungen erkennbar waren, nicht zutreffen, der Planbereich
unterliegt weder einem Natura-2000-Gebiet noch einer NSG- oder LSG-Verordnung.

Damit wird festgestellt, dass die im RPS fur die ,Vorranggebiete fur Natur und Landschaft®
formulierten Ziele des Naturschutzes und MaRRnahmen, die dem Aufbau, der Entwicklung
und der Gestaltung eines regionalen Biotopverbundes dienen, auf den vorliegende Plange-
biet nicht anzuwenden sind und die Darstellung als Vorranggebiet somit unzutreffend ist.

G4.6-2 Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen:

Innerhalb dieser Flachen sollen Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und
Frischluftabflussschneisen gesichert, offengehalten und soweit erforderlich, wiederherge-
stellt werden. Die Vorbehaltsgebiete sollen die bioklimatischen und lufthygienischen Aus-
gleichsfunktionen fur Raume mit erhdhter stofflicher und vor allem thermischer Belastung
sichern. Die Gebiete sollen von Bebauung und anderen Mafinahmen, die die Produktion
bzw. den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden.

Da diese Funktionen mehr fiir die dicht besiedelten Regionen und die baulich verdichteten
Gebiete in den Ballungsraumen von Bedeutung sind, wird die Bedeutung der Flachen im
Planbereich hierfir als eher gering bewertet. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, dass
die maf3geblich fur Kaltluftentstehung und Kaltlufttransport bedeutsame Gewasseraue des
Fahlbaches von einer stadtebaulichen Inanspruchnahme ausgegrenzt bleibt und somit
auch kunftig nach Umsetzung des Plangebietes diese Funktion erfillen kann. Die lufthygi-
enischen und bioklimatischen Verhaltnisse werden auch nach erfolgter Inanspruchnahme
des Plangebietes erhalten bleiben.

Vorbehaltsgebiet fir Grundwasserschutz:

Die Darstellung der ,Vorbehaltsgebiete fur den Grundwasserschutz® in der Karte des RPS
hat neben dem qualitativen Schutz des Grundwassers auch die mengenmalfige Sicherung
der Ressourcen fir die Trinkwasserversorgung zum Ziel. Als Vorbehaltsgebiete sind neben
den Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebieten auch Flachen mit geringer natirlicher
Schutzwirkung gegeniber Grundwasserverschmutzung ausgewiesen. Im Hinblick auf die
geplante Beanspruchung des Plangebietes ist eine nachhaltige Beeintrachtigung der
Schutzziele jedoch nicht anzunehmen. Eine Gefahrdung des Grundwassers durch ver-
schmutzungsgefahrdete Nutzungen in den Bereichen eines allgemeinen Wohngebietes ist
hinreichend zutreffend auszuschliel3en. Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete sind
nicht ausgewiesen. Auch fur die Trinkwassergewinnung hat der Verlust an unversiegelter
Flache durch die geplante Bebauung nur eine vernachlassigbar geringe Auswirkung, da
insbesondere die nahe gelegene FlieRgewasseraue des Fahlbachs von einer stadtebauli-
chen Inanspruchnahme ausgegrenzt bleibt und in seiner Funktion nicht beeintrachtigt wird.
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Fazit:

Nach dem Grundsatz G10.1-11 des RPS ist in den ,,Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft®
die kleinflachige Inanspruchnahme von bis zu 5 ha fur Siedlungszwecke méglich, sofern keine
anderen Belange entgegenstehen, damit Handlungs- und Gestaltungsspielrdume z. B. auch fir
die kommunale Bauleitplanung im Anschluss an bebaute Ortslagen erdffnet werden kdonnen.
Ausgewiesene ,Vorranggebiete Siedlung Planung® sind im RPS fir die Stadt Lindenfels nicht
verzeichnet. Schutzbedurftige Belange, die einer Inanspruchnahme fir die Durchsetzung dieser
Bauleitplanung entgegenstehen kénnten, sind gleichfalls nicht festzustellen.

Die fir das ,Vorranggebiet Natur und Landschaft” formulierten Schutzziele treffen auf den
Planbereich nicht zu, so dass die Belegung des Planbereiches als ein solches Vorranggebiet
aus fachlicher Sicht nicht zu begriinden ist.

Auch die fir die Vorbehaltsgebiete fir besondere Klimafunktionen und den Grundwasserschutz
formulierten Grundsétze werden durch die Umsetzung der hier vorliegenden Bauleitplanung
nicht geféhrdet, so dass die Stadt Lindenfels als Plangeberin fur die kommunale Bauleitplanung
dieser hier den Vorrang einraumt und von der im RPS formulierten Méglichkeit der Inanspruch-
nahme eines Vorbehaltsgebietes fiir Landwirtschaft zum Zwecke der Siedlungsentwicklung Ge-
brauch macht.

Wie das Regierungsprasidium Darmstadt in seiner Stellungnahme vom 26.08.2019 im Rahmen
der vormaligen Beteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB (im Zuge des 13b-Verfahrens) mitteilte,
werden aufgrund der geringen Flachengrol3e die Festsetzungen des Bebauungsplans gemaf
8§ 1 Absatz 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst ange-
sehen. Soweit fiir die Neuausweisung von kleinrdumigen Wohnbauflachen fur die Eigenentwick-
lung Flachen im ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft in Anspruch genommen werden sollen,
werden regionalplanerische Bedenken zurtickgestellt, da diese Flache keine raumbedeutsame
Mafinahme darstellt. (Z3.4.1-5 des Regionalplan Stiidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan
2010).

In gleicher Stellungnahme des RP Darmstadt teilt die Obere Naturschutzbehdrde (ONB) mit,
dass aufgrund der Uberlagerung des Plangebiets von einem ,Vorranggebiet fiir Natur und Land-
schaft* gemall Z 4.5 — 3 die Ziele des Naturschutzes und Maflinahmen, die dem Aufbau, der
Entwicklung und der Gestaltung eines regionalen Biotopverbundes dienen, Vorrang vor entge-
genstehenden oder beeintrachtigenden Nutzungsanspriichen haben. Die im Bebauungsplan
vorgenommene Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet sei damit nicht vereinbar und stehe
dem entgegen. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stelle fir den sudlichen Bereich
,Wohnbauflache Planung“ dar und fir den noérdlichen Bereich entsprechend einen ,land-
schaftspragenden Streuobstbestand®. Der Bebauungsplanentwurf ,Die Bain - 2. Abschnitt* gehe
Uber die Darstellung im FNP hinaus und Uberlagere somit die Flache mit dem Streuobstbestand.
Die Darstellung des FNP und als Vorranggebiet fir Natur und Landschaft resultiere aus dem
vorhandenen Streuobstbestand in Verbindung mit der Lage der Flache im Zusammenhang mit
den Biotopstrukturen des Bachtals. Wiesen und Weiden, teilweise mit Obstbdumen bestanden
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bilden hier den charakteristischen Ortsrand und schlieRen an die Bachaue an. Dieser Bereich
sei als Vorranggebiet ausgewiesen, um diese Flachen fir eine Entwicklung und Gestaltung des
Biotopverbundes freizuhalten und zu sichern. Dies werde in den Unterlagen zwar dargestellt,
aber nicht angemessen bewertet und in der Planung nicht beriicksichtigt. Vor diesem Hinter-
grund bestinden aus naturschutzfachlicher Sicht gegen die Inanspruchnahme von Flachen, die
Uber den im wirksamen FNP dargestellten Bereich fiir Wohnbauflachen Zuwachs hinausgehen,
Bedenken.

Den vorgetragenen Anregungen aus naturschutzfachlicher Sicht konnte im vorliegenden Ent-
wurf entsprochen werden, indem der nérdliche Gebietsrand des fur eine Wohnbebauung vor-
gesehenen Teils der vorhandenen Wiese des Flurstiicks Nr. 151/1 bis in Hohe der nordlichen
Siedlungsgrenze des vorhandenen Ortsrandes zuriickgenommen wurde zugunsten des Erhalts
des Streuobstbestands. Den Belangen wurde somit angemessen gefolgt.

Hinzu kommt, dass die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als ,landschaftspragender
Streuobstbestand” (Bestand) dargestellte Wiesenflache als Weideflache fur Pferde intensiv ge-
nutzt wird. Aufgrund der geradlinigen, lickenhaften Anordnung und des zwischenzeitlich seit
der Bestandserhebung zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennutzungsplans vor 1997 ein-
getretenen Alters und / oder nicht fachgemaRer, unregelmaiger Pflege, ist der tatsachliche
Obstbaumbestand zu einem grof3en Teil abgéngig. Der reale Bestand im Jahr 2019 entspricht
daher nicht mehr der Darstellung des Flachennutzungsplanes aus den Jahren 1997 und friiher.
Im Hinblick auf die aktuelle Bestandsaufnahme hat der Obstbaumbestand einen womdglich in
der Vergangenheit vorhandenen Schutzcharakter zum jetzigen Zeitpunkt verloren.

In diesem Sinne ist eine weitergehende Reduzierung der geplanten Wohnbauflache auch aus
stadtebaulicher Sicht wenig zutraglich, da die Anbindung des Baugebiets an die Schwimm-
badstrafe und somit der Ringschluss der bestehenden Stichstral3e ,In der Bain“ als eine Grund-
voraussetzung fiir die ErschlieBungssicherheit des geplanten Neubaugebiets sowie auch des
1. Bauabschnittes des bestehenden Gebiets umzusetzen ist. Daher kann dem Entfall der vor-
handenen Streuobstbestédnde aus landschaftspflegerischer Sicht zugestimmt werden, wenn
durch eine entsprechende Ergadnzung und Aufwertung auf der verbleibenden Teilflache dieser
Verlust kompensiert wird und in der Gesamtbetrachtung dem Fortbestand der Streuobstwiese
somit ein Vorschub geleistet wird.

2.2 Umsetzung der Dichtevorhaben des Regionalplanes Stdhessen

Gemal den Zielsetzungen des RPS/RegFNP 2010 (Z3.4.1-9) sind bei der Ausweisung von
Wohnbauflachen siedlungstypische Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland, ein-
zuhalten. Der maximale Bedarf an Wohnsiedlungsflache wird fur die Stadt Lindenfels nach
Tab. 1 (S. 31) mit < 5 ha unterhalb der Darstellungsgrenze angegeben, eine Darstellung von
Vorranggebieten Siedlung Zuwachs erfolgt daher nicht. Gemaf Abbildung 3 des RPS/RegFNP
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2010 (S. 15) erfolgt die Einordnung in den ,Ordnungsraum®, dennoch ist aufgrund der stadte-
baulichen und landschaftstypischen Gegebenheiten die Stadt Lindenfels und der Stadtteil
Schlierbach nach Z3.4.1-9 deutlich dem ,landlichen Siedlungstyp* zuzuordnen, hierftr sind 25 -
40 Wohneinheiten (WE) je ha nachzuweisen. Nach Z3.4.1-9 durfen die unteren Werte nur aus-
nahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind begriindet in direkter Nachbarschaft zu
landlich gepragten Gebieten, durch die Eigenart eines Ortsteils oder durch Vorliegen topografi-
scher, 6kologischer oder klimatologischer Besonderheiten. Der obere Wert darf nicht Gberschrit-
ten werden.

Als Bemessungsgrundlage wird die Bruttowohnbaulandfliche herangezogen, also die Bau-
grundsttcke einschlieRlich der Verkehrsflachen welche zur ErschlieBung des Gebiets dienen.
Dies entspricht einer Gesamtflache von rund 1,27 ha.

Nach den Dichtevorgaben des RPS/RegFNP 2010 wéren somit mindestens 32 (= 1,27 ha x 25
WE) und héchstens 51 WE innerhalb des geplanten Wohngebietes zuldssig und nachzuweisen.

Nach der Entscheidung des Hessischen Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Marz 2014 (4C
488/12.N) zu den Dichtewerten des Regionalplanes (Ziel Z 3.4.1-9 RPS 2010) ist die Zielanpas-
sung im Bebauungsplan selbst durch entsprechende Festsetzungen nachzuweisen.

Die im Plangebiet realisierbaren Wohneinheiten kénnen aufgrund der per se mangelnden Be-
stimmtheit der Angebotsplanung noch nicht abschlieRend beziffert werden, aufgrund des vorab
erarbeiteten Stadtebaulichen Konzeptes sowie der daraus getroffenen Festsetzungen zu Art
und Maf3 der baulichen Nutzung kann jedoch eine grobe Abschéatzung erfolgen.

Nach dem stadtebaulichen Konzept in Abbildung 2 kbénnten im (reduzierten Teil) des Geltungs-
bereichs ca. 19 Wohngebaude als Einzelhduser entstehen. Wegen der Grof3e der Grundstiicke
ist es moglich, nahezu jedes Grundstiick real oder ideell zu teilen, weshalb alternativ im Sinne
einer ,worst-case-Betrachtung®, anstelle der 19 Einzelhduser mit 38 Doppelhaushélften gerech-
net wird. Aufgrund der Umgebungsbebauung wird allerdings davon ausgegangen, dass die
Grundstticke mit einem freistehenden Wohnhaus bebaut werden.

Unter Zugrundelegung von rund 1,5 WE pro Haushalt fur die Einzelhausbebauung und 1,0 WE
pro Haushalt in der Doppelhausbebauung betragt der rechnerische Dichtewert im Plangebiet
zwischen 29 WE (19 Einfamilienh&duser x 1,5 WE) bzw. 38WE (38 Doppelhaushélften x 1 WE),
was innerhalb des Rahmens der héchstzulassigen Wohneinheiten nach dem RPS/RegFNP
2010 von minimal 32 und hdchstens 51 WE liegen wiirde. Aufgrund der grof3flachigen Grund-
stucke in der direkten Umgebung und der Umgebungsbebauung sowie der landlich vorgeprag-
ten Strukturen im Allgemeinen kann hinreichend angenommen werden, dass die Obergrenze
von 51 WE nicht Uberschritten wird und eine mégliche Unterschreitung gerechtfertigt ware.
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2.3 Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lindenfels aus dem Jahr 1997 stellt die
Flache des Plangebiets im Norden als ,Acker” dar, die Uberlagert wird mit der Darstellung als
Jlandschaftspragender Streuobstbestand“ (Bestand). Der stidliche Teil ist als geplante Wohn-
bauflache dargestellt (in Verlangerung des ersten Entwicklungsabschnittes ,Die Bain®).

Aus einer aktuellen Bestandsaufnahme des Plangebiets heraus ergab sich, dass die Biotop-
strukturen im Geltungsbereich selbst und der néheren Umgebung anthropogen vorgepragt sind.
Das Plangebiet ist nahezu vollstandig intensiv bewirtschaftet durch Pferdebeweidung und einer
Weihnachtsbaum-Aufzucht. Die Bestande sind daher als artenarme, intensiv genutzte Pferde-
weide bzw. Monokultur im Bereich der Weihnachtsbaumzucht anzusprechen. Auf der nérdlichen
Weide stehen eingestreut Obstbaume.

Auf die ausfihrliche Dokumentation des Bestandes und der Ergebnisse der Bestandsaufnahme
des Plangebietes in Kapitel 4.5.6 wird verwiesen.

Plangebiet
,Die Bain — 2. Abschnitt*

Abbildung 5: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lindenfels
Quelle: BurgerGIS Kreis Bergstralle

Der Bereich, welcher im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als ,landschaftspragender
Streuobstbestand” (Bestand) dargestellt ist, wird aktuell als Weideflache fur Pferde intensiv ge-
nutzt. Aufgrund der geradlinigen, lickenhaften Anordnung und aufgrund seines zwischenzeitlich
eingetretenen Alters und / oder nicht fachgeméaRer, unregelméaRiger Pflege ist der tatsachliche
Obstbaumbestand zu einem grof3en Teil abgangig. Der reale Bestand im Jahr 2019 entspricht
daher nicht mehr der Darstellung des Flachennutzungsplanes aus den Jahren 1997 und friher.
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Im Hinblick auf die aktuelle Bestandsaufnahme hat der Obstbaumbestand einen womdglich in
der Vergangenheit vorhandenen Schutzcharakter zum jetzigen Zeitpunkt verloren.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Festsetzung eines Wohngebietes zu schaffen. Im Hinblick darauf wéare im Sinne des § 8
Abs. 2 BauGB die Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes im Umgriff dieses
Bebauungsplanes anzupassen und fortan als Wohnbauflache (einschlief3lich der noch als Zu-
wachsflache dargestellten Entwicklung im Geltungsbereich des umgesetzten Bebauungsplanes
,Die Bain®) darzustellen, so dass dem Entwicklungsgebot entsprochen wird.

Im Verfahren nach §13b BauGB konnte auf die Anpassung des Flachennutzungsplanes ver-
zichtet werden, hiernach konnte im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Darstellung des
Flachennutzungsplanes im Nachgang auf dem Weg der Berichtigung angepasst werden. Nach-
dem die Anwendbarkeit des § 13b BauGB nicht mehr gegeben ist und in der Folge dessen das
Aufstellungsverfahren im herkdmmlichen zweistufigen Regelverfahren durchzufiihren ist, wird
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB angepasst, auch wenn
hiervon nur eine kleine Teilflaiche im Norden der geplanten Wohnbauflachen betroffen ist. An-
stelle der wirksamen Darstellung einer landwirtschaftlichen Flache mit ,landschaftspragendem
Streuobstbestand® soll in geringem Umfang die Darstellung ,Wohnbauflachen® erfolgen, so dass
die Festsetzungen des kiinftigen Bebauungsplans den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans nicht widersprechen und dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB gefolgt wird.

2.4 Verbindliche Bauleitplanungen im Umfeld des Geltungsbereiches

Im unmittelbaren Planumfeld bestehen zwei rechtskraftige Bebauungsplane:
= Bebauungsplan ,Lindenfelser Stralle®, Plan-Nr. 502, Satzungsbeschluss 17.03.1971
= Bebauungsplan ,Die Bain®, Plan-Nr. 506 Satzungsbeschluss 15.06.2000

Im Bebauungsplan ,Lindenfelser StralRe wird als Art der baulichen Nutzung Mischgebiet (M)
bei offene Bauweise und max. lI-Vollgeschossen festgesetzt.

Der Bebauungsplan ,Die Bain“ setzt im gesamten Geltungsbereich einheitlich Allgemeines
Wohngebiet (WA), eine offene Bauweise sowie max. lI-Vollgeschosse fest.

Fur das Plangebiet selbst gilt kein Bebauungsplan, das Areal ist dem Aul3enbereich nach 8§ 35
BauGB zugéanglich. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die mafl3gebenden stadte-
baulichen Parameter aufgegriffen und auf das Plangebiet tbertragen. In diesem Sinne ist eine
abgestimmte stadtebauliche Planung gegeben, die sich in die Landschaft und das dorfliche Um-
feld einfugt.
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1‘1‘«"' A : N _if\‘”x TR - : A_/ SR
Abbildung 6: Darstellung rechtskraftiger Bebauungspléne im Planumfeld
Quelle: BirgerGIS Kreis Bergstralle

2.5 Aufstellungsverfahren
2.5.1 Verfahrensnachweise

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im sogenannten zweistufigen Regelverfahren mit
Erstellung eines Umweltberichtes und Abarbeitung der gesetzlich vorgesehenen naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als sog. ,Angebotsbebauungsplan® und somit vorhaben-
unabhéngig aufgestellt. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden, nach den Mal3-
gaben des Baugesetzbuchs, die nachstehenden Verfahrensschritte gemaf Beschlussfassung
durch die Stadtverordnetenversammlung durchgefihrt:

Vermerk Uiber den Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB):

27.06.2019 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung nach § 2 Abs. 1 BauGB Uber
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Die Bain, 2. Abschnitt” in Verbindung
mit 8 13b BauGB.

__._.2019 Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses.

Vermerk uber die formliche Offentlichkeitsbeteiligung (8§ 3 Abs. 2 i.V.m. § 13b BauGB):

27.06.2019 Anerkennung des vorgelegten Bebauungsplans als Entwurf zur Durchfih-
rung der férmlichen 6ffentlichen Auslegung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB i. V. m.
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB.
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. .2029 Ortstibliche Bekanntmachung der férmlichen éffentlichen Auslegung gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13b BauGB mit Bekanntgabe des Ortes und der
Dauer der Auslegung sowie dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abge-
gebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber die Bauleitplane un-
bertcksichtigt bleiben kénnen, in der Zeit vom

29.07.2019 bis einschlief3lich 30.08.2019: Der Entwurf des Bebauungsplans ,Die Bain, 2. Ab-

schnitt”, bestehend aus der Planzeichnung und dem Textteil zum Bebauungs-
plan (planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB in Verbindung mit
der Baunutzungsverordnung und bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rt-
liche Bauvorschriften) nach § 91 Hessische Bauordnung) sowie der zuge-
hérenden Begrindung, wurden innerhalb des v. g. Zeitraumes gemal § 3
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13b BauGB o6ffentlich ausgelegt.

Vermerk Uber die formliche Behdrden- und T6B-Beteiligung (8 4 Abs. 2i.V.m. § 13b BauGB):

17.07.2019

30.08.2019

Anschreiben an die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(ToB), deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, auf
elektronischem Wege und Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme mit
Fristsetzung bis einschlieRlich

sowie Unterrichtung von der v.g. offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB. Die Behdrden und sonstigen T6B wurden darauf hingewiesen, dass
das Aufstellungsverfahren nach den Maf3gaben des § 13b BauGB erfolgt und
daher von der frihzeitigen Beteiligung unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen wird. Ferner wurde
darauf hingewiesen, dass nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltrelevanter Informationen
verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
Abs. 4 BauGB abgesehen wird.

Vermerk tiber die Uberleitung des Aufstellungsverfahrens in ein zweistufiges Regelverfahren

und Vermerk iber den Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Flachennutzungsplans (8 2

Abs. 1 BauGB):

12.06.2025

30.06.2025
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Die Stadtverordnetenversammlung hat die abschlieRende Beschlussfassung
auf den Ausschuss fur Bauwesen, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten uber-
tragen.

Der Ausschuss fur Bauwesen, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten der Stadt
Lindenfels hat abschlieBend die Uberleitung des Aufstellungsverfahrens fiir
den Bebauungsplan ,Die Bain, 2. Abschnitt® beschlossen und den von der
Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am 27.06.2019 gefassten
Aufstellungsbeschluss unter der Mal3gabe der Anwendung des Verfahrens
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_..2025

nach § 13b BauGB durch Beschlussfassung dahingehend abgeandert, dass
fortan das zweistufige Regelverfahren zur Anwendung kommt, um das Auf-
stellungsverfahren auf dieser Grundlage fortzufiihren. Von der weiteren An-
wendung des § 13b BauGB ist abzusehen.

Im Sinne des Entwicklungsgebots gemali 8§ 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Be-
bauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, und in
Folge der Uberleitung des Bebauungsplans in das Regelverfahren, hat der
Ausschuss in gleicher Sitzung auch den Beschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB
gefasst liber die Aufstellung der teilbereichsbezogenen Anderung des rechts-
wirksamen Flachennutzungsplans im Bereich des Bebauungsplans.

Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses tber die teilbe-
reichsbezogene Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans im
Bereich des Bebauungsplans ,Die Bain, 2. Abschnitt®.

Vermerk Uiber die formliche Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 2 BauGB):

30.06.2025

. .2025

Beschlussfassung der teilbereichsbezogenen Anderung des Flachennut-
zungsplans und des Bebauungsplans, jeweils einzeln, als Entwurf zur Durch-
fuhrung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB, die Begriindung wurde gebilligt.

Ortsiibliche Bekanntmachung im offiziellen Bekanntmachungsorgan und der

offiziellen Internetseite der Stadt Lindenfels tber die Durchfiihrung der formli-

chen offentlichen Auslegung gemafd 8 3 Abs. 2 BauGB; es wurde darauf hin-
gewiesen, dass

— die Planunterlagen gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB wahrend des Auslegungs-
zeitraumes im Internet veréffentlicht werden und die Offentlichkeit hier-
durch am Verfahren beteiligt wird;

— zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet gemaf 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
eine andere leicht zu erreichende Zugangsmdglichkeit zur Einsichtnahme
besteht durch eine o6ffentliche Auslegung der Unterlagen Rathaus der Stadt
Lindenfels, Bauamt und diese wahrend des Auslegungszeitraums dort ein-
gesehen werden kénnen;

— Stellungnahmen wahrend der Dauer der Auslegung elektronisch Ubermit-
telt werden sollen, bei Bedarf aber auch auf einem anderen Weg abgege-
ben werden kbnnen;

— nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
Uber die Bauleitplane unbericksichtigt bleiben kénnen.

28.07.2025 bis einschlieRlich 29.08.2025: Offentliche Auslegung der Entwiirfe fur die teilbe-
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reichsbezogene Anderung des Flachennutzungsplans und des Bebauungs-
plans ,Die Bain, 2. Abschnitt* zur Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB.
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Vermerk Uber die formliche Behorden- und ToB-Beteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB):

25.07.2025 Anschreiben / eMail im Rahmen der férmlichen Beteiligung gemar § 4 Abs. 2
BauGB und Fristsetzung zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschlie3lich

29.08.2025 Behdrden und sonstige T6B, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
riihrt werden kann, wurden durch Ubersenden der Entwurfsplanungen unter-
richtet und zur Stellungnahme aufgefordert sowie von der Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB benachrichtigt.

Der Verfahrensablauf wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens chronologisch Zug um Zug fort-
gefuhrt und vervollstandigt.

2.5.2 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen; dazu sind zunéchst
die Belange, die flr die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung uUber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge hatten eingestellt werden miissen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berthrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis genigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fur die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise flr die Zurtickstellung des anderen Belangs entscheidet.

Die Anpassungen des Planinhalts werden im Laufe des Planverfahrens sukzessive erganzt.

2.5.3 Planungsalternativen

Nach Nr. 2d der Anlage zu den 88 2 IV und 2a BauGB muss der Umweltbericht eine Aussage
zu den ,in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten” enthalten, hierbei sind
,die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes” zu berlcksichtigen. Diese
Pflicht, Alternativen zu priifen, beinhaltet u. a. auch, entsprechend dem naturschutzfachlichen
Minimierungsgebot, fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Alternativen zu
untersuchen, ob Eingriffe in das Landschaftsbild minimiert werden kénnten oder ob an Stelle
einer zentralen Oberflachenentwasserung auch eine Regenwasserversickerung in Betracht
kommt usw. Die Alternativenprifung ist daher nicht ausschlieB3lich darauf abzustellen, andere
~Planstandorte” zu untersuchen; nicht eindeutig ist Uberdies, in welcher Intensitat alternative
Standorte zu dem favorisierten Geltungsbereich erwogen werden missen. Die Prifpflicht fur
alternative Standorte im Bauplanungsrecht besteht im Wesentlichen nur dann, wenn alternative
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Standorte im Rahmen des Beteiligungsverfahrens genannt wurden oder wenn sich diese Stand-
orte geradezu ,aufdrangen”. In diesem Fall kann die Gemeinde sich darauf beschranken, diese
Alternativen zu prifen. Dabei missen diese alternativen Standorte allein aus dem Blickwinkel
des Umweltschutzes gepruft werden.

Aus stadtebaulicher Sicht ist fir das plangegenstandliche Verfahren festzustellen, dass bereits
seit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Die Bain“ zur Umsetzung des ersten Bauabschnittes
auch die Fortfihrung geplant war mit Anschluss an die Schwimmbadstraf3e. Daher ist die hier
vorliegende Bauleitplanung als Fortfiihrung einer bereits vor einigen Jahren eingeleiteten Sied-
lungsentwicklung zu bewerten. Hinzu kommt, dass im Rahmen der bisher erfolgten Beteiligung
von den Beteiligten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zwar Vorbehalte gegen
die Entwicklung dieser Flache vorgetragen, jedoch keine alternativen Standorte benannt wurden
und auch aus der Sicht der Stadt Lindenfels sich keine Alternativen ,aufdrangen®. Vielmehr ist
der Planstandort aufgrund der gegebenen ErschlieBung, die im erweiterten Sinne eine Arron-
dierung des vorhandenen Ortsrandes darstellt, eine stadtebaulich geeignete Mdglichkeit, zu-
satzlichen Wohnraum zu schaffen, ohne einen hohen wirtschaftlichen Aufwand fir notwendige
ErschlieBungsmalnahmen tatigen zu missen.

Im Zuge der Bauleitplanung wurde dennoch der Wohnraumbedarf und alternative Flachenpo-
tenziale untersucht. Es wird auf die beigeflgte Anlage ,Wohnraumbedarf und Freiflachenpoten-
zial“ verwiesen.

3 Stadtebauliches Konzept und Planungsalternativen

Das stadtebauliche Konzept hat eine innerdrtliche Nachverdichtung im Rahmen der Orts-
randarrondierung zum Ziel. Die in Rede stehenden Grundstiicke sind derzeit Uiberwiegend als
intensive Wiesen- und Weidegrundsticke sowie zum Zwecke der Weihnachtsbaumzucht ge-
nutzt. Der bestehende im Zusammenhang bebaute Ortsteil Schlierbachs im Westen und Stiden
des Plangebietes soll auf diesen Wiesengrundstiicken erweitert werden, um so den Licken-
schluss der bebauten Siedlung zum Zwecke der wohnbaulichen Nutzung zu erreichen.

Zur internen ErschlieRung des Plangebietes ist eine ErschlieBungsstralRe als Verbindung der
derzeit noch stumpf endenden Stral’e ,In der Bain® im Stden und dem in der Ortsbebauung an
der Schwimmbadstraf3e offen gehaltenen 6ffentlichen Wegeparzelle vorgesehen. Die aul3ere
ErschlieBung ist somit Uber bereits vorhandene Gemeindestral3en (Further Stral3e, Schwimm-
badstral3e, Jagersgarten, An der Kirchenspitz — siehe Abb. 1) ausreichend vorhanden. Die
ebenfalls vorhandene Erschlieungsstralle ,In der Bain® ist im nérdlichen Abschnitt derzeit nur
einseitig angebaut, so dass die geplante Fortsetzung der Wohnbebauung im vorliegenden Plan-
bereich die Moglichkeit zum Anschluss an dieser Stelle nutzen kann. Mit dem Lickenschluss
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durch das vorliegende Baugebiet kdnnen die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen deutlich
wirtschaftlicher genutzt werden.

In Verlangerung der Stralle ,In der Bain® wird das Plangebiet weiter nach Norden erschlossen
bis in Hohe der westlich befindlichen Wegeparzelle, Gber die an die SchwimmbadstralRe ange-
schlossen werden kann. Von der bestehenden und verlangerten ErschlieBungsstral3e ,In der
Bain“ sind alle geplanten Baugrundsticke angebunden und erschlossen. Die Straflen ,In der
Bain“ und ,Schwimmbadstralie“ sollen zudem Uber einen Fuldweg verbunden werden. Das dafir
vorgesehene Grundstlick besteht bereits und liegt zwischen den Anwesen Schwimmbadstraf3e
5 und 7. Der bestehende Wirtschaftsweg im Sidosten des Plangebietes bleibt bestehen und
gewahrleistet dadurch die Erreichbarkeit der landwirtschaftlich genutzten Flachen im Osten des
Plangebietes.

Im Norden und Osten des Plangebietes schliel3en, zumeist intensiv landwirtschaftlich genutzte
Wiesen und Weideflachen an.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Plangeltungsbereich tberwiegend freistehende Einzel-
und / oder Doppelhduser mit héchstens zwei Vollgeschossen vor, lediglich im zentralen Kern-
bereich, 6stlich der bestehenden Ortslage, sind auch dreigeschossige Gebdude denkbar, da
zwischen der bestehenden Ortslage und dem geplanten Neubaugebiet eine deutliche Gelande-
kante verlauft, so dass das tieferliegende Baugebiet auch eine gemaRigt hbhere Bebauung ver-
tragt. Aus stadtebaulicher Sicht flgt sich die so gewdahlte bauliche Gestaltung harmonisch in
das umgebende Dorfgeflige und die baulichen Strukturen im Umfeld ein.

Durch die geplante Anordnung und Orientierung der internen ErschlieBungsstrafie lassen die
zu bildenden Grundstiicke eine tiberwiegend nach Siiden ausgerichtete Anordnung der Grund-
stiicksfreiflachen zu, wodurch eine hohe Wohnqualitat der zuklinftigen Bewohner entsteht. Auch
die Nutzung solarer Energiegewinnungssysteme wird hierdurch ermdglicht und begiinstigt eine
wirtschaftliche Einsatzmdglichkeit.

In Abbildung 1 ist ein stadtebauliches Gestaltungsbeispiel mit exemplarischer Grundstiicksauf-
teilung konzeptioniert, die Darstellung ist im Rahmen dieser Bauleitplanung unverbindlich und
allenfalls als Orientierung zu bewerten. Eine abschlieRende Neuaufteilung der Grundstticke er-
folgt im Zuge der nachfolgenden Bodenordnung. Die Grundstiicksgrof3en in der stadtebaulichen
Konzeption weisen GrolRen zwischen rund 400 m? bis hin zu rund 650 m? auf. Eine hiervon
abweichende Parzellierung ist im Rahmen der Bodenordnung maoglich.
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4 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

4.1 Natura 2000 - Gebiete

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht betroffen. Das nachst-
gelegene FFH-Gebiet Nr. 6218-302 ,Buchenwélder des Vorderen Odenwaldes® liegt rund 1 km
Luftlinie im Westen des Plangebietes. Auswirkungen auf das Schutzgebiet werden aufgrund der
Planung nicht erwartet. Eine Natura 2000-Vorprufung ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
nicht erforderlich.

Der Planbereich Uberlagert kein ausgewiesenes oder geplantes Natur- bzw. Landschaftsschutz-
gebiet. Das néchstgelegene Naturschutzgebiet ,Schannenbacher Moor“ befindet sich in mehr
als 3 km Entfernung westlich des Plangebietes. Auch hier ist in eine Beeintrachtigung durch die
vorliegende Bauleitplanung nicht zu erwarten.

Okokontoflachen aus dem Naturschutzregister Hessen oder andere gesetzlich geschiitzte Bio-
tope werden gemal dem interaktiven ,Natureg-Viewer“ (HLNUG 2025) ebenfalls nicht tangiert.

Fur das Plangebiet wurden im Rahmen der Hessischen Biotopkartierung (HB 1992-2006) keine
Biotope erfasst; hingegen wurde in der Luftbildinterpretation 2008/2009 ,Streuobst” fur die FIa-

che kartiert.

Plangebiet

= e == a

L ’/“1 ‘a7e s
|| Streuobst

Biotoptyp 03.000 Streuobst

Abbildung 7: Links: Auszug aus der Bestandskarte der Hessischen Biotopkartierung
Rechts: Auszug aus dem Natureg-Viewer
Quelle: (HLNUG) Natureg-Viewer (Internet-Abruf am 13.05.2025)
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4.2 Umweltprifung und Artenschutz

4.2.1 Umweltpriufung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist in allen Bauleitplanverfahren, auch bei der Aufhebung, Anderung
und Ergéanzung von Bauleitplanen, eine Umweltprifung durchzufiihren. Ausnahmen gelten u. a.
fur Bebauungsplane der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB, hiernach kann die Gemeinde
von der Umweltprifung und damit vom Umweltbericht absehen - in diesem Verfahren gelten die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens (8 13 Abs. 2, 3 BauGB).

Die Gemeinde ist daher im Regel-Aufstellungsverfahren verpflichtet, dem Entwurf eines Bebau-
ungsplans eine Begriindung beizufligen sowie einen Umweltbericht, in dem die Umweltbelange
umfassend aufbereitet sind.

Fur das Regelverfahren bestimmt § 2 Abs. 4 BauGB, dass fir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren ist, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Die Gemeinde legt dazu fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich auf
das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad in angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis
der Umweltprifung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Dem unterschiedlichen Kenntnisstand zu Beginn und am Ende des Planungsverfahrens tragt
der Wortlaut des § 4 Abs. 1 Rechnung. Zur Ermittlung, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Umweltprifung zu erfolgen hat, werden u. a. die Behérden und die sonstigen Trager
offentlicher Belange (T6B) gemaR § 4 Abs. 1 BauGB zur AuRRerung aufgefordert. Die Behdérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange sind zur Abgabe einer AuRerung bzw. einer Stellung-
nahme gegeniber der Gemeinde verpflichtet. Diese Verpflichtung ergibt sich u. a. eindeutig aus
dem Wortlaut des § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB; diese Rechtspflicht wird auch fir die Beibringung
der fur den Umweltbericht (8 2 Abs. 4, 8 2a Satz 3) erforderlichen Daten vorausgesetzt. Die
Behdrden und sonstigen TOB haben also nicht nur Gelegenheit zur Stellungnahme; sie sind
auch verpflichtet, eine solche abzugeben, um vor der Erstellung des Planentwurfs die Gemeinde
Zu unterstitzen, unnotige eigene Ermittlungen anzustellen, somit insbesondere auch den Zeit-
und Kostenaufwand zu verringern. Es handelt sich um eine echte Rechtspflicht, nicht nur um
eine Obliegenheit im eigenen Interesse, deren Verletzung allein Nachteile fur die Behdrde und
die sonstigen TOB hétte. Das Gesetz verleiht vielmehr der Gemeinde einen Rechtsanspruch auf
Abgabe einer Stellungnahme, weil ohne sie bei Berthrtsein die von den Behdrden und sonsti-
gen TOB reprasentierten offentlichen Belange nicht oder nicht ausreichend, vor allem auch in
der Abwagung, bericksichtigt und hierdurch Gemeinwohlinteressen beeintrachtigt werden kon-
nen. Daher sieht das Gesetz vor, durch friihzeitige Offenlegung der Planungsabsicht alle ver-
figbaren Umweltinformationen und ein hohes Mal} an Transparenz bei der Beriicksichtigung
der Umweltbelange in der Planung zu gewahrleisten. Durch Einbeziehen der Behorden und
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sonstigen Trager offentlicher Belange in die friihzeitige Beteiligung wird deren besonderes
Fachwissen im Hinblick auf die Umweltbelange schon in einer friihen Planungsphase abgefragt
und in das Verfahren eingespeist. Zugleich soll dadurch die planende Kommune von eigenen
Ermittlungspflichten entlastet werden.

Mit der Einfihrung der Umweltprifung wurde diese Rechtspflicht noch weiter verdeutlicht. Auf
die Mitwirkung der Behdrden ist insbesondere hinzuweisen, namentlich auf 8 3 Abs. 2 Satz 2
Uber die Auslegung wichtiger umweltbezogener Stellungnahmen in der Offenlage sowie der
Hinweis auf die verfigbaren umweltbezogenen Informationen (8 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2),
auf Nr. 3 b der Anlage zum BauGB uber die geplanten MaRnahmen flir ein Monitoring sowie auf
die auch nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens fortwirkende Unterrichtungspflicht insbe-
sondere Uber unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Umwelt nach
8§ 4 Abs. 3, die wiederum zentraler Bestandteil des Monitorings-Verfahrens nach § 4 ¢ Satz 2
ist. Die Gemeinde hat somit auch daher einen Rechtsanspruch auf Ubermittlung der Informati-
onen. Die Mitteilungspflicht dient namentlich auch dem Schutz vor Fehleinschatzungen bei der
Umweltprufung.

§ 1a Abs. 3 fuhrt die Bauleitplanung mit der Eingriffsregelung zusammen und regelt deren An-
wendung durch Vorgaben zum Zusammenwirken von BauGB und BNatschG. Nach § 1a Abs. 3
Satz 1 BauGB sind in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft — Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz — zu beriicksichtigen. Uber die Vermeidung und den Ausgleich eines zu erwarten-
den Eingriffs in Natur und Landschaft ist danach gemalR den Grundsatzen der Abwagung aller
berihrten offentlichen und privaten Belange planerisch zu entscheiden.

In § 1a Abs. 3 Satz 2 bis 6 BauGB wird firr die Bauleitplanung und ihren Vollzug konkretisiert,
wie der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen kann, im Be-
bauungsplan z. B. durch Festsetzungen nach § 9 als Flachen oder MalZnahmen zum Ausgleich.
Nach § 1a Abs. 3 Satz 3 kénnen die Festsetzungen nach Satz 1 auch an anderer Stelle als am
Ort des Eingriffs erfolgen, soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar
ist. Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 kénnen anstelle von Festsetzungen am Ort des Eingriffs oder an
anderer Stelle, vertragliche Vereinbarungen oder sonstige geeignete Malinahmen zum Aus-
gleich auf (privaten oder von der Gemeinde) bereitgestellten Flache getroffen werden.

Wann ein durch die Bauleitplanung verursachter Eingriff anzunehmen ist, wird durch das
BNatSchG geregelt. Und auch zur Auslegung der Begrifflichkeiten von Vermeidung, Ausgleich
und Ersatz ist das Verstandnis des BNatSchG unumganglich, zumal das BauGB diese Rechts-
begriffe nicht eigensténdig definiert, sondern deren Existenz voraussetzt.
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4.2.2 Belange des Artenschutzes

Auch dem Belang des Artenschutzes ist in der Bauleitplanung angemessen Rechnung zu tragen
und zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrecht-
lichen Beeintrachtigungen entsprechende Festsetzungen zu treffen.

Mit der Entwurfsplanung wurde daher eine Artenschutzprifung erstellt, die der Begriindung als
Anlage beigeflgt ist und auf die an dieser Stelle verwiesen wird.

4.2.3 Hinweis auf Starkregenereignisse

Das Plangebiet wird gemaf der Starkregen-Hinweiskarte einem Starkregen-Index von ,Hoch*
zugeordnet. Das Hessische Landesamt flr Naturschutz, Umwelt und Geologie hat mit dem On-
line-Starkregenviewer entsprechende Daten zur Verfliigung gestellt, ein Auszug aus der Stark-
regenkarte ist nachfolgend abgebildet. Die Starkregen-Hinweiskarte flr Hessen vermittelt eine
Ubersicht der Gefahrdungslage bei Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstitzen, ihre
eigene Situation besser einschatzen zu kénnen. Die Karte basiert auf Beobachtungen von Nie-
derschlag, Topographie und Versiegelungsgrad. Sie hat eine relativ grobe Auflésung von 1 kmz2,
so dass fur die Planung konkreter Malinahmen zum Schutz vor Starkregenfolgen haufig eine
raumlich héher aufgeldste Visualisierung (z. B. Uber FlieRpfadkarten oder Starkregen-Gefah-
renkarten) der ortlichen Starkregengefahrdung sinnvoll ist. Die Starkregen-Hinweiskarte zeigt
ein Starkregen-Gefahrenpotenzial.

Starkregen-Hinweiskarte

Starkregenhinweis-Indsx

Schwach
Mittel
Plangebiet .
Erhiht
. Haoch

Abbildung 8: Auszug aus der Starkregenkarte
Quelle: (HLNUG) Starkregenviewer Hessen, (Internet-Abruf am 13.05.2025)
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Auch wenn in einer Kommune noch keine Schéaden durch Starkregen eingetreten sind, kann
trotzdem eine Gefahrdung in der Starkregen-Hinweiskarte aufgezeigt werden. Diese ergibt sich
aus der Versiegelung und den uberflutungsgefahrdeten Flachen. Die gezeigte Fassung der
Starkregen-Hinweiskarte basiert auf einer im Jahr 2022 vorgenommenen Aktualisierung. Der
Index setzt sich aus den folgenden Parametern zusammen:

= STARKREGEN: Anzahl der Starkregen-Ereignisse bei 15 und 60 Minuten Andauer (basierend auf Radar-
niederschlagsdaten des Deutschen Wetterdienstes von 2001 bis 2020)

= VERSIEGELUNG: Urbane Gebietskulisse - Anteil der versiegelten Flache pro 1 km? Rasterzelle (basierend
auf ALKIS Landnutzungs- sowie ATKIS Ortslagendaten)

= UBERFLUTUNG:  Uberflutungsgefahrdeter Flachenanteil der urbanen Gebietskulisse — Auftreten und GroRe
von Senken und Abflussbahnen

4.3 Verkehrliche und technische Erschliel3ung
4.3.1 Verkehrsanlagen

Die auBere Erschlie3ung ist durch bereits vorhandene ErschlieRungsanlagen ,In der Bain“ und
~Schwimmbadstraf3e“ vorgegeben. Die innere Erschlieung des Plangebietes erfolgt von der im
Suden liegenden offentlichen Stralenverkehrsflache ,In der Bain® als Verbindungsstralle zu der
im Westen liegenden 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache der Schwimmbadstraf3e. Nach Norden
wird der AuRenbereich durch die Festsetzung einer ,Mit Geh- und Fahrrechten zu belastenden
Flache® gesichert.

Fur die interne ErschlieBung erfolgt die Neuanlage von 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen als
Mischverkehrsflache. Eine konkrete Ausfiihrungsplanung obliegt der Fachplanung im Zuge der
Umsetzung des Bebauungsplans.

Im Sltidosten des Plangebietes ist vorgesehen den bereits bestehenden Wirtschaftsweg zu er-
halten und zu befestigen (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: hier 6ffentlicher Wirt-
schaftsweg).

Ebenfalls ist angedacht, das Flursttick 147/2 als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(hier Fulzgangerbereich) zu erschlieen. Mit dieser Wegeflache wird die ful3laufige Erreichbar-
keit zwischen der SchwimmbadstraRe und dem Baugebiet hergestellt.

4.3.2 Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung
Alle Ver- und Entsorgungsanlagen (Abwasser, Trinkwasser, Strom, Telekommunikation und
Medien) sind am Grundsttick auRen direkt vorhanden. An den vorhandenen Leitungsbestand

kann durch Verlangerung der jeweiligen Einrichtungen direkt angeschlossen werden.

Die Trinkwasserversorgung soll durch den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz in der
Stralde ,In der Bain“ mit Ringschluss an die Schwimmbadstral3e erfolgen.
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Eine Prognose zum Wasserbedarf des Baugebietes erfolgt anhand der im Baugebiet kinftig zu
erwartenden Einwohner. Hierzu werden folgende Annahmen getroffen:

Unter Zugrundelegung von rund 1,5 WE pro Haushalt fur die Einzelhausbebauung und 1,0 WE
pro Haushalt in der Doppelhausbebauung betragt der rechnerische Dichtewert im Plangebiet
zwischen 29 WE und 38 WE.

Annahme: max. 40 WE
2,3 Einwohner / WE
Berechnung: 50 WE * 2,3 E/WE = 92 Einwohner

Gerundet: 100 zusatzliche Einwohner

Der Wasserbedarf wird anhand der Werte und Faktoren nach Mutschmann * berechnet:
Tagesdurchschnittsverbrauch Einwohner: 120 I/d

Berechnung: Mittlerer Tagesbedarf (Qq4) = 100 E * 120 I/Ed = 12 m?¥/d
Jahresbedarf = 12 m3 * 365 d = 4.380 m3/a
Tagesspitzenbedarf (Qdmax): Spitzenfaktor fq = 2,05
Qdmax =12 m3* 2,05 = 24,6 m3/d

Der Mehrbedarf an Trinkwasser kann Uber das bestehende Netz gedeckt werden, sodass die
Wasserversorgung fir das Gebiet sichergestellt ist.

Aufgrund der anstehenden Topografie ist der geplante Anschluss einer Schmutz- und Regen-
wasserkanalisation nur nach Stden in Richtung der Strate ,In der Bain“ méglich. Ostlich im
Bereich der heutigen Bebauungsgrenze der Bebauung an der Schwimmbadstral3e befindet sich
eine deutliche Gelandekante, der Bereich dstlich der Schwimmbadstraf3e liegt so topografisch
héher als das ubrigen nach Osten hin orientierte Plangebiet.

Grundsatzlich ist anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser nach den
Maf3gaben des Hessischen Wassergesetzes (8§ 37 Abs. 4 HWG) innerhalb der privaten Grund-
stiicke einer Verwertung zugefihrt werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen. Die Bodenformationen lassen jedoch vermuten, dass aufgrund der
hohen LoRlehmanteile im Boden eine Versickerung nicht oder nur ungeniigend moglich sein
wird. Alternativ kdnnte daher die Ableitung in einem modifizierten Trennsystem in den Fahlbach
erfolgen.

1 Mutschmann / Stimmelmayr (2007), Taschenbuch der Wasserversorgung. 14. Aufl. Wiesbaden : Vieweg
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43.3 Léschwasser

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus der Hessischen Verwaltungsvor-
schrift Technische Baubestimmungen (H-VV TB), der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 28.
Mai 2018, dem Hessischen Gesetz tiber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Kata-
strophenschutz (Hessisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz - HBKG), der vfdb-Richtlinie
01/01-S1: 2012-11 (01) Brandschutzkonzept / Erganzung S1: Abschnitt 10: Anhang 3 — Betei-
ligung der Brandschutzdienststellen bei der Prifung des Brandschutznachweises.

Hinsichtlich der Ausfihrungen der Zufahrt, Flachen fir die Feuerwehr und Objektplanung be-
treffend wird auf die einschlagige Rechtsvorschrift Anhang HE 1 H-VV TB verwiesen.

Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO).

Die Versorgung des Plangebietes mit Loschwasser ist im Sinne des Grundschutzes bei einer
Loschwasserentnahme aus dem offentlichen Wasserversorgungsnetz der Gemeinde fiir ein all-
gemeines Wohngebiet bei geringer Gefahr der Brandausbreitung von mindestens 48 m2/h fiir
eine Loschzeit von 2 Stunden sicherzustellen. Der Flie3iberdruck darf bei einer maximalen
Ldschwasserentnahme den Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten. Ein dariiberhinausgehender
Ldschwasserbedarf einzelner Nutzungen (Objektschutz) ist durch geeignete MaRnahmen, z.B.
Ldschwasserbrunnen, -zisternen, -teiche etc., in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden
auf den Grundstiicken selbst vorzusehen. Der Nachweis der gesicherten Loschwasserversor-
gung hat mit den Bauvorlagen zu erfolgen.

Die Léschwasserversorgung fur den Grundschutz entspricht der der Umgebungsbebauung und
wird daher als gesichert angenommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und
zur schnellen Erreichbarkeit fir Feuerwehr und Rettungsdienst stra3enseitig Hausnummern gut
sichtbar und dauerhaft anzubringen sind.

4.3.4 Bodenversiegelung und Umgang mit Niederschlagswasser

§ 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) gibt vor, dass Abwasser, insbesondere auch des
Niederschlagswassers, von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden soll. Die Regen-
wassernutzung ist somit die Regel. Die Nutzung des anfallenden Regenwassers entlastet die
Abwasseranlagen, vermeidet Uberschwemmungsgefahren und schont den Wasserhaushalt.
Eine Abweichung von dieser gesetzlichen Vorgabe ist zu begrinden. Im vorliegenden Planfall
wird der Bau einer Zisterne empfohlen, jedoch nicht bindend festgesetzt. Ferner ist die gezielte
Einleitung in ein Gewasser moglich; fur die Einleitung (Grundwasser oder in das sudlich nahe
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des Plangebietes befindliche Oberflachengewéasser) ist bei der zustandigen unteren Wasserbe-
horde eine Erlaubnis nach 8 8i. V. m. 8 9 WHG zu beantragen. Entsprechende Nachweise sind
dem Einleitungsantrag beizufuigen.

Wie die Untere Wasserbehérde in ihrer Stellungnahme vom 04.09.2019 mitteilte, werden die
Zweifel an der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes geteilt. Die Wirksamkeit von Versicke-
rungsanlagen ist daher im Vorfeld in eigener Verantwortung durch die Bauherrschaft zu prifen
und erforderlichenfalls alternative Malinahmen zur Regenwasserbewirtschaftung, wie z. B. die
Einleitung in den Fahlbach, zu bevorzugen. Gleichzeitig ist zu priifen und darzulegen, wohin
das Niederschlagswasser alternativ abgeleitet werden soll.

Auf die Notwendigkeit einer objektbezogenen und durch die Bauherrschaft eigenverantwortlich
zu beauftragenden hydrogeologischen Baugrunduntersuchung wird hingewiesen, auch hin-
sichtlich der Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens sowie der Grundwasserverhalt-
nisse mit Ermittlung des héchsten anzunehmenden Grundwasserstands fir die Bemessung von
Versickerungsanlagen.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind Anlagen zur Versickerung von nicht schad-
lich verunreinigtem Niederschlagswasser gemalf den jeweils giltigen DWA-Regelwerken anzu-
legen. Durch die Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser ist die
qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch dieses auszuschlie3en. Die jeweils gulti-
gen DWA-Regelwerke sind zu beachten.

Auch bereits geringe Mengen an versickertem Niederschlagswasser wirken sich positiv auf die
Grundwasserneubildung und die Minderung des Niederschlagswasserabflusses aus. Die Nut-
zung von Niederschlagswasser als Brauchwasser und / oder fur die Grinflichenbewésserung
tragt zur Minderung der Grundwasserentnahme bei und ist damit im Sinne des Grundwasser-
schutzes und der Grundwasserneubildung. Da Zisternen und vergleichbare technische Anlagen
kostenaufwandig sind und ein wasserwirtschaftlicher Nutzen nur bei tatsachlicher Benutzung
des gesammelten Niederschlagwassers eintritt, erfolgt keine verbindliche Festsetzung zum Bau
von Zisternen, sondern nur eine diesbezigliche Empfehlung. Dies wird im Sinne einer Anstol3-
wirkung als ausreichend erachtet. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich ein-
gebaut werden, wird darauf hingewiesen, dass diese auftriebssicher hergestellt werden sollten.

Verunreinigtes Niederschlagswasser ist (ggf. nach den Vorgaben des Kanalnetzbetreibers ge-
drosselt) Gber die 6ffentliche Abwasseranlage abzufiihren.

Zur Realisierung der v.g. Ziele der Niederschlagswasserbewirtschaftung dienen schwerpunki-

mafig dezentrale MalRhahmen zur Schaffung von Versickerungs-, Riickhalte- und Ableitungs-
systemen sowie begleitende Malinahmen der Regenwassernutzung.
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Wasserwirtschaftliche MalRnahmen:

Zunachst werden daher wasserwirtschaftliche MaRnahmen exemplarisch vorgestellt zur
Umsetzung der vorgenannten Ziele der Regenwasserbewirtschaftung im Plangebiet und
Planungsempfehlungen fur den Einsatz der jeweiligen Elemente gegeben, denn Nieder-
schlagswasser, welches erst gar nicht ,,anfallt‘, weil es unmittelbar wieder dem natirlichen
Wasserkreislauf zugefiihrt werden kann, muss durch technische Maflinahmen nicht ge-
sondert bewirtschaftet werden.

Wasserdurchlassige Befestigungen:

Notwendige Flachenbefestigungen, wie z. B. von Stellplatzen oder Hofflachen, sollten
wasserdurchlassig realisiert werden oder alternativ die Flachen soweit mdglich Uber eine
geeignete Oberflachenneigung in angrenzende Vegetationsflachen entwassert werden.
Prinzipiell ist hierbei zwischen geschiitteten, gepflasterten und gebundenen Befestigungs-
materialien mit oder ohne Vegetationsanteil zu unterscheiden.

Grundsatzlich geeignete wasser- und luftdurchldssige Oberflachenbefestigungen sind
bspw. Pflaster mit offenen Fugen, Rasengittersteine, wassergebundene Decken (Kies),
Schotterrasen, etc. Kies-/ Splittdecken, wasserdurchlassiger Asphalt oder Porenpflaster
weisen im Gegensatz zu Rasengittersteinen und Rasenfugenpflaster keinen Vegetations-
anteil auf. Befestigungssysteme mit einem Vegetationsanteil sind aus 6kologischer Sicht
grundséatzlich hoher zu bewerten. Die Reinigungswirkung des nicht bewachsenen Bodens
unterhalb wasserdurchlassig befestigter Flachen ist geringer als die einer bewachsenen
und durchwurzelten Bodenschicht. Daher sollten Flachen, die weniger stark frequentiert
werden, durch Systeme mit integriertem Vegetationsanteil befestigt werden

Der Aufwand fir Wartung und Pflege hangt wesentlich von der Nutzung ab. Das Abkehren
von gepflasterten Flachen mit Griinanteil muss in der Regel von Hand ausgefiihrt werden,
wasserdurchlassige Befestigungen dirfen im Winter nicht mit Salz abgestreut werden.
Entsprechend des DWA-Arbeitsblattes A 138-1 ist die Anlage von durchlassig befestigten
Oberflachen im entwasserungstechnischen Sinne auf Grund alterungsbedingt nicht aus-
zuschlieBendem Ruckgang der Versickerungsfahigkeit (durch Eintrag von mineralischen
und organischen Feinanteilen) nicht mehr als Flachenversickerung anzusetzen; solche
Flachen sind stattdessen als teildurchlassig befestigte Flachen bei der Bemessung mit
abgeminderten Abflussbeiwerten anzusetzen.

Dachbegriinung:

Die Realisierung einer konventionellen Dachbegriinung mit einer Vegetationstragschicht
(Substrat) von rund 12 cm fiihrt insgesamt zu einer Reduzierung des jahrlichen Nieder-
schlagsabflusses von diesen Flachen um mindestens 50 Prozent. Die Wasseraufnahme
und -abgabe von Dachbegriinungen beruht darauf, dass bei Auftreten von Niederschlagen
der unterschiedlich vorgeséttigte Boden das anfallende Wasser aufnimmt, bis der Zustand
der maximalen Wassersattigung erreicht ist. Erst nach Uberschreiten dieser Zustandsform
setzt der Wasserabfluss ein. Das aufgenommene und gespeicherte Regenwasser wird
uber die Verdunstung der Pflanzen und aus dem Schichtaufbau unmittelbar wieder in den
naturlichen Kreislauf gebracht. Je nach Substratzusammensetzung und der damit verbun-
denen maximalen Wasserspeichereigenschaft und Schichthohe kdnnen unterschiedliche
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Mengen an Regenwasser im Dachbegrinungssubstrat zurtickgehalten werden. Nur das
Uberschusswasser flieRt ab, der iberwiegende Anteil wird Uber das Substrat und die
Pflanzen aufgenommen und verdunstet.

Die Verdunstungsleistung der Pflanzen hangt von der Vegetationsform ab und betragt an
einem heilen Sommertag 2 Liter pro Quadratmeter bei extensiver Dachbegrinung und
etwa 20 Liter pro Quadratmeter bei einer Intensivbegrinung.

Retentionsdach:

Eine spezielle Variante der Dachbegriinung sind sog. Retentionsgriindéacher. Anstelle der
Drainageschicht wird hier eine Speicherschicht z. B. aus Kunststoffelementen eingebaut,
deren Kammern sich nach und nach mit den durchsickernden Niederschlagsabflissen
flllen und Uber Drosselvorrichtungen langsam entleeren, wobei bei dementsprechender
Witterung das meiste Regenwasser verdunstet. Mit dieser Drainageschicht wird auf den
Dachflachen ein Speichervolumen geschaffen, welches eine Reduktion des Nieder-
schlagsabflusses um rund 90 Prozent ermdglicht.

Nachgeschaltete Versickerungsanlagen oder Retentionsbauwerke kdénnen in Kombina-
tion mit einem Retentionsdach kleiner dimensioniert werden. Die Drosseln kénnen her-
stellerabhangig auf Drosselabflisse zwischen 1 und 10 I/s*ha eingestellt werden.
Reduzierte Abflliisse bis 0,1 I/s konnen realisiert werden.

Eine Weiterentwicklung der konventionellen Abflussdrosselung ist die automatisch ge-
steuerte Abflussregulierung in Abhangigkeit von Wettervorhersagen. Bei einer Wetterlage
ohne Niederschlagsvorhersage bleibt das Niederschlagswasser im Retentionsraum auf
dem Dach gespeichert und steht den Pflanzen zur Verfigung. Wird ein Regenereignis
vorhergesagt, wird die Speicherschicht durch Steuerung friihzeitig in die Kanalisation ent-
leert. Dadurch steht wieder ausreichend Speicherplatz fir das bevorstehende Regener-
eignis zur Verfigung. Diese intelligente Einstauregelung des Retentionsdaches
ermdglicht minimale Abflussmengen und einen maximalen Regenwasserriickhalt bei
gleichzeitig entsprechendem Uberflutungsschutz.

Bei der Umsetzung von Retentionsdéchern sind eventuell héhere Dachlasten zu berlick-
sichtigen.

Regenwassernutzung:

Die Niederschlagsabfliisse von Dachflachen kdénnen in Regenwasserspeichern gesam-
melt werden und z. B. fur die Bewasserung der intensiv begriinten Dachflachen sowie der
begrunten Freiflachen genutzt werden. Dartber hinaus kann aus klimatischen und gestal-
terischen Gesichtspunkten die Begriinung einzelner Wande in Betracht gezogen werden
(Fassadenbegriinung). Auch diese Flachen kdnnen mit zwischengespeichertem Regen-
wasser bewdassert werden. Die Anlagen zur Speicherung sind entsprechend der DIN 1989
Regenwassernutzungsanlagen und DIN EN 16941-1 zu planen und zu betreiben.

Der Regenwasserertrag ist bei der Festlegung der Nutzungsart zu beriicksichtigen. Bei
einer Nutzung in Kombination mit Dachbegrinungen beispielsweise kann der auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagsabfluss je nach Substrataufbau stark reduziert sein.
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Methoden der Niederschlagswasserversickerung:

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsétzlich eine wasserrechtliche
Erlaubnis bei der zustandigen Unteren Wasserbehdrde beim Landkreis Bergstralie einzu-
holen. Die Verwertung des Niederschlagswassers durch geeignete Versickerungsanlagen
ist nur dann zulassig, wenn die Versickerung schadlos ist. Schadlos bedeutet im Sinne
der Verordnung, dass diese hydraulisch mdglich ist und dass keine Schadstoffe durch die
Versickerung in das Grundwasser eingetragen werden. Fir die Versickerungsanlagen
sind der qualitative und quantitative Nachweis der Bemessung nach DWA-Regelwerken
Arbeitsblatt DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1:
Planung, Bau, Betrieb“ (vom 01.10.2024) zu erbringen - insbesondere ist der Nachweis
des vorhandenen Mindestabstandes von einem Meter zwischen dem tiefsten Punkt der
Versickerungsanlage und dem héchsten Grundwasserstand zu erbringen.

Die Einhaltung des geforderten Flurabstandes ist jeweils objektbezogen nachzuweisen
(der Nachweis gilt fur ALLE Arten an Versickerungssystemen). Dazu ist eine grundstucks-
bezogene Untersuchung des Baugrundes erforderlich, um die kleinrAumige Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens zu ermitteln.

Es gibt zahlreiche Mdoglichkeiten fir die Regenwasser-Versickerung, die im Arbeitsblatt
DWA-A 138-1 beschrieben sind. Dort finden sich auch detaillierte Anforderungen fir alle
Versickerungssysteme. Die einzelnen Moglichkeiten der Versickerung lassen sich auch
kombinieren. Welches Versickerungssystem am sinnvollsten ist, muss je nach Einzelfall
entschieden werden.

Mulden-Versickerung:

Hier wird das Niederschlagswasser in Mulden gesammelt und verzégert in den Unter-
grund abgeleitet. Die Mulden sind begriinte, flache Vertiefungen, unterhalb derer sich eine
mind. 30 cm dicke Bodenzone befindet, durch die das Wasser versickert und gereinigt
wird.

Wasserstand max. 30em Zulauf

Mutterbodan

groBer Tm Versickerung
Untergrund

Grundwasser

Mulden-Rigolen-Versickerung:

Das Wasser wird zunachst in Mulden aufgefangen, dann versickert es in eine Rigole, die
mit Kies geflllt ist. Diese dient als Zwischenspeicher, das Niederschlagswasser versickert
langsam im Erdreich.
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= Rohr-Rigolen-Versickerung:
Eine Rohr-Rigolen-Versickerung ist vor allem fiir den Uberlauf von Regenspeichern ge-
eignet. Unter dem Grundstiick werden Rohrstrange in Uberdeckten Rohrgraben verlegt,
diese leiten das Wasser direkt in den Untergrund.

= Rigolen-Versickerung:
Das Regenwasser wird in unterirdischen Kiesspeichern zwischengespeichert und dann
langsam an den Untergrund abgegeben. Alternativ konnen ,perforierte” Kunststoffbehalter
ins Erdreich eingebaut werden, die unterirdisch das Regenwasser sammeln und in den
Untergrund abgegeben wird. Der Vorteil: Diese Methode bietet ein besonders grol3es
Speichervolumen.

= Sickergrube oder Sickerschachte:
Das Wasser sammelt sich in einer Sickergrube oder einem Sickerschacht, die mit durch-
lassigen Wanden ausgestattet sind. Allerdings ist die Versickerungsféahigkeit hier einge-
schrankt, weshalb Sickergruben oder -schachte nur noch als Ubergangslosung dienen.

= Flachenversickerung:
Eine Flachenversickerung leitet das Regenwasser ab. Wenn das Niederschlagswasser
auf befestigte Flachen trifft, wird es in benachbarte Griinflichen geleitet, wo es dann ein-
fach versickert. Der Flachenverbrauch zur Herstellung einer wirksamen Versickerung ist
jedoch grof3, so dass diese Methode in den verdichteten Baugebieten nicht zum Tragen
kommt.

= Beckenversickerung:
In diesem Fall wird das Wasser einem Becken oder Teich zugefihrt und versickert dort in
der Kies-Sand-Schicht der Boschungen.

4.4 Wasserwirtschaftliche Belange
441 Oberflachengewéasser und Hochwasserschutz

Gemal § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind ,....die Gewasser als Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen
sowie als nutzbares Gut zu schitzen®. Im Umfeld des Geltungsbereichs befindet sich im Osten
des Plangebiets ein FlieBgewasser 3. Ordnung mit der Bezeichnung ,Bach von Eselsbihl* (Ge-
wasserkennziffer 239421926), in der amtlichen Liegenschaftskarte auch als ,Fahlbach® be-
zeichnet. Das Flie3gewasser ist nach der Gewassergutekarte mafig belastet ist (Gewassergiite
(I und verlauft auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, weitgehend unverrohrt.
Erst mit Eintritt in die Ortslage, etwa in Hohe des Feuerwehrhauses, beginnt die Verdohlung.

Der Planbereich liegt nach dem interaktiven Viewer des Hessischen Landesamtes fiir Natur-

schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) zur Information Uber die Hochwasserrisikomanage-
mentplane in Hessen (HWRM-Viewer) auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete fiir
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ein HQigo i.S.d. Hessischen Wassergesetzes (HWG) und eines Risikolberschwemmungsge-
biets fir ein HQexrem 0der eines Abflussgebietes. Ein 100-jahrliches Hochwasser (HQ1o0) be-
zeichnet einen Hochwasserabfluss, der im statistischen Mittel einmal in 100 Jahren erreicht oder
tberschritten wird. Extremhochwasser (HQexrem) bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der ca.
der 1,5-fachen Abflussmenge eines HQ1qo entspricht. Abflussgebiete beschreiben innerhalb der
Uberschwemmungsgebiete eines HQi00 bei den Gewassern I. und Il. Ordnung die Bereiche, in
denen das Wasser erkennbar flie3t und in denen das Wasser mehr oder weniger steht, also nur
verzogert abflie3t. Die Abgrenzung der Abflussgebiete erfolgt anhand drtlicher Gegebenheiten.

Bei der Sanierung und dem Neubau von Objekten sind daher keine besonderen Vorkehrungen
zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische Malinahmen vorzunehmen, um den Eintrag
von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen gemaR dem Stand der Technik zu
verringern. Ebenso sind weitere, sonst grundséatzlich empfohlene elementare Vorsorgemalf3nah-
men beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung entbehrlich, um das Schadensausmalf}
bei Uberschwemmungen mdglichst gering zu halten.

Eine Kennzeichnung im Bebauungsplan geméafi § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als tberschwemmungs-
gefahrdete Flache ist nicht erforderlich.

4.4.2 Wasserschutzgebiete

Der Planbereich liegt nach dem interaktiven Viewer des Hessischen Landesamtes fiir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) fiur das Fachinformationssystem Grundwasser- und
Trinkwasserschutz Hessen (GruSchu-Viewer) innerhalb eines festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebiets der Schutzzone Ill mit der Bezeichnung ,WSG Brunnen Schlierbach, Lindenfels"
(WSG-ID 431-063).

4.4.3 Oberflachennahe Erdwarme

Das Plangebiet ist als hydrogeologisch giinstiger Standort ausgewiesen, aufgrund der wasser-
wirtschaftlichen Beurteilung ist die oberflichennahe Geothermie jedoch unzulassig.

Die wasserwirtschaftliche Standortbeurteilung erfolgt im Hinblick auf die Lage eines Vorhabens-
standortes in Wasser- und Heilquellenschutzgebieten, hier: Lage innerhalb eines festgesetzten
Trinkwasserschutzgebiets der Schutzzone IIl mit der Bezeichnung ,WSG Brunnen Schlierbach,
Lindenfels® (WSG-ID 431-063). In diesen Gebieten besteht eine tGiber den allgemeinen Grund-
wasserschutz hinausgehende Schutzbedurftigkeit des Grundwassers. Die Beurteilung "unzu-
lassig" bedeutet, dass sich der Standort in einer inneren Zone eines Schutzgebietes befindet.
Erdwéarmesonden dirfen hier nicht errichtet werden. Die Beurteilung hat keine Bedeutung fur
das geothermische Potenzial bzw. die gewinnbare Warme.
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Die Darstellungen im Geologie-Viewer des HLNUG fur die Nutzungsmaoglichkeiten fiir die ober-
flachennahe Geothermie dienen im Rahmen des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens
zur Information in Form einer Ampelkarte zu wasserwirtschaftlichen und hydrogeologischen
Standortbeurteilung von Erdwarmesonden. Diese sind ausdriicklich nicht als Aussage Uber das
Potenzial des Untergrundes zur Erdwarmenutzung zu verstehen, sondern wurden als eine tber-
sichtliche erste Informationsgrundlage zu den relevanten geologischen Einheiten, zu den Un-
tergrundtemperaturen und zum hydrothemalen und petrothermalen Potenzial zur Verfigung
gestellt.

4.4.4  Sonstige zu beachtende Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des ,Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes Hessisches Ried” (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999, verdffentlicht im
Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung veroffentlicht StAnz.
31/2006 S. 1704).

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen

4.5 Bestandsbeschreibung und -bewertung
45.1 Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt im Kristallinen (Vorderen) Odenwald, in der Untereinheit Weschnitztal. Der
Vordere Odenwald ist gekennzeichnet durch ein interessantes Kleinrelief, das durch ein ver-
zweigtes Gewassernetz begleitet wird. Innerhalb dieser Mittelgebirgslandschaft liegt eine klein-
raumig differenzierte Standortvielfalt vor.

45.2 Geologie

Die Geologie wird bestimmt von kristallinem Odenwaldgestein aus dem Devon, vornehmlich
Granodiorit und in den Bachbereichen liegen quartare Ablagerungen aus Ton und Schluff oft
mit Steinen und Gerdll vor. Nach der ,Bodenkarte Hessen® sind im Bearbeitungsbereich als
Bodenformen Auengley der Bache und Pseudogley Parabraunerde I6Rlehmarm anzutreffen.
Die Bodenformengesellschaften Auengley sind im Naturraum im Auenbereichen typisch und
haufig vertreten, sie sind aber durch Siedlungstatigkeit zuriickgedrangt worden. Pseudogley ist
im Planungsraum noch haufig verbreitet und zeichnet sich durch ein hohes Nitratriickhaltever-
mdgen und hohes Ertragspotential aus.
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453 Grundwasser

Die Grundwasserentstehung ist im kristallinen Odenwald ziemlich direkt (innerhalb eines Jahres
oder noch direkter) und deshalb empfindlich. Die Hydrogeologische Karte (1999) weist im Fest-
gestein des kristallinen Odenwaldes nahezu flachendeckend eine sehr geringe Grundwasserer-
giebigkeit aus.

454 Gelandeklima

Die Randbereiche der Wiesenflachen nach Osten zur Bachaue hin sind kaltluftproduzierende
Flachen, die Bachaue selbst dient als Leitbahn fir abflieRende Kalt- und Frischluft.

455 Landschaftsbild

Die Wiesen mit den teils eingestreuten Obstb&dumen bilden einen charakteristischen Ortsrand
eines Odenwalddorfes. Die im Osten des Geltungsbereiches unterhalb des Wirtschaftsweges
und im weiteren Verlauf nach Norden entlang der Fahlbachaue verlaufende gehélzbestandene
Bdschung betont den Verlauf der unterhalb liegenden Bachaue. Die Aue an sich ist stark durch
die umliegenden intensiven Nutzungen gepréagt, d.h. in erster Linie durch die sehr intensive
Beweidung mit Pferden.

Das Gebiet ist nicht topographisch exponiert und wird von Westen und Siiden von Bebauung
umschlossen, in dstlicher Richtung liegt die Bachaue mit Ufergehdlzen und im Norden schliel3en
Weide- und Wiesenflachen an, so dass der Bearbeitungsbereich in die Landschaft eingebunden
ist. Eine Fernwirkung ist aufgrund der Tallage nicht zu befirchten.

45.6 Ortliche Bestandserfassung

Die Bestandsaufnahme des Plangebiets (Stand 11.04.2019) hatte zum Ergebnis, dass die Bio-
topstrukturen im Planungsgebiet und der n&heren Umgebung anthropogen vorgepragt sind. Das
Plangebiet ist nahezu vollstéandig intensiv bewirtschaftet.

Das sudliche (Nr. 147/15) als auch das nordliche Grundstiick (Nr. 151/1) unterliegen einer in-
tensiven Pferdebeweidung und sind daher als artenarme, intensiv genutzte Pferdeweide anzu-
sprechen. Auf der nordlichen Weide stehen eingestreut Obstbdume. Die Koppeln sind mit einer
Umzaunung versehen.

Das mittlere Grundstiick wird als Flache fiir die Tannenbaum-Aufzucht genutzt. Im Sidwesten,
in Verlangerung der ErschlieRungsstralie ,In der Bain“ zweigt ein anfangs asphaltierter Wirt-
schaftsweg ab, der in Hohe der Geltungsbereichsgrenze in einer eigenen Parzelle Nr. 163/13
nach Sudwesten in das Plangebiet hinein fortfiihrt und in Hohe des Grundstiickes Nr. 151/1 in
die Weidenflache Uberleitet.
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Abbildung 9: Luftbildauszug des Plangebietes
Quelle: BurgerGIS Kreis Bergstral3e (Internet-Abruf am 13.05.2025)
mit eigenen Eintragungen (InfraPro)

Der Bereich, der im rechtswirksamen Flachennutzungsplan noch als ,landschaftspragender
Streuobstbestand“ (Bestand) dargestellt ist (siehe obige Abbildung 9, rechts unten: Ausschnitt
FNP), wird aktuell als Weideflache fur Pferde genutzt. Die Gehdlze sind linienférmig in drei bis
vier lUckenhaften Reihen angeordnet, am nérdlichen Rand der Weide — auRerhalb des Plangel-
tungsbereiches — im Randbereich zur Gewasseraue das Fahlbachs ist ein standortgerechter
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Laubbaum- und Geholzbestand vorhanden, der die Weide arrondiert. Der tatsdchliche Obst-
baumbestand ist aufgrund seines zwischenzeitlich eingetretenen Alters und / oder nicht fachge-
mafer und unregelmaiiiger Pflege zum groRRen Teil abgangig. Aufgrund der Anzahl abgéangiger
Obstbaume und auch wegen deren geradlinigen Anordnung hat der Streuobstbestand auf
Grundlage der aktuellen Bestandsaufnahme einen womdaglich in der Vergangenheit vorhande-
nen Schutzcharakter zum jetzigen Zeitpunkt verloren.

Je nach Nutzungsintensitat haben die Grunlandflachen des Plangebietes somit einen geringen
bis mittleren Wert, sie bilden eine typische Mosaikstruktur und stellen mit den eingestreuten
Obstbaumen einen typischen Ortsrand eines Odenwalddorfes dar. Am wertvollsten ist am
Rande auf3erhalb des Bearbeitungsgebietes das Ufergeholz im Verlauf des Baches.

Insgesamt besitzen die Flachen einerseits einen angemessenen Wert als Weide und teilweise
mit Obstgeholz bestandene Wiesenflache, sind andererseits in dieser Form im Planungsraum
haufiger vertreten und durch mittelfristig z. B. durch ExtensivierungsmalRnhahmen an anderer
Stelle ersetzbar.

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme des Plangebietes gehen aus der nachfolgenden Foto-
dokumentation mit Erlauterung hervor.

Standard-Nutzungstyp Fotodokumentation
Intensiv genutzte Weide links (Parzelle 147/15)
Blick von der Feldwegeparzelle 163/13 nach Norden
Wiese rechts befindet sich aulBerhalb des Geltungs-
bereichs

Wie oben: Intensiv genutzte Weide innerhalb der
Parzelle 147/15

Im Hintergrund die vorhandene Ortsbebauung ent-
lang der Schwimmbadstralle
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Durch Nutzung dauernd vegetationsarme Fléchen,
hier: vorh. Bewirtschaffungsweg, Parzelle 163/13

Weihnachtsbaumkultur innerhalb Parzelle 148/3

Intensiv genutzte Wirtschaftswiese innerhalb der
Parzelle 151/1

Wie oben: Intensiv genutzte Wirtschaftswiese inner-
halb der Parzelle 151/1

45.7  Eingriff und MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe

a) Boden:
Eingriffe:

Mit der Versiegelung / Bebauung geht die natirliche Bodenfunktion in diesen Bereichen
vollstandig verloren. Auf der Pferdeweide sind die Boden jedoch durch Tritt bereits gestort.
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Minimierung:

Beschrankung der Uberbaubaren und befestigten Grundstiicksflachen auf das unbedingt
notwendige Mal3. Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen im Be-
reich von Flachen, von denen keine Gefahr fir Grund- und Flie3gewasser ausgeht.

Beurteilung:

Der Eingriff in die Funktionen des Bodens ist nicht vollstandig vor Ort ausgleichbar und
durch Malinahmen, die sich auf andere Potentiale (FlieRgewasser und Arten- und Biotop-
potential) verbessernd auswirken, kompensierbar.

FlieBgewasser / Grundwasser
Eingriffe:

Durch Versiegelung / Bebauung gehen potentiell grundwassernahe Standorte verloren,
dies hat allerdings in erster Linie Auswirkungen auf das Arten- und Biotoppotential. Durch
die Versiegelung gehen versickerungsaktive Flachen verloren.

Minimierung:

Die Mal3nahmen zur Minimierung des Eingriffes in das Grundwasserpotential sollten sich
auf die Verzodgerung des Abflusses von Niederschlagswasser konzentrieren, die z. B. durch
Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigungen im Bereich von Flachen, von
denen keine Gefahr fur Grund- und FlieBgewasser ausgeht, erreicht werden. Das auf Dach-
flachen anfallende Regenwasser sollte fachgerecht aufgefangen und zur Brauchwassernut-
zung sowie zur Gartenbewasserung verwendet werden. Zur Verzdgerung des Abflusses
von Dachflachen sollten schwach geneigte Dacher extensiv begrtint werden.

Beurteilung:

Der Eingriff in die Funktionen des Grundwassers ist nicht vollstandig vor Ort ausgleichbar
und durch Maflinahmen, die sich auf andere Potentiale (FlieBgewasser) verbessernd aus-
wirken, kompensierbar.

Klima
Eingriffe:

Mit der Versiegelung und Bebauung bisher unbebauter Flachen geht eine Veranderung des
lokalen Kleinklimas einher. Das Klein- und Gelandeklima der Flachen verandert sich; die
Verdunstungsrate wird herabgesetzt. Die Flachen heizen sich, je nach verwendeten Mate-
rialien, schneller auf und geben die Wéarme nur zeitverzdgert wieder ab.

Minimierung:

Beschréankung der Gberbaubaren und befestigten Grundstticksflachen auf das unbedingt
notwendige Mal3. Die Mal3nahmen zur Minimierung des Eingriffes sollten sich auf die klein-
klimatische Ausgleichswirkung von Pflanzmalinahmen konzentrieren, wie z.B., dass
schwach geneigte Dacher extensiv begriint oder nicht tUberbaute Flachen als Garten- und
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Grunflachen angelegt werden sollten. Befestigte und versiegelte Flachen sollten von schat-
tenspendenden Baumen Uberstellt werden (Anpflanzung mdoglichst vieler Laubbaume).

Beurteilung:

Das Gelande hat aufgrund seiner vergleichsweise geringen Gro3e keine besondere Be-
deutung als siedlungsklimatische Ausgleichsflache. Der Eingriff in das Potential Klima kann
als unerheblich bewertet werden.

Biotopstrukturen
Eingriffe:

Die Obstbaume kénnen zum Uberwiegenden Teil nicht erhalten werden. Durch die geplante
Bebauung am Rande der Aue gehen einerseits sehr intensiv genutzte, andererseits poten-
tiell grundwassernahe Standorte verloren.

Minimierung:

Anlage der nicht Gberbauten Flachen als strukturreiche Garten- und Grunflachen. Anpflan-
zung maoglichst vieler standortgerechter Laubbaume. Kompensation des Verlust vorhande-
ner Obstbdume durch Erganzung innerhalb der Ausgleichsflache und Extensivierung der
bisher intensiv genutzten Pferdeweide.

Beurteilung:

Der Eingriff in die Biotopstrukturen ist nicht vollstandig vor Ort ausgleichbar und durch MaR-
nahmen, die sich auf andere Potentiale (Boden, FlieBgewasser) verbessernd auswirken,
kompensierbar. Der Eingriff in die Obstbaumwiese wird durch Erg&nzung der lickenhaften
Bestande und Extensivierung der Wiese kompensiert.

Landschaftsbild
Eingriffe:

Die geplante Bebauung liegt am Rande der Ortslage und der Bachaue des Fahlbaches und
liegt deswegen an einer landschaftlich sensiblen Stelle. Eine Fernwirkung tritt aufgrund der
Lage in der Talaue nicht ein.

Minimierung:

Erzeugen eines harmonischen Ubergangs zwischen Landschaft und Siedlung, evtl. Einbin-
dung der Baukérper nach Norden durch locker und unregelmafig gepflanzte Obstbaume.
Beschrankung der Geschossigkeit von Wohngeb&uden. Farbwabhl fir Auf3enfassaden und
Décher: eher gedeckte, keine grellen Farben.

Beurteilung:

Werden charakteristische Merkmale der Gelandetopographie erkennbar gelassen und wird
das Gebiet nach Norden hin eingebunden, kann der Eingriff in das Landschaftsbild als aus-
geglichen gelten.
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Zur Berlcksichtigung der vorgenannten naturschutzfachlichen Belange enthélt der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen und Empfehlungen, die fir die Vermeidung und Verringerung von
Eingriffen von Bedeutung sind. Dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot wird im Rahmen der

Planung damit angemessen entsprochen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verrin-
gerung des Eingriffs

Beschrankung der Oberflachenbefestigung auf
ein erforderliches Mindestmal3.

Hinweis, dass Gehdlzrodungen nur au3erhalb der
Brut- und Setzzeit durchzufiihren sind.
Verwendung von insektenfreundlichen und nach
unten abstrahlende Beleuchtung fur die Grund-
stucksfreiflachen.

Anlegen der nicht Uberbauten Grundstiicksflache
als Grun- bzw. Gartenflache.

Bepflanzung mit heimischen, standortgerechten
Baumen und Strauchern.

Verbindliche Festsetzungen zur Héhe und Gestal-
tung baulicher Anlagen.

Anlage von Heckenpflanzungen zur Grundstticks-
einfriedung aus heimischen Gehdlzarten, keine
Verwendung von Thuja-/ Chamaecyparis-Hecken
sowie Nadelgeholz- und Kirschloorbeerhecken
zur Grundstiickseinfriedung.
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Fachliche Begrundung

Erhalt des Niederschlagswassers im ortlichen
Wasserkreislauf.

Vermeidung eines Eintretens von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden

Minimierung von Lockeffekten, Vermeidung von
Blendwirkungen durch Streulicht.

Durchgrinung und Strukturierung der Flache.

Erhalt der Grunstrukturen als Lebensraumgrund-
lage fiir die heimische Flora und Fauna.
Harmonisches Einfliigen der Bauflachen in die
Ortslage.

Forderung eines strukturreichen Gartencharak-
ters als Lebensraumgrundlage fiir die heimische
Flora und Fauna.

Tabelle: Vermeidungs- und Minimierungsmafl3hahmen

4.6 Artenschutz

Gemal § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG sind die ausschlief3lich national geschiitzten Arten von
den artenschutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt. Sie

sind wie alle nicht geschitzten Arten nur im Rahmen der Eingriffsregelung zu bertcksichtigen,
die im vorliegenden Verfahren keine Anwendung findet.

Grundlage der Bewertung in der artenschutzrechtlichen Prifung im Bauleitplanverfahren sind
demnach die nach § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote fur FFH-Anhang IV-Arten

und fir alle europaischen Vogelarten. Demnach ist es verboten:

1. wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten so erheblich zu stéren, dass sich der Erhaltungszustand der loka-

len Population verschlechtert,
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wild lebender Tiere aus der Natur zu enthehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Ein Verbotstatbestand ist dann erflllt,

= wenn sich das Toétungsrisiko trotz aller zumutbaren Vermeidungsmafinahmen signifikant
erhoht,

= wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Vermei-
dungsmaflinahmen durch Stérungen verschlechtern kénnte,

= wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten bzw. von Pflanzen-
standorten im rAumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen
nicht sichergestellt werden kann.

Eine Prufung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen des 8 44 Abs. 1
BNatSchG wurde auf Grundlage der vorliegenden Lebensraumpotenziale geprift. Auf eine sys-
tematische Artenerfassung wurde verzichtet, da aufgrund der Bestandssituation eine besondere
Bedeutung der geplanten Bauflachen als Lebensraum artenschutzrechtlich relevanter Tier- und
Pflanzenarten nicht zu erwarten war. Im Zuge der Ortsbegehung konnten Habitatpotenziale fiir
folgende artenschutzrechtlich relevante Tiergruppen erkannt werden:

= Européische Vogelarten
=  Saugetiere, hier: Flederméuse

Fur weitere artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten ist eine Betroffenheit auf-
grund fehlender Habitateignung nicht zu erwarten. Fir die Grinlandflache im Bereich der ge-
planten Bebauung bestehen aufgrund der Grunlandauspragung demnach keine Anhaltspunkte
fur eine Bedeutung der Flache fir artenschutzrechtlich relevante Tierarten im Sinne einer Erfll-
lung substanzieller Habitatfunktionen (Reproduktions- und Ruhestéatten). Europarechtlich ge-
schitzte Pflanzenarten sind aufgrund der Standortauspragung ebenfalls auszuschlieRen.

Fur die Geholzbestande kann, insbesondere im raumlich - funktionalen Zusammenhang mit den
angrenzenden Laubwaldern entlang der Fahlbachaue, eine potenzielle Bedeutung fir geholz-
britende Vogelarten nicht ausgeschlossen werden. Allerdings ist im siedlungsnahen Umfeld
davon auszugehen, dass vor allem wenig storungsempfindliche und haufig vorkommende sy-
nanthropen Vogelarten leben, die auch nach Umsetzung des Vorhabens die siedlungsnahen
R&ume nutzen werden.

Fur die Weihnachtsbaumkultur kann davon ausgegangen werden, dass sie aufgrund der Aus-
pragung der Gehoélze (Jungwuchs bzw. intensiv gepflegte Arten) keine Brutfunktion erfullt.

Potenzielle Vorkommen der Zauneidechse, die verbreitet entlang von sud-/ sonnenexponierten
Saumen Lebensraum findet, wurden weder im Rahmen von zwei Bestandsbegehungen im
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Spatsommer August 2018 und am 11.04.2019 (sonnig-warme Witterung) gesichtet, noch liefert
die Habitatausstattung Hinweise auf mdgliche Vorkommen. Auch eine aktuelle Nachsuche im
Mai 2024 und im August 2024 ergab keine Nachwiese. Es fehlen Versteckmdglichkeiten und
grabbares Material fur die Eiablage (verdichtete aufgefiillte Bodenmassen), so dass eine Be-
deutung des Plangebiets als Lebensraum der Zauneidechse nicht zu erwarten ist.

Eine Nutzung der Flache als Nahrungshabitat von Flederm&usen ist als wahrscheinlich einzu-
stufen, da Fledermause bevorzugt Gehdlzréander als Leitlinien im Rahmen der Jagd nutzen.
Baume mit Quartierfunktion sind nicht betroffen. Grundsatzlich kann jedoch nicht mit Bestimmt-
heit ausgeschlossen werden, dass Fledermause eventuelle Baumhohlen als Quartier nutzen.
Daher wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei Rodungsarbeiten die Belange des
Fledermausschutzes zu beriicksichtigen sind. Sie umfassen zeitliche Beschrankungen von der
Rodung bzw. alternativ eine fachgutachterliche Begleitung, wenn Rodungen in den Zeiten der
Wochenstuben- oder Uberwinterungszeit stattfinden sollen.

Im Hinblick auf die erforderlichen Gehélzrodungen ist eine Festsetzung zur Beschrankung von
Rodungszeiten auf den Zeitraum auf3erhalb der Brutzeit der Vogel in den Festsetzungsgehalt
des Bebauungsplanes aufgenommen worden. Des Weiteren werden zur Foérderung der heimi-
schen Vdgel Empfehlungen zur Installation von Nisthilfen in den privaten Garten in die Hinweise
des Textteils zum Bebauungsplan aufgenommen.

a) Fledermause:

Ein Potential fir eine Quartiernutzung innerhalb des Untersuchungsgebietes ist im Bereich
der Obstbaume gegeben. Ein sicherer Nutzungsnachweis (Kotspuren) konnte aufgrund
der ortlich vorliegenden Bodenstrukturen nicht erbracht werden. Allerdings bedingt die po-
tentielle Habitateignung, dass von einer temporaren Nutzung auszugehen ist. Daher sind
verbindliche Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen zu determinieren und umzuset-
zen. Eine dauerhafte Stérung ist hingegen nicht anzunehmen. Flederméuse gelten allge-
mein als wenig storungsanfallig. Was verbleibt ist eine potentielle Stérung wahrend der
Bauphase. Diese ist zeitlich begrenzt, so dass kein Konflikt mit den geltenden Gesetzen
Zu erwarten ist.

Baumbezogene Fledermausarten:

Fur diese Artengruppe kann eine mdgliche Betroffenheit nicht ausgeschlossen werden.
Nutzbare Quartierstrukturen sind innerhalb des Geltungsbereiches fir einen Teil der
baumhdhlenbezogenen Arten vorhanden. Da die Rodung der Habitatbdume vorgesehen
ist, muss von einer Beeintrachtigung séamtlicher potenzieller Quartierstandorte ausgegan-
gen werden.

Daruber hinaus kann die Rodung potentieller Quartierstrukturen zum Tod noch immobiler
Flederméuse fuhren. Daher wird die Rodung auf eine Zeit auRerhalb der Setzzeiten und
zudem vor dem Aufsuchen der Winterquartiere durchzufiihren um Verbotstatbestande bei
baumgebundenen Fledermausarten zu vermeiden.
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Die Rodungszeiten und deren MalRhahmenalternative werden den Vorgaben des Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrages entsprechend festgesetzt.

Gebaudebezogene Fledermausarten:

Nutzbare Quartierstrukturen sind in Ermangelung von Gebauden oder Schuppen innerhalb
des Geltungsbereiches nicht zu erwarten.

MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Im Textteil zum Bebauungsplan werden folgende Mal3nahmen festgesetzt, die zur Vermei-
dung und Verminderung von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild beitragen:

- Festsetzung der Rodungszeit auRerhalb der Brut- und Setzzeiten unter Berlicksichti-
gung der MaBhahmenalternative baumbezogener Fledermausarten.

- Die Schaffung geeigneter Ersatzstrukturen (Hecken, Baume) ist in die geplanten Bau-
vorhaben zu integrieren.

- Beschrankung der Rodung von Gehoélzen, die potentielle Nistmdglichkeiten fir Vogel
aufweisen auf den Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28./&29. Februar, dies
beinhaltet ausdriicklich auch den Rickschnitt von Asten.

- Empfehlung zur Installation von Nisthilfen und Fledermausquartieren auf den privaten
Grundstticken oder deren Integration in die geplanten Gebaude.

4.7 Bodenschutz

Im Bereich der geplanten Bauflache gehen die natlrlichen Bodenfunktionen (Pflanzenstandort,
Lebensraum, Wasseraufnahme / Grundwasseranreicherung, Filterung und Transformation von
Schadstoffen etc.) durch Flachenversiegelung verloren oder werden, auf den teilversiegelten
Flachen, zumindest stark beeintrachtigt. Aufgrund der bewegten Topografie sind umfangreiche
Bodenmodellierungen zu erwarten, die zu einer weiteren Storung der Bodenfunktionen durch
Bodenumlagerung und Bodenverdichtung beitragen kénnen. Der Gesamtumfang der Bodenbe-
wegungen ist jedoch aufgrund der geringen Flachenausdehnung in Summe als wenig bedeut-
sam zu bewerten.

Die Bodenfunktionsbewertung fir die Raum- und Bauleitplanung des Hessischen Landesamtes
fur Naturschutz, Umwelt, Geologie (HLNUG), die den Gesamt-Bodenfunktionserfiillungsgrad
bewertet, stuft die Bedeutung der Bdden im Plangebiet gemaR nachstehender Abbildung ins-
gesamt als ,mittel“ ein.

Die Methode "Bodenfunktion: Gesamtbewertung fur die Raum- und Bauleitplanung" beruht auf
der Aggregierung der Methoden "Lebensraum fir Pflanzen, Kriterium Standorttypisierung fur
die Biotopentwicklung”, "Lebensraum fur Pflanzen, Kriterium Ertragspotenzial”, "Funktion des
Bodens im Wasserhaushalt, Kriterium FK" sowie "Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs-
und Aufbaumedium, Kriterium Nitratriickhalt" und ordnet den daraus resultierenden Stufen die

Klassen des Gesamt-Bodenfunktionserfillungsgrades von 1 - 5 zu.
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Bodenschutz in der Planung
Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfillungsgrad
0 - nicht bewertat

1 - =ehr gering

2 - gering

3 - mitte!

4 - hoch

5 - sehr hoch

EECEEE

Quelle: (HLNUG) BodenViewer Hessen, (Internet-Abruf am 13.05.2025)

Die Bewertung der Bodenfunktionen nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) ist
von besonderer Relevanz in den Planungsverfahren. Nach Empfehlungen der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO 2009) sowie der "Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung
von Bodenschutzbelangen in der Abwéagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen"
(2010) sind in Umweltprifungen insbesondere die Bodenfunktionen "Lebensraum fir Pflanzen",
"Funktion des Bodens im Wasserhaushalt" sowie "Funktion des Bodens als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte" zu bewerten. Zuséatzlich zur Bewertung der Einzelfunktionen ist eine zu-
sammenfassende bzw. aggregierende Bewertung von Bodenfunktionen im Sinne einer Gesamt-
bewertung z. B. fur die Standortalternativenprifung in Flachennutzungsplanverfahren wichtig.

Bei den Boden im Plangebiet handelt es sich um mineralische Acker-Lehmbdden (L) mit lehmi-
gen Sanden (L/S,L/SI) und organischen, moorigen Anteilen (L/Mo, LMo)

—  Bodenart (BFD5L): (6) L (L, L/S, L/SI, L/Mo, LMo).
—  Bodenhauptgruppen (BFD50): (6) Bdden aus solifluidalen Sedimenten
GEN_ID 318
Hauptgruppe 6 Bdden aus solifluidalen Sedimenten
Gruppe 6.4 Boden aus lésslehmreichen Solifluktionsdecken
Untergruppe 6.4.3 Boden aus losslehmreichen Solifluktionsdecken mit basenar-
men Gesteinsanteilen
Bodeneinheit Pseudogley-Parabraunerden
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Substrat aus 3 bis 6 dm FlieRerde (Hauptlage), tiber 3 bis 8 dm FlieRerde (Mit-

tellage) Uber FlieRschutt (Basislage) mit Plutonit oder metamorphem
Schiefer (Palaozoikum)

Morphologie vorwiegend konkave Reliefpositionen, Unterhange im Kristallinen
Odenwald

Lehmbdden eignen sich am besten fir die landwirtschaftliche Nutzung und sind die fruchtbars-
ten Boden. Die Angabe der Bodenarten zeigt einen Schichtwechsel zwischen dem Mineralbo-
den in der Krume und dem moorigen Boden im Unterboden (L/Mo).

Durch den Verlust vorhandener Vegetationsflaiche und offenem Boden (Verdunstungsleistung)
resultiert oftmals ein verandertes Temperaturverhalten der neuen versiegelten Oberflachen,
was in geringem Umfang zu kleinklimatischen Veranderungen fuhrt. Die Auswirkungen auf die
klimatische und lufthygienische Situation sind aufgrund der geringen Flachenausdehnung des
Planvorhabens jedoch als nachrangig einzuschatzen. Zudem wirkt sich eingriffsmindernd auch
die Festsetzung von wasserdurchlassigen Flachenbefestigungen aus, da die Bodenfunktionen,
die Versickerung von Niederschlagswasser sowie auch die Verdunstungsfunktion zumindest
teilweise erhalten bleibt, woraus sich positive Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser
und Klima ergeben fir folgende Aspekte:

e Verbesserung des Bodengefliges und des Bodenwasser- und Bodenlufthaushalts sowie
der biologischen Aktivitat aufgrund intensiver, tiefreichender Durchwurzelung,

o Verbesserung der kleinklimatischen und lufthygienischen Situation aufgrund von Verduns-
tung Uber die Blattoberflachen und Filterung luftgetragener Schadstoffe.

Nach dem Internet-Auskunftssystem ,BodenViewer Hessen“ der HLNUG wird die naturliche
Erosionsgefahrdung im Plangebiet und dessen gesamten Umfeld als ,extrem hoch* (E6.2 — 6.3)
eingestuft. Die Klassifikation der Bodenerosionsgefahrdung durch Wasser erfolgt hiernach mit
den Erosionsgefahrdungsklassen ,EO - keine bis sehr gering® bis ,E6 - extrem hoch*, wobei die
hochste Klasse ,E6“ nochmals in 3 Unterklassen (E6.1 bis E6.3) aufgeteilt ist. Die natlrliche
Erosionsgefahrdung (Enat) zeigt das Ergebnis der natirlichen Empfindlichkeit fir Wasserero-
sion.

Hinweise zum Bodenschutz:

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes nach § 202 BauGB sind MalRnahmen zur Erhaltung
und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeu-
dung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird
hingewiesen. Die einschléagig bekannten Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu be-
achten, die DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Ausfiihrung von Bauvorhaben® ist anzu-
wenden. Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf
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der Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Uberschiittet werden, sondern ist zuvor ab-
zuschieben. Fur Auffillungen ist ausschlieRlich Aushubmaterial (nattrlicher Boden) zu verwen-
den.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufiihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Moglichkeit auf den Baugrundstiucken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken
einer Deponierung vorzuziehen. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei nie-
derschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu
beachten.

Zum Schutz des Bodens wird im Textteil zum Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei
allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten
zu achten ist. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes bauseits festgestellt, die auf das
Vorhandensein von schadlichen Bodenverdnderungen hinweisen, ist umgehend das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5), zu informieren.

Seit dem 01.08.2023 gelten den Einbau in technischen Bauwerken die Regelungen der Ersatz-
baustoffverordnung (EBV)Y und auRBerhalb von technischen Bauwerken die Regelungen der
aktualisierten BBodSchV?. Nach diesen Verordnungen dirfen in technischen Bauwerken, au-
Rerhalb oder unterhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht, nur Bodenmaterialien und Ersatz-
baustoffe kleiner gleich der Materialwerte nach EBV Anlage 1 fur die geplante Einbauweise
nach EBV Anlage 2 eingebaut werden. AuRRerhalb von technischen Bauwerken und auf3erhalb
oder unterhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht, darf nur Bodenmaterial gemaf § 8 Abs. 1
und kleiner gleich der Werte der Tabelle 1 und 2 der Anlage 1 der BBodSchV eingebaut werden
oder bei Verfullungen (Abgrabung, Tagebau, Massenausgleich ihm Rahmen einer Baumal3-
nahme) kleiner gleich der Werte der Tabelle 4 und die Einbauanforderungen gemaf § 8 Abs. 3
BBodSchV. Fir den Einbau in eine oder zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
darf nur Bodenmaterial kleiner gleich der Vorsorgewerte der Tabellen 1 und 2 aus Anlage 1 der
BBodSchV eingebaut werden.

Rechtsgrundlagen:

) Verordnung zur Einfihrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung vom 09. Juli
2021-Artikel 1 Verordnung Uber Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische
Bauwerke (EBV) (zzgl. BR-Drs. 494/21)

2 Verordnung zur Einflhrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung vom 09.Jull
2021-Artikel 2 Bundes-Bodenschutz und Altlastenverordnung (BBodSchV) (zzgl. BR-Drs. 494/21
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4.8 Altlasten und Kampfmittel

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie ergeben
sich fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Alt-
standorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden.

Im Textteil zum Bebauungsplan wird in Teil C darauf hingewiesen, dass bei allen BaumaRnah-
men, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten ist,
um schadliche Bodenverénderungen sehr frihzeitig erkennen und identifizieren zu konnen. Er-
geben sich bei den Erdarbeiten also Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenver-
anderung begriinden oder auch nur vermuten lassen, sind diese umgehend der zustandigen
Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da
41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzu-
zuziehen. Schéadliche Bodenverdnderungen im Sinne des 8 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzge-
setz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufih-
ren.

Der Sachverhalt eines mdglichen Kampfmittelverdachtes wurde weder vom zustandigen Kampf-
mittelrdumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt im Rahmen der
Behordenbeteiligung am Bauleitplanverfahren gepriift noch sind der Stadt Lindenfels konkrete
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln bekannt.

Im Textteil des Bebauungsplanes wird daher grundsatzlich darauf hingewiesen, dass — sofern
im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte — der
Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen beim Regierungspréasidium Darmstadt unverziglich
zu verstandigen ist.

4.9 Energiewende und Klimaschutz

Am 30.07.2011 ist das ,Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden® in Kraft getreten (BGBI. | S. 1509). Mit dieser sogenannten ,Klima-
schutz-Novelle“ wurde nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB erweitert,
sondern auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefiigt, der die klimagerechte stadtebauliche
Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt. Mit der neueren Anderung des Klimaschutzge-
setzes wurde alsdann der Weg zur Klimaneutralitat vorgezeichnet; der Bundestag hat dazu die
Klimaschutznovelle am 24. Juni 2021 beschlossen, die am 31. August 2021 in Kraft getreten ist.

Die Bundesregierung hat mit der Anderung des Klimaschutzgesetzes die nationalen Klima-
schutzziele verscharft und will Deutschland bis zum Jahr 2045 klimaneutral machen. Damit ist
auch auf den Beschluss des Bundesverfassungsgerichts reagiert worden, wonach das Klima-
schutzgesetz von 2019 in Teilen mit den Grundrechten unvereinbar ist. Mit der Gesetzesnovelle
wird fiir 2030 ein neues Zwischenziel von 65 (statt bisher 55) Prozent Treibhausgasminderung
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gegeniuber dem Jahr 1990 vorgegeben. Bis zum Jahr 2040 soll die Minderung 88 % betragen.
Bis 2045 sind die Treibhausgasemissionen so weit zu verringern, dass Treibhausgasneutralitét
erreicht wird.

Die Stadt Lindenfels als Plangeberin geht fiir das gegenstandliche Bauleitplanverfahren davon
aus, dass die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der von der privaten Bauherrschaft ge-
planten energetischen Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) angemessen und
dem Stand der Technik entsprechend auch unter wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in ge-
rechter Abwagung bei der Gebaudeplanung bericksichtigt werden. Mit der EnEV hat der Ge-
setzgeber erstmals 2002 die Anforderungen fur den Energieverbrauch in Gebauden flr
Bauherren verbindlich festgeschrieben. Daher ist die EnEV auch formal dem Baurecht zugehd-
rig. Rechtsgrundlage (Erméachtigung) der ENEYV ist das Energieeinsparungsgesetz (EnEG).

In diesem Sinne sind weitergehende Anforderungen oder Festsetzungen auf der Ebene des
Bebauungsplanes nicht erforderlich, wenngleich der Bebauungsplan Méglichkeiten zur Nutzung
von Energieeinsparmdglichkeiten ertffnet, wie z. B. durch die zulassige Gebaudestellung oder
auch die Festsetzung von Solarenergie. Ferner ist gewahrleistet, dass der Bebauungsplan nicht
im Normenkonflikt zur sich regelmafig verandernden Bundesgesetzgebung steht. Die im Lichte
der Energiegesetzgebung einzuhaltenden Anforderungen wurden mit der Zeit mehrfach ver-
scharft und auch kinftig sind weitere Verscharfung zugunsten des Energieeinsparens geplant.
So sind 2009 und 2012 jeweils Verscharfungen um bis zu 30% erfolgt, da sich der Stand der
Technik entsprechend entwickelt hat; auch 2014 wurde die EnEV Uberarbeitet bzw. aktualisiert,
um das Ziel der Bundesregierung geman dem Kyoto-Protokoll bis 2050 zu erreichen: ein klima-
neutraler Gebaudebestand. Auch wurden viele weitere schon fiir 2012 geplante Anderungen
erst 2014 erreicht, so dass umgangssprachlich zuweilen von der EnEV 2014 (statt EnEV 2012)
gesprochen wird.

Nachdem sich die EnEV somit standig in der Anpassung befindet, was nicht zuletzt auch dem
technischen Fortschritt geschuldet ist, sind MaRnahmenfestsetzungen im Vorgriff nicht zweck-
mafig. Durch die EnEV in der zum Zeitpunkt der Umsetzung des Bebauungsplanes giiltigen
Fassung ist ein angemessener Anteil an regenerativer Energie am Energiegesamtverbrauch
geregelt.

Um eine Anstol3wirkung fur die Belange des Klimaschutzes und der Energiewende sowie eine
Okologische Aufwertung des Plangebietes zu erzielen, wird empfohlen, Dachflachen extensiv
zu begriinen und grol3e Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu bepflanzen.
Daruber hinaus werden die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungs-
unterstitzung sowie die Errichtung von Photovoltaikanlagen mit entsprechender Optimierung
der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie empfohlen und festgesetzt.

Die Nutzung der oberflachennahen Geothermie ist aufgrund der Lage des Plangebiets in der
Wasserschutzzone Il wasserwirtschaftlich unzulassig.
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Besondere Gefahren fur das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden nicht gesehen.

410 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht in direkter raumlicher Néhe zu einer larmbelasteten klassifi-
zierten Stral3e. Die im Westen verlaufende SchwimmbadstralRe ist als Kreisstral’e 206, die
Further StralRe als LandesstraRe 3099 zwar Bestandteil des klassifizierten StralRennetzes, je-
doch ist die verkehrliche Belastung innerhalb der genannten Straf3en nicht ausreichend hoch,
um Larmkonflikte mit der geplanten Wohnbebauung beflirchten zu missen.

Gegen den StralRenbaulasttrager klassifizierter StralRen bestehen keine Anspriiche auf Durch-
fihrung von Schutzmalnahmen aufgrund des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG).
Forderungen gegen die StralBenbauverwaltung, den Kreis Bergstral3e, die Bundesrepublik
Deutschland oder die Stadt Lindenfels auf aktive Larmschutzmalnahmen (z.B. Larmschutz-
wande) oder auf Erstattung von passiven LarmschutzmalRnahmen (z.B. Einbau von Schall-
schutzfenstern) sind ausgeschlossen, da die genannten Verkehrsanlagen planfestgestellt sind.

Im Umfeld des Plangebietes sind zudem keine gewerblichen Anlagen oder Betriebe vorhanden,
die Einwirkungen auf die Wohnbebauung haben kénnten, so dass schutzbedirftige Nutzungen
einer LArm- oder sonstigen Immissionsbelastung ausgesetzt waren. Andererseits werden auch
keine Gewerbebetriebe oder entsprechend genutzte bzw. geplante Flachen durch Heranriicken
der Wohnbebauung wirken und ggf. zu Nutzungseinschrankungen fihren. Wechselseitige Wir-
kungen von Larm, insbesondere Betriebslarm, Lufthygiene (Staub/Geruch), Erschitterungen,
Licht und Strahlung sind nicht zu erwarten oder zu befiirchten.

Aufgrund der festgesetzten Nutzungsart als allgemeines Wohngebiet ist von einer Immissions-

belastung und somit schadlichen Beeintrachtigung der Umgebung durch Nutzungen innerhalb
des Plangebietes ebenfalls nicht auszugehen.

4.11 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung sind keine geschitzten
Kulturguter bekannt. Dennoch wird auch zu diesem Thema ein Texthinweis aufgenommen, wo-
nach aus heutiger Sicht nicht zu erwartende Bodenfunde der zustandigen Behdrde zu melden
sind.

412 Auswirkungen der tGibergeordneten Planungsvorgaben auf die Bauleitplanung

Aus hoéherrangigen Planungen ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Belange,
die der vorgesehenen Uberplanung der Flachen mit einem solchen Gewicht begegnen wiirden,
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dass die Planverwirklichung nicht in Aussicht stehen wirde. Die Bauleitplanung ist daher mit
den Bestimmungen des § 1 BauGB vereinbar. Die nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere zu
bertcksichtigenden Belange sowie die ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § la
BauGB wurden bei der Erstellung der Planung bertcksichtigt. Eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung ist gewahrleistet.

5. Begrindung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lindenfels ist das Plangebiet als ,Flache
fur die Landwirtschaft“ dargestellt. Uberlagert wird die Darstellung mit der Darstellung als ,land-
schaftspragender Streuobstbestand (Bestand). Der Flachennutzungsplan ist daher auf den ge-
planten Festsetzungsgehalt des Bebauungsplans abgestimmt (hier: Wohnbauflachen) im
betroffenen Teilbereich im Parallelverfahren zu &ndern.

Mit der vorliegenden teilbereichsbezogenen Anderung des Flachennutzungsplans wird die Dar-
stellung als ,Wohnbauflache* (W) gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
gewahlt. Dem Entwicklungsgebot, nach dem der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln ist, wird damit gefolgt. Die Darstellung in der Anderung des Flachennutzungs-
planes bertcksichtigt hierbei den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Ausnahme der
offentlichen Verkehrsflachen. Eine Darstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist auf der
Ebene des Flachennutzungsplans nicht erforderlich, da es sich bei den im Geltungsbereich des
Bebauungsplans geplanten offentlichen Verkehrsflachen nicht um tberdrtliche Hauptverkehrs-
strafRen, sondern um GemeindestraRen handelt.

6. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplans und der
sonstigen Planinhalte

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung.
Maf3gebend hierbei ist der abschlieRende Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die nach-
folgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungsplan
wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zu den Uberbau-
baren Grundstiicksflachen sowie der ortlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende Be-
bauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan.
Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick auf § 56 Abs. 2
Hessischer Bauordnung (HBO) baugenehmigungsfrei, sofern auch die Gbrigen Voraussetzun-
gen (8 56 Abs. 2 Nr. 2-5 HBO) vorliegen.
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6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1  Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird als ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) im Sinne des
8§ 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die Festsetzung zur Art der bauli-
chen Nutzung erfolgt aufgrund der vorhandenen Nutzungen und des strukturellen Bestandes im
Umfeld des Plangebietes. Ein vertragliches Einfligen in die bestehenden dorflichen Strukturen
des Ortsteiles erscheint hierdurch gewahrleistet.

Im Sinne des 8 1 Abs. 6 BauNVO werden alle nach § 4 Abs. 3Nr. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Die genannten Nutzungen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da diese sich weder in das stadtebauliche noch in das
natiirliche Bestandsgeflige eingliedern. Vielmehr sind sie aber auch deshalb nicht Bestandteil
des Bebauungsplans geworden, um der bauleitplanerischen Absicht der Plangeberin ndher zu
kommen und das Gebiet den ,Wohnnutzungen® vorzubehalten.

Letztlich ist aufgrund der geringen FlachengréRe des Plangebietes eine Steuerung des Gebiets-
charakters ohne Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen kaum maglich. Der Ge-
bietscharakter des allgemeinen Wohngebiets ist jedoch fiir die Beurteilung der Zulassigkeit von
Vorhaben von Bedeutung. Er gebietet, dass keine Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 zugelassen
werden kénnen mit dem Ziel, die Dominanz des Wohnens nicht zu beeintrachtigen. Gemessen
am Charakter des konkreten Baugebiets diirften die Ausnahmen also nicht tberhandnehmen,
was eine bebauungsrechtliche Steuerung erfordern wiirde und ggf. zur Bewahrung des Gebiets-
charakters zur Folge hatte, dass die Ansiedlung einer Nutzung nach 8§ 4 Abs. 3 zu unterbinden
ware, die die Wohnnutzung aus ihrer quantitativ und qualitativ dominanten Stellung verdrangen
und so ein ,Umkippen® des Gebietscharakters z. B. in ein Mischgebiet bewirken wirde. Eine
verallgemeinerungsfahige absolute Grenze fur die Zulassung von Ausnahmen lasst sich aller-
dings nicht angeben, jedoch ist eine Steuerungsmaglichkeit durch die geringe Grol3e des Plan-
gebietes nahezu unmdéglich. Daher wird der Ausschluss zum Schutz der Wahrung der Eigenart
des Gebiets als gerechtfertigt bewertet.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung
Das MalR3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Gebaudehohen, in diesem Fall spezifiziert durch Bestimmung der Obergrenzen fir

die First (FH)- und Traufwandhohe (TWH) sowie der hochstzulassigen Anzahl der Vollge-
schosse.
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Die Grundflachenzahl GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
sticksflache tUberbaut werden darf. Diese wird im vorliegenden Allgemeinen Wohngebiet mit
GRZ=0,4 festgesetzt. Mit der Festsetzung der GRZ auf den Wert 0,4 fUr allgemeine Wohnge-
biete wird die vorgegebene Orientierungswert nach § 17 BauNVO erreicht. Da angesichts des
allgemeingultigen Vorsatzes, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, die angestrebte stad-
tebauliche Nutzung die Versiegelung durch befestigte Hof- und Freiflachen vorsieht, wird der
von der BauNVO fir die Baugebietsart angebotene Wert als Obergrenze gewahlt sowie auch,
um die Dichtevorgaben des geltenden RPS / RegFNP 2010 angemessen in der Bauleitplanung
bertcksichtigen zu kénnen.

Innerhalb des WA-Gebietes ist eine Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO regel-
malRig zulassig, hiernach darf die GRZ um die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50%,
maximal bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Fir das Plangebiet gilt somit, dass die
GRZ bis zu einem Wert von 0,6 tUberschritten werden darf. Dies bedarf keiner expliziten Fest-
setzung im Textteil zum Bebauungsplan, da die rechtliche Grundlage in der Baunutzungsver-
ordnung eindeutig gegeben ist.

Als weitere Festsetzungsparameter flr das Mal3 der baulichen Nutzung wird die zulassige Zahl
der Vollgeschosse, gemafd Eintrag in der Nutzungsschablone, auf Il Vollgeschosse als Ober-
grenze festgesetzt. Diese Festsetzung zur Geschossigkeit wurde in Anlehnung an die Umge-
bungsbebauung und die rechtskraftigen Festsetzungen im Bebauungsplan ,Die Bain® getroffen.
Eine Uberproportionierte Hohenentwicklung wird zudem durch die restriktive Festsetzung der
Gebaudehothen gesichert.

Maf3geblicher Beurteilungsparameter fir die aulere Kubatur baulicher Anlagen ist daher mehr
noch als die Vollgeschossregelung, die Festsetzung der First- (FH) und Traufwandhthen
(TWH). Eine angemessene Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehthen gewahrleistet,
dass die auRere Kubatur der Gebaude ein umfeldvertragliches Maf3 nicht Uberschreitet. Zur
Einbindung des Plangebietes in die stadtebauliche Gesamtsituation werden daher die Hohen-
begrenzungen fur bauliche Anlagen durch Festsetzung von Obergrenzen fir die TWH und FH
getroffen. Auch die Hohenfestsetzungen beriicksichtigen die Bestandshdhen der vorhandenen
Gebéaude in der Schwimmbadstralle sowie der Stralke ,In der Bain®.

Die TWH wird auf 7,50 m, die FH auf 10,50 m jeweils Gber der Bezugshohe festgelegt. Die
zuldssigen Gebaudekubaturen greifen damit das stadtebauliche Erscheinungsbild der Umge-
bungsbebauung angemessen auf.

Wie Firsthéhe und Traufwandhéhe zu bestimmen sind, ist textlich festgesetzt. Um dazu die Be-

zugshohe fur die Hohenfestsetzungen, d.h. den unteren Bezugspunkt fur die Hohe baulicher
Anlagen, eindeutig festzulegen, wird die Oberkante der anbauféhigen Verkehrsflache als nach-
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vollziehbare Referenz festgesetzt. Hierdurch ergibt sich eindeutig die Hohenlage baulicher An-
lagen, gemessen in der stral3enseitigen Gebaudemitte, lotrecht auf die Achse der ermittelten
Bezugspunkte innerhalb der offentlichen Stral3enverkehrsflache.

Als ,anbaufahige” Verkehrsflache ist die 6ffentliche Stral3enverkehrsflache heranzuziehen. Bei
baulichen Anlagen, an denen der untere Bezugspunkt im Zweifelsfall nicht eindeutig ermittelt
werden kann, wie z. B. bei baulichen Anlagen an StralReneinmindungen, ist diejenige Hohe der
offentlichen Verkehrsflache relevant, auf die die Hauszugange anbinden. Mit Hauszugangen ist
hierbei der Personenzugang gemeint, der nicht zwingend mit der Hofzufahrt oder Andienung
auf Stellplatze oder Garagen Ubereinstimmen muss. Die Grundstlickszu-/ -ausfahrt fur Kraft-
fahrzeuge ist hier nicht maRgebend, da diese mitunter an anderer Stelle nachgewiesen werden.

Die so zu ermittelnden Bezugspunkte stellen auf die Oberkante der vorhandenen bzw. im Ge-
bietsinneren erforderlichenfalls im Rahmen der Bebauungsplanverwirklichung noch herzustel-
lenden ErschlieBungsstralle ab. Die Bezugshohen fir die Hohenfestsetzungen missen im
Bebauungsplan verbindlich und zweifelsfrei festgesetzt werden, so dass es nicht zum Wider-
spruch mit dem Festsetzungsgehalt des Bebauungsplans kommt. Das so festgesetzte Hohen-
system stellt gleichzeitig auch die neue Gelandeoberflache im Sinne der HBO dar.

Zur eindeutigen Bestimmtheit und Nachvollziehbarkeit fiir die kiinftigen Bauherren und die Bau-
genehmigungsbehoérde wurde daher auf die Oberkante der anbauféhigen Verkehrsflache abge-
stellt. Bebauungsplane missen die Rechtslage fir die Betroffenen eindeutig erkennbar
umschreiben. Die rechtsstaatlich gebotene Bestimmtheit fehlt allerdings nicht schon dann, wenn
die Festsetzung der Auslegung bedarf. Es ist ausreichend, wenn der Inhalt des Bebauungsplans
durch Auslegung ermittelt werden kann, wobei die Interpretation nicht durch den formalen Wort-
laut beschrankt wird. Ausschlaggebend ist vielmehr der objektive Wille des Plangebers, soweit
er wenigstens andeutungsweise im Satzungstext einen Niederschlag gefunden hat (vgl. etwa
BVerwG, Beschl. v. 14.12.1995 - 4 N 2.95; OVG NRW, Urt. v. 13.09.2012 - 2 D 38/11.NE; OVG
NRW, Urt. v. 06.10.2016 — 2 D 62/14.NE; Quelle: juris).

Um dem Bestimmtheitsgebot zu genlgen, kann dabei eine Hohenfestsetzung auf Bezugs-
punkte im Geltungsbereich des Bebauungsplans abstellen, die bestimmt oder bestimmbar sind.
Hiervon hat die Plangeberin Gebrauch gemacht und als in der Ortlichkeit vorhandene und je-
derzeit nachvollziehbare Referenzhéhen der vorhandenen Verkehrsflachen Bezug genommen.
Dies entspricht dem Bestimmtheitsgebot, da auch im Zuge der Realisierung des Bebauungs-
plans eine erhebliche Verdnderung dieser Fahrbahnhdhen nicht zu erwarten ist, denn schlief3-
lich handelt es sich um vorhandene Verkehrsflachen im Bereich der Straf3e ,In der Bain®, in die
baulich nicht eingegriffen wird, und der Schwimmbadstral3e. Alsdann ist unter dieser Mafl3gabe
das Inbeziehungsetzen des jeweiligen Baugrundstiicks zur faktischen Hohe der zugeordneten
offentlichen StralRenverkehrsflache hinreichend bestimmt. Fir die Bestimmtheit entscheidend
bleibt gerade bei einer eher rechtstechnischen Festsetzung wie derjenigen der Gebaudehéhen,
dass sie bei der Plananwendung nach den Verhéltnissen des Einzelfalls absehbar praktikabel
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ist (vgl. OVG, Urt. v. 27.05. 2013 -2 D 37/12.NE, v. 18.02.2013 -2 D 38/12.NE und v. 19.12.2011
- 2 D 31/10.NE; Quelle: juris).

Die Bestimmtheit der Bezugspunktregelung ist auch deshalb hinreichend gegeben - auch wenn
die zur Erschlieung bestimmten 6ffentlichen Planstrallen zum Zeitpunkt der Bauleitplanung
noch nicht endgtltig hergestellt sind - da die Gesamtentwicklung und weitere Realisierung des
Bebauungsplanes durch einen privaten Initiator erfolgt. Damit obliegt es in erster Linie dem
Baulandentwickler, zeitnah eine belastbare ErschlieBungsplanung zu erstellen und die Hohen-
lage der ErschlieBungsanlagen so rechtzeitig zu planen, dass kunftige Bauherren hierauf hin-
reichend gesichert abstellen kénnen. Schlussendlich sind auch keine Anhaltspunkte dafir
ersichtlich, dass es etwa aus stadtebaulichen oder sonstigen Griinden, z. B. des Hochwasser-
schutzes, auf eine "zentimetergenaue" Festsetzung von Hohenmal3en ankommit.

Um den Planvollzug zu erleichtern bzw. Unklarheiten bei der Auslegung der Hohenfestsetzun-
gen im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren zu vermeiden, werden die zur Beschreibung des
Festsetzungsgehaltes verwandten Begrifflichkeiten klargestellt. So wird festgelegt, dass die
Traufwandhohe der Héhe zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem gedachten Durchstof3-
punkt der verlangerten AuRenwand durch die Oberkante der Dachhaut als oberem Bezugspunkt
entspricht. Bei baulichen Anlagen mit Déachern, die eine Dachneigung von weniger als 10° nach-
weisen (in diesem Sinne auch Flachdachkonstruktion) gilt ausschlieZlich die maximale First-
hohe als zuladssige Obergrenze baulicher Anlagen; die Festsetzung einer Traufwandhdhe
entfallt hierfur. Als Ausnahme darf eine Attika mit einer Aufbauh6he von maximal 30 cm ober-
halb der festgesetzten Obergrenze fir die Hohe baulicher Anlagen errichtet werden.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen kann durch untergeordnete Bauteile, wie technische
Anlagen oder Oberlichter, um bis zu maximal 1,00 m Uberschritten werden, um die Errichtung
dieser Ublicherweise kleinflachigen Anlagen zu ermdglichen, ohne dass hierdurch das nutzbare
Gebaudevolumen eingeschrankt wird. Darunter fallen auch Anlagen zur Nutzung regenerativer
Energien, wie z. B. Solaranlagen zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung oder
Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung, deren Errichtung aus 6kologischer Sicht sinnvoll ist
und daher ausdricklich empfohlen wird, aber ebenfalls nicht zu Lasten der Gebaudekubatur
gehen soll.

Insgesamt geschehen die getroffenen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung im Sinne
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und nicht zuletzt auch im Hinblick auf die Ein-
haltung der Wohndichtevorgaben der Regionalplanung.

6.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Bauweise regelt das Verhaltnis baulicher Anlagen zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen.
Danach gibt es zwei grundsatzliche Varianten: die offene und die geschlossene Bauweise. In
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der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand, in der geschlossenen
Bauweise werden sie ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

Im Bebauungsplan ist die offene Bauweise festgesetzt mit seitlichem Grenzabstand der bauli-
chen Anlagen zu den Nachbargrenzen, die fur den Ortsteil Schlierbach typisch ist. Im Rahmen
der offenen Bauweise dirfen nur Einzel- und Doppelhduser errichtet werden, die Lange der
zulassigen Hausformen darf 25 Meter nicht Gberschreiten. Hiermit soll verhindert werden, dass
unangemessene Gebaudelangen (in der offenen Bauweise sind Gebaudeléangen bis 50 Meter
zuldssig) entstehen, indem z. B. Reihenhauser in ideeller Grundstiicksteilung als Einzelhduser
erreichtet werden. Die Gebaude im Plangebiet daher mit einem seitlichen Grenzabstand gemaf
der HBO zu errichten.

Die Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen (,Baufenster®) erfolgt durch Baugrenzen.
Eine geringfugige Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen durch untergeord-
nete Bauteile (z. B. Erker, Balkone, Uberdachungen usw.) ist zulassig sofern diese eine Tiefe
von 1,50 Meter und eine Einzelbreite von 5,00 Meter nicht tiberschreiten. Eine Uberschreitung
durch Dachuberstande Uber die festgesetzte Baugrenze hinaus ist ebenfalls zulassig. Damit soll
gewahrleistet werden, dass eine vertragliche Flexibilitdt bei der Gebaudearchitektur durch die
Bauherren realisiert werden kann und nicht ,starre“ Festsetzungen einer individuellen Gebau-
dekonzeption entgegenstehen. Jedoch darf sich das MafRR der Uberschreitung auch nicht so
pragnant auswirken, dass das gesamteinheitiche stadtebauliche Erscheinungsbild in Frage ge-
stellt wirde.

Nicht genehmigungsbedurftige bauliche Anlagen im Sinne der HBO, Treppenanlagen ein-
schlieRlich der dazugehérigen Uberdachung, Podeste, Terrassen, Stiitzmauern zur Abfangung
von Gelandeverspriingen, Oberflachenbefestigungen usw., sind zudem auch aufRerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig, damit die Funktionalitat des Gebietes und dessen Nutzungen
auch gewahrleistet werden kann.

6.1.4 Abweichende Tiefe der Abstandflache

Gemal § 6 HBO kann die erforderliche Abstandsflache von oberirdischen baulichen Anlagen
aus Grunden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden auf einen Mindestabstand von
3,00 m verringert werden, wenn Gefahren i.S.d. 8 3 Abs. 1 HBO hierdurch ausgeschlossen
werden kbénnen.

Bei der zulassigen Ausschopfung der zugelassenen Gebaudehdhen von 10,50 m waren nach
der Berechnungsformel der HBO zur Ermittlung der Abstandsflachen ein Abstand von 0,4 x H =
0,4 x 10,50 m = 4,20 m erforderlich. Dieses Abstandsflachenmald kénnte hingegen verringert
werden, wenn die Fassade im Bereich des Giebels zurlickspringt, so dass als anzurechnende
Gebaudehohe ein um die Giebelhthe reduziertes MalR anzusetzen ware, beispielsweise 6,00
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Meter fir die Hohe des EG + 1. OG. Die Abstandsflache wiirde dann 0,4 x 6,00, also 2,40 m,
jedoch mindestens 3,00 m betragen.

Um im Hinblick auf Schaffung ausreichender Wohnverhaltnisse auch die Wohnflache im Bereich
eines ausgebauten Dachgeschosses oder Staffelgeschosses (jeweils als Nicht-Vollgeschoss)
nicht einzuschranken, wird eine Ausnahme fiur die Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt, da
hierdurch insbesondere die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beein-
trachtigt werden. Allenfalls Gefahrenbelange, wie z. B. Anforderungen an den Brandschutz,
kénnten dem entgegenstehen, wodurch die Ausnahme von der abweichenden Tiefe ihre Zulas-
sigkeit verlieren wirde.

6.1.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Fur das Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Lindenfels. Notwendige Stellplatze fir die
im Plangebiet geplanten privaten Bauvorhaben sind innerhalb daftir vorgesehenen und entspre-
chend festgesetzten Flachen auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen. Der 6ffentliche Raum
kann hierfur nicht herangezogen werden.

Stellplatze und Garagen sowie Carports (als tberdachte Stellplatze) sind zundchst innerhalb
der Uberbaubaren Flachen oder in den nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB hierfir dezidiert festge-
setzten Flachen zulassig. Mit der gesonderten Ausweisung dieser Flachen soll sichergestellt
werden, dass die ruckwartigen, d. h. der 6ffentlichen StraRBenverkehrsflache abgewandten
Grundstticksflachen, insbesondere von Stellplatzen und Garagen freigehalten werden. Alsdann
wird zugelassen, dass Stellplatze - und dazu zéhlen explizit auch Uberdachte Stellplatze (Car-
ports) - auch im Bereich der Vorgarten errichtet werden kdnnen. Als Vorgarten gilt die Grund-
sticksfreiflache zwischen der festgesetzten und / oder bereits vorhandenen o6ffentlichen
StralRenverkehrsflache und der stra3enseitigen Gebaudefassade. Bei Eckgrundstiicken gilt als
Vorgarten die gesamte Zone ,Uber Eck” zwischen der Grenze der 6ffentlichen Strallenverkehrs-
flache und der angrenzenden Gebéaudefassade.

Zur offentlichen StralRenverkehrsflache zahlen explizit nicht die als ,Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung“ festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen (Zweckbestimmung Wirt-
schaftsweg bzw. FuRRgangerbereich) — zwischen den Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung und der angrenzenden Gebaudefassade sind Stellplatze nicht zulassig, es sei denn,
eine Flache im Sinne 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB lasst dies dezidiert zu. Mit der Erweiterung der
Zulassigkeit zu Stellplatzen und Carports soll eine bedarfsgerechte Verfiigbarkeit von Pkw Stell-
platzen sichergestellt werden.

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind gemal} § 23
Abs. 5 BauNVO auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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6.1.6 Offentliche StraRenverkehrsflache

Der vorhandene Anschlussbereich der geplanten ErschlieBungsstraBe an die Schwimm-
badstraf3e als auch die im Plangebiet zur internen ErschlieBung geplante StraRenflache selbst
sind gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als offentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

6.1.7 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Planbereich wurde eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt als Ful3-
gangerweg zwischen der Schwimmbadstrale und dem Baugebiet. Dieser soll zusatzlich zur
fuBlaufigen ErschlieBung des Plangebietes zur Schwimmbadstralie errichtet werden, um die
»1ransparenz des Gebietes insgesamt zu beférdern, sodass das Plangebiet ohne grofRe Um-
wege fuBllaufig und mit dem Fahrrad erreicht werden kann und damit eine weitere Mdglichkeit
des strukturellen Anschlusses an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil bietet.

6.1.8 Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses

Die Festsetzung bezieht sich auf das Grundstiick Nr. 159/5, innerhalb dessen der Fahlbach
verlauft. Mit geeigneten MalBhahmen, die im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung
final zu bestimmen sind, sollen innerhalb der festgesetzten Flache Riickhaltemdglichkeiten ge-
schaffen werden, um im Falle von Hochwasser einen Retentionsraum darstellen zu kénnen. In
Hohe der Feuerwehrhauses beginnt eine Verrohrung des Fahrbaches, an deren Einlauf es bei
Hochwasserereignissen zuweilen zu Riuckstau kommt, wenn beispielsweise der Rechen am
Einlauf mit Schwemmgut zugesetzt ist. Um kiinftig, nach Umsetzung des Plangebietes, solchen
Hochwasserereignissen entgegnen zu kdnnen, sollen beispielsweise durch Gelandemaodellie-
rungen Ruckhaltevolumina geschaffen werden.

6.1.9 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

In den Festsetzungsgehalt wurde eine Bestimmung Uber die zuldssige Fihrung von Ver- und
Entsorgungsleitungen im Sinne des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB aufgenommen. Damit soll verhin-
dert werden, dass Versorgungstrager deren Verlegung vorbehaltlich und in Abhangigkeit von
der Wirtschatftlichkeit auch oberirdisch vornehmen wollen.

Aus der Sicht der Plangeberin entspricht die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen weder dem heutigen technischen Stand noch den stadtebaulichen Anforderungen.
Uberdies kann auch die Versorgungssicherheit bei oberirdischer Verlegung nicht in der Form
gesichert werden, wie dies bei unterirdischer Verlegung gewahrleistet ist. Daher wird bestimmt,
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dass Strom-, Telekommunikations- und sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen ausschlie3lich
unterirdisch zu fuhren sind.

6.1.10 Planungen, Nutzungsregelungen, MalBnahmen und Flachen fur Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Im Sinne von Nutzungs- und MaRRnhahmenregelungen wurden dezidierte Textfestsetzungen zur
Beschrankung der Rodungszeit und Baufeldfreimachung, zur Minderung von Vogelschlag an
Glasflachen, zum Fledermausschutz und zur Auf3enbeleuchtung erlassen, um insbesondere die
Belange des Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung berticksichtigen zu kénnen.

MalRgaben zur Befestigung von Stellplatze und Hofflachen sollen sicherstellen, dass der Ver-
siegelungsgrad im Plangebiet auf ein vertragliches Mindestmal3 beschrankt bleibt.

Festsetzungen zu Anpflanzgeboten und Auswabhllisten zu Pflanzenarten fir AnpflanzmaRnah-
men innerhalb der privaten Garten- und Grinflachen sollen zum einen ein vertragliches Mal3 an
Mindestbegriinung der Grundstticksfreiflachen sicherstellen, um die Grundstiicke in das stadte-
bauliche und landschaftspflegerische Bild der umgebenden Bebauung und Landschaft best-
moglich einzugliedern. Langfristig sollen die Festsetzungen zur Entwicklung unversiegelter und
begriinter Bereiche zu klimatisch wertvollen Bestandteilen der Ortsbebauung beitragen. Die
Festsetzung eines Mindestanteils an Baumen und Strauchern (je 250 m? Gartenflache ist ein
standortheimischer Laubbaum- oder ObstbaumHochstamm anzupflanzen, der Bestandserhalt
von Baumen kann hierauf angerechnet werden und ist der Neuanpflanzung vorzuziehen) fordert
neben einer adéaquaten Eingriinung des Plangebiets vom AuB3enbereich her zusatzlich die Ha-
bitateignung des Gebiets und gewahrleistet einen dauerhaften Ruckzugsort fir Vogel, Fleder-
mause, Kleinsduger und Insekten fur die Nahrungssuche und fur Nistmdglichkeiten.

In diesem Sinne wurden landschaftspflegerische KompensationsmalRhahmen festgesetzt zur
Aufwertung des bestehenden Streuobstbestandes im Norden, angrenzend an das Baugebiet
und als Ubergang in die freie Landschaft. Damit wird der derzeit eher minderwertige Obstbaum-
bestand innerhalb der Flache des Plangeltungsbereichs aufgewertet und im Fortbestand als
Biotoptyp gesichert. Der im Flachennutzungsplan dargestellten Funktion als Obstbaumwiese
wird somit entsprochen.

Ein anderer wesentlicher Aspekt zum Schutz von Natur und Landschatft betrifft die mittlerweile
erhebliche ,Lichtverschmutzung®, also das Ausleuchten des nachtlichen Himmels durch (teils
unndtige) kunstliche Lichtquellen. Typischerweise kénnen raumliche Konflikte durch heranri-
ckende Bebauung an naturliche Flachen und somit eine Fernwirkung in Aul3enbereiche oder
Schutzgebiete durch Beleuchtung hervorgerufen oder weitere raumliche Nutzungskonflikte
durch Raumaufhellung ausgeltst werden. Auch in den bebauten Siedlungsbereichen kdnnen
Lichtquellen zu Storeffekten fuhren.
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Zu den negativen Auswirkungen von Auf3enbeleuchtung zéhlen neben Ressourcen- und Ener-
gieeinsatz oder dem Verlust der nachtlichen Dunkelheit vor allem erhebliche 6kologische Aus-
wirkungen insbesondere fiir die nachtaktiven Arten. Habitatsfragmentierung bis hin zum Verlust
und Veranderungen der Lebens- und Verhaltensweisen bedingen u.a. artspezifische visuelle
Beeintrachtigungen, Zerschneidung von Lebensrdumen, Wander- und Jagdkorridoren sowie
ungunstige Veranderungen in Verhalten und Entwicklung (Paarung, Wachstum, Rauber-Beute-
Interaktion etc.), Beeintrachtigung der Orientierung sowie Sog- und Vermeidungswirkungen.
Nachtaktive Insekten und Fledermause sind stets betroffen. Hinzu kommt die Abstrahlung nach
oben (,Lichtglocke®) durch Reflexion an Flachen oder Wolken/Aerosolen, die flr weitreichende
Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes sorgt.

Zur Vermeidung wesentlicher Beeintréchtigungen der Insektenfauna sowie zur Vermeidung von
Lichtimmissionen in die Umgebung (Lichtverschmutzung) wurden fiir den Plangeltungsbereich
Festsetzungen zur Beleuchtung getroffen.

Ferner werden Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung getroffen. Mit der Festsetzung wird
der Grundsatz des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) umgesetzt, wonach das Niederschlags-
wasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll (§ 55 Abs. 2 WHG). Sie tragt dazu
bei, die Unterbrechung des Wasserkreislaufs zu minimieren. Von den genannten Alternativen
der Niederschlagswasserbehandlung ist die mdgliche Versickerung die einfachste und die am
besten geeignete Mdglichkeit, jedoch sind die Untergrundverhdltnisse aufgrund der bindigen
Bdden hierzu nicht ohne Weiteres gut geeignet. In diesem Sinne wird empfohlen, die ortliche
Versickerungsfahigkeit sowie die lokalen Grundwasserstéande durch eine objektbezogene Bau-
grunderkundung feststellen zu lassen, um hiernach geeignete MaRnahmen zur Niederschlags-
wasserbewirtschaftung bestimmen zu kénnen. Ein Verbleib des Niederschlagswassers auf den
Grundstticken im Plangebiet ist dennoch vorzusehen, anfallendes Niederschlagswasser sollte
daher auch in Zisternen gesammelt und fir die Brauchwassernutzung bzw. die Griinflachenbe-
wasserung verwendet werden.

Mit der Herstellung wasserdurchlassiger Oberflachenbeléage soll eine mdglichst zeitnahe Versi-
ckerung des Niederschlagswassers am Ort der Entstehung, also von Wegen, Zufahrten und
sonstigen befestigten privaten Grundsticksfreiflachen und somit der Verbleib im Plangebiet be-
gunstigt werden. Als wasserdurchlassig gelten i. d. R. Pflastersteine mit breiten Fugen, Rasen-
gittersteine oder ahnliche nicht vollstandig versiegelte Oberflachenbelage, die zudem auf einem
wasserdurchldssigen Unterbau zu verlegen sind, der seinerseits auch als Zwischenspeicher
fungiert. Von dieser Regelung kdbnnen Flachen, die barrierefrei hergestellt werden missen oder
sollen, ausgenommen werden, wenn das Oberflachenmaterial und/oder die Oberflachenstruktur
ein Hindernis fur die Barrierefreiheit darstellen. Fur diese Flachen ist dann das dort anfallende
Niederschlagswasser anderweitig zu fassen und abzuleiten, um es beispielsweise in Zisternen
aufzusammeln. Damit wird der MaRgabe des Wassergesetzes ebenso gefolgt und das Nieder-
schlagswasser wieder in den Wasserkreislauf zurtickgefiihrt.
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6.1.11 Mit Geh-und Fahrrechten zu belastende Flachen

Es wurde eine zeichnerische Festsetzung fir eine ,Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende
Flache® erlassen, um den an diese Flache anliegenden Grundstiickseigentiimern eine Benut-
zung zu sichern. Insbesondere flr die Erreichbarkeit der im Norden an die Bauflache angren-
zende Ausgleichsflache ist die Zuwegung notwendig. Dazu soll diesen Begunstigten ein
entsprechendes Benutzungsrecht gewahrt werden, das als Dienstbarkeit oder Baulast etc. zu
dulden ist. Die Flache kann auch in Privatbesitz sein, ein Entschadigungsanspruch seitens der
Grundstuckseigentimer kann hieraus nicht abgeleitet werden.

6.1.12 Bauliche MalRnahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame und effiziente Umgang mit Energie soll
baulich umgesetzt werden. Knapper werdende fossile Brennstoffe sollen im geringstmdglichen
Umfang - insbesondere zu Heizzwecken - verwendet werden. Dies bedeutet baulich z. B. die
Berticksichtigung einer ausreichenden Statik der Dacher fur den Aufbau von thermischen Solar-
und Photovoltaikanlagen. Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll ein Beitrag geleistet werden
fur die verbindliche Nutzung der solaren Energie im Rahmen der Festsetzungsmadglichkeiten in
der Bauleitplanung auf dem Weg zum verbindlichen Standard in (Neubau-)gebieten. Dabei ist
selbstverstandlich zu beachten, dass Stadtebau immer die besonderen ortlichen Verhaltnisse
zu beachten hat.

Die konkret vorliegenden topografischen Voraussetzungen und die mogliche Stellung der bau-
lichen Anlagen innerhalb der festgesetzten tUberbaubaren Grundstiicksflachen eignen sich sehr
gut fir den Einsatz von Solarenergie. Grundsatzlich ware so eine vollflachige Belegung des
Daches mit Solarmodulen stadtebaulich vertretbar, da die Dachflachen nahezu den ganzen Tag
Uber die Solarenergie nutzen kdnnen. Rechtlich betrachtet missen stadtebauliche Solarkon-
zepte auch stadtebaulich gerechtfertigt werden kénnen und die hervorgerufenen Eingriffe in das
Grundrecht der Eigentumsfreiheit, einschlief3lich der Baufreiheit, miissen somit verhaltnismanig
sein. Fallgestaltungen der Solarfestsetzungen in B-Planen bedirfen daher einer schliissigen
stadtebaulichen Begriindung, die sich aus dem stadtebaulichen Konzept fir das jeweilige Plan-
gebiet ergibt.

Mit der Klimaschutznovelle hat die Bundesregierung die stéadtebaulichen Belange des globalen
Klimaschutzes besonders hervorgehoben und ihm damit endgultig eine stadtebauliche Dimen-
sion zuerkannt (88 1 Abs. 5 Satz 2, 1a Abs. 5 BauGB). Der Einsatz der Solarenergie in der
Bauleitplanung findet dezentral statt und ist mit der Nutzung des Bodens und des zu uberpla-
nenden Raums eng verbunden. Die Nutzung der Solarenergie gestaltet unmittelbar die drtliche
Energieversorgung und damit die Wohnverhdltnisse im Plangebiet. Danach kénnen Anlagen
zur Erzeugung erneuerbarer Energien in Baugebieten verbindlich festgesetzt werden, § 9 Abs.
1 Nr. 23b BauGB bietet dazu die planungsrechtliche Voraussetzung. Im Bebauungsplan kénnen
aus stadtebaulichen Griinden Gebiete festgesetzt werden, in denen u. a. bei der Errichtung von
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Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige
technische Malinahmen flr die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen. Hier-
unter fallt dem Wortlaut nach sowohl die Photovoltaik (PV) als auch die Solarthermie.

Eine entsprechende Festsetzung zur Nutzung erneuerbarer Energien in B-Planen ist demnach
vom Grundsatz her mdglich und wurde von der Stadt im vorliegenden Bebauungsplan auch
umgesetzt. Im Sinne der Festsetzung ist bei der Errichtung von Gebauden mindestens 50% der
Dachflachen der Hauptgebaude mit solarthermischen Anlagen zu versehen.

Anhand der textlichen Festsetzung zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insbesondere
durch Photovoltaik, sollen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans die nutzbaren Dachflachen der Gebdude und baulichen Anlagen innerhalb der
tberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 50 % mit Anlagen zur Solarenergienutzung
ausgestattet werden.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beach-
tung des Abwagungsgebots unter Berlicksichtigung der 6rtlichen Verhaltnisse und Prifung der
Verhaltnismagigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt. Zur Solarfestsetzung im Einzelnen:

Festsetzung von 50 % der Dachflache:

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Gebauden
Anlagen zur Solarenergienutzung (z. B. Photovoltaikmodule) auf einer Flache zu installieren,
die mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache ausfiillt. Dachflache bedeutet dabei die gesamte
Flache bis zu den duReren Randern des Daches (bei Flachdachern bis zur Attika) bzw. aller
Dacher der Hauptgebaude, die innerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflache (8§ 23 BauNVO)
errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie
aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Die von der Dachflache
nicht nutzbaren Teilbereiche sind bei der Berechnung unbeachtlich, wie z. B. von anderen Dach-
nutzungen belegte Teilflachen durch Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten,
Schornsteine oder Entliftungsanlagen, die Attika eines Flachdaches sowie Abstandsflachen zu
den Dachrandern, sowie insbesondere auch ungtinstig ausgerichtete und geneigte Teile einer
Dachflache nach Norden (Ostnordost bis Westnordwest). Ost-West ausgerichtete Dacher sind
ausdrucklich von der Solarpflicht erfasst, weil sie gut nutzbar sind.

Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachflache ist auch grundrechts-
schonend ausgestaltet. Sie berticksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirt-
schaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden konnen. Die Festsetzung von 50 %
Solarmindestflache hélt den Grundstickseigentiimer dazu an, ausreichend Platz auf dem Dach
fur die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfligung zu stellen. Im Ubrigen ist eine groRere
Auslegung der Solarflache tber die pflichtige Solarmindestflache hinaus vom Plangeber er-
winscht, wenn dies fur die Bauherren wirtschaftlich vertretbar ist.
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Primar Photovoltaik, ersatzweise auch solarthermische Anlagen im Rahmen der im Plangebiet
festgesetzten Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Ersatzweise
kénnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestflache
ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den Bauherrn viel-
faltige Gestaltungsmoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der
Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlief3en ist, dass eine teilweise oder vollstandige
Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden auf ei-
nem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf
die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Das bedeutet, dass die Solarmindestfla-
che anteilig oder vollstandig mit der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden
kann. Da Solarwarmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwasser, ggf.
Heizungsunterstiitzung) ausgelegt werden, sollten die Bauherren bei Interesse an einer Solar-
warmeanlage zunéchst die erforderliche Kollektorflache fir die Solarwdrmeanlage ermitteln und
daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage prifen. Die Nutzung von PV-Anlagen zur
Stromerzeugung sichert die langfristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Gebauden
durch eine Stabilitat der Energiepreise. Die Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar,
die solare Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos.

Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar
und tragt Uberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (8 1 Abs. 5 S. 1 BauGB) bei.

Die Solarfestsetzung fugt sich in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfullt zugleich
deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energien (8 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz
— EEG 2021), wonach die leitungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren
Energien beruhen soll (§ 1 Abs. 1 Energiewirtschaftsgesetz — EnNWG). Zugleich gewahrleistet
sie durch die Vorgabe der Photovoltaik und die Mdglichkeit der ersatzweisen Erflllung durch
Solarwarme die Wabhlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer Warmeenergietrager. Die Festsetzung
regelt eine Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der Solarenergie. Konkrete
Vorgaben zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der Grundstiickseigentiimer
kann selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder
fur die Eigenversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Gebaude oder fiir die Allgemein-
heit der offentlichen ortlichen Energieversorgung oder in einer Kombination dieser Optionen
einzusetzen. Die Grundstickseigentimer und Nutzer der Geb&ude verflgen tber alle Rechte
und Pflichten nach dem EnWG, insbesondere verflgen sie Uber einen Stromnetzanschluss und
sind frei in der Wahl ihres Vertragspartners zum Strombezug, z.B. durch den Grundversorger
oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie werden nicht dazu verpflichtet, ihren
Strombedarf anteilig oder ausschlieflich durch Solarstrom zu decken. Denn sie sind frei in der
Wahl, ob und wie sie die Eigenversorgung aus der Solarstromanlage gestalten und ggf. mit
einem elektrischen Speicher optimieren. Sie verfugen Uber alle Gestaltungsmdoglichkeiten in-
nerhalb oder auRerhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Gesetzes
(EEG). Sie kdnnen die Solarpflicht auch durch Dritte erflllen. Fir die Pflichterfullung ist nur von
Bedeutung, dass bei der Errichtung von Geb&uden eine Solaranlage installiert und die Solar-
energie dauerhaft genutzt wird. Sollte der Grundstickseigentimer die Verpflichtung Dritten
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Uberlassen, bleibt er dennoch der Verpflichtete. Er sollte die zuverlassige Nutzung der Solar-
energie mit dem Dritten daher vertraglich und ggf. dinglich absichern.

Stadtebauliche Griinde der Solarfestsetzung bestehen dahingehend, dass diese der nachhalti-
gen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) dient
und somit die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7f
BauGB) erfillt. Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selb-
standiger Art vor (primar Photovoltaikanlagen, sekundar Solarwdrmeanlagen), die auf den
Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen im Plangebiet zu errichten sind. Die Solarenergienutzung durch die Festsetzung erfolgt
daher ortsbezogen im Plangebiet auf den Gebauden und baulichen Anlagen. Die erzeugte Ener-
gie wird vorrangig im Plangebiet verwendet, sei es durch die Eigenversorgung der Haushalte
mit Strom bzw. Wéarme oder durch den physikalischen Effekt, dass Solarstrom im Netz vorrangig
dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird. Im weiteren Sinne besteht der 6rtliche Bezug der
Nutzung der Solarenergie im Plangebiet darin, dass der Bebauungsplan durch die Einraumung
von Bodennutzungsmadglichkeiten Energiebedarfe schafft, die wenigstens teilweise durch die
ErschlieBung der im Plangebiet nutzbaren erneuerbaren Energien gedeckt werden. Das Bau-
gebiet und der Zuschnitt der Uberbaubaren Grundsticksflachen (8§ 23 BauNVO) ist so erfolgt,
dass auf jedem Gebaude grundséatzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann.

6.1.13 Anpflanzgebote fir Baume, Strducher und sonstige Bepflanzungen

Diese Festsetzungen beziehen sich auf die Ausgestaltung der privaten Garten- und Freiflachen.
Sie mussen sowohl bei der erstmaligen Herstellung als auch bei der spateren Erhaltung und
Entwicklung beriicksichtigt werden. Langfristig soll die Festsetzung zum Erhalt und zur Entwick-
lung unversiegelter und begriinter Bereiche dienen. Die Festsetzung eines Mindestanteils an
Baumen und Strauchern fordert neben einer adaquaten Eingriinung des Plangebiets zusatzlich
die Habitateignung des Gebiets und gewébhrleistet einen dauerhaften Rickzugsort fir Vogel,
Flederméuse, Kleinsduger und Insekten fiir die Nahrungssuche und fir Nistmdglichkeiten.

Bei der Ansaat ist gebietseigenes Saatgut zu verwenden, das insbesondere fiir Insekten ein
Nahrungsangebot bietet. Grundsatzlich ist die Verwendung von gebietseigenem Saat- und
Pflanzgut fur krautige Arten, Graser, Stauden, aber auch von Gehélzen zu empfehlen; nach
§ 40 BNatSchG gilt die gesetzliche Verpflichtung hierzu nur fur die freie Landschaft. Jedoch soll
durch die erfolgte Festsetzung die Bindung auch bei der Gartengestaltung angewandt werden,
da es sich um eine bedeutsame Flache handelt mit einem Bezug / Vernetzungscharakter in die
angrenzenden Griin- und Freilandstrukturen. Es ist zudem bevorzugt gebietseigenes, insekten-
freundliches Saatgut fur krautige Arten, Graser, Stauden usw. zu verwenden, so dass fur Insek-
ten ein breites Nahrungsangebot gegeben ist. Innerhalb der Grinflachen sind heimische und
insektenfreundliche Pflanzen (Baume, Straucher, Stauden, Kréuter) zu verwenden; die Pflanz-
listen enthalten dahingehend Hinweise durch Indizes.
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6.1.14 Abgrabungen und Aufschuttungen zur Herstellung des StraRenkorpers

Aufgrund der anstehenden Topografie wird festgesetzt, dass Aufschiittungen und Abgrabungen
zur Herstellung des StralRenquerprofils innerhalb der privaten Grundstiicke, gemessen vom
Fahrbahnrand bis zu einer Tiefe von 2,00 m, von den anliegenden Grundstiickseigentiimern zu
dulden sind. Um die richtliniengemafien Langsneigungen innerhalb der geplanten internen Er-
schlieBungsstraRen nachweisen zu kdnnen, werden in Teilbereichen Abgrabungen oder Aufful-
lungen bei der Herstellung erforderlich werden. Um Stitzbauwerke vermeiden zu kénnen,
werden die Bdschungsflanken im Zuge der StralRenbaumalnahmen abgebdscht. Diese Bo6-
schungen werden innerhalb der privaten Baugrundstiicke zum Liegen kommen. Daher haben
die anliegenden Grundstiickseigentiimer im Bedarfsfall die baulich bedingt notwendigen Fla-
chen im Zuge der Strallenbaumalnahmen entschadigungslos bereit zu stellen. Hach Herstel-
lung des StraRenkoérpers kdnnen die Béschungsflanken im Rahmen der Freiflachennutzung von
den Grundstiickseigentiimern genutzt werden.

6.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB kdnnen im Bebauungsplan auch auf Landesrecht
beruhende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Neben den vorge-
nannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden daher ergédnzende bauordnungsrechtliche
Festsetzungen zur dufReren Gestaltung baulicher Anlagen sowie zur Gestaltung und der Héhe
der Einfriedungen aufgenommen.

Die in 8§ 91 HBO aufgefihrten 6rtlichen Bauvorschriften werden in den Festsetzungsgehalt des
Bebauungsplanes aufgenommen und mit dem Beschluss Uber den Bebauungsplan als geltende
Ortssatzung beschlossen, um gewahrleisten zu kdénnen, dass sich die Neubebauung harmo-
nisch in das stadtebauliche Umfeld einflgt.

6.2.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Es werden Festsetzungen hinsichtlich der Dachgestaltung, der Dachaufbauten und —einschnitte
sowie Zwerchhauser getroffen. Die Festsetzung zu Dachaufbauten erfolgte nach einer stadte-
baulichen Betrachtung der Bestandsbebauung in der Umgebung des Plangebietes. Ein beson-
deres Augenmerk wird hierbei auf die Erhaltung des Siedlungscharakters gelegt. So sind
ausschlie3lich Schleppgauben, Sattelgauben und Spitzgauben zugelassen und die Gestaltung
dieser sowie von Zwerchhausern wird genau definiert. Hierdurch soll auch vermieden werden,
dass zu groRRe oder Uberproportionale Aufbauten, Dacheinschnitte oder Zwerchhauser entste-
hen.

Aus Griunden der Ortshildgestaltung wird bestimmt, dass die Dacheindeckung von Haupt- und
Nebengebauden ausschlief3lich mit nicht spiegelnden Ziegel- oder Betonwerksteinprodukten in
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den Farbbereichen Rot - Rotbraun - Braun (wie z.B. Ziegelrot, Naturrot, Dunkelrot, klassisch
Rot, Kupferrot, Mittelbraun, Dunkelbraun etc.) sowie schwarz / anthrazit zulassig ist. Eine Ein-
heitlichkeit von Material und Farbe der Dachdeckung ist zu gewahrleisten. Das Deckungsmate-
rial darf weder glanzen noch blenden.

Aus Grinden des Umweltschutzes sind begrunte Dachflachen (bei flach oder flach geneigten
Dachflachen) im Bereich untergeordneter Bauteile ebenfalls zuldssig und winschenswert.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers wird festgesetzt, dass die Materialwahl fir die
Dachflachen sowie die Dachrinnen und die Regenfallrohre so zu gestalten ist, dass das Nieder-
schlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird. Aus dem gleichen Grund ist auch die Verwen-
dung von Kupfer zur Dacheindeckung als auch zur Fassadengestaltung unzuléssig.

Zur Wahrung eines harmonischen und ansprechenden Straf3enbildes sind Standplatze fir Ab-
fallbehalter bei Standorten, welche aufRerhalb des Geb&udes an die 6ffentliche Verkehrsflache
angrenzen, mit einem Sichtschutz zu versehen. Die Hohe des geschlossenen Sichtschutzes
darf maximal 1,50 m betragen. Eine Festsetzung des Materials des Sichtschutzes wird nicht
getroffen, jedoch sollte sich dieser in das stadtebauliche Gesamtbild einfligen.

6.2.2 Gestaltung und HOhe von Einfriedungen

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Gebauden wird auch die Zulassigkeit und Ausgestal-
tung von Einfriedungen naher bestimmt. So sind Mauern als Abgrenzung der Grundstticke zu
Nachbargrundstiicken o6ffentlichen Verkehrsflachen unzuldssig. Notwendige Stltzmauern zur
Abfangung von Gelandeverspringen sowie Trockenmauern (ohne Mértelverbund) oder Gabio-
nenwande sind hiervon ausgenommen und ohne Beschrankung der Ausfilhrungsart und der
Materialwahl zuldssig.

Zu offentlichen Verkehrsflachen sind Zaune aus Metall oder Holz zuldssig, jedoch nur bis zu
einer Endhohe von 1,80 m Uber der Oberkante der anbauféahigen Verkehrsflache. Geschlossene
Ansichtsflachen, also visuell nicht durchdringbare Flachen, sind unzuldssig, um die Grund-
sticksfreiraume auch fir AuRenstehende erkennbar zu machen und uberdies auch eine ab-
schirmende Wirkung durch geschlossene Einfriedungselemente zu verhindern. Daher sind
Einfriedungen z.B. nur als Holzlattenzaun, Drahtgeflecht oder Stabgitter- bzw. -mattenzdune
zugelassen, so dass diese optisch nicht als Barriere wahrgenommen werden.

Neben definierten Zaunen sind auch Heckenpflanzungen als ,lebende Einfriedung® aus stand-
gerechten Geholzarten zulassig. Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken so-
wie Nadelgehdlzen und Kirschlorbeer wurde hierbei fir unzulassig erklart, da diese Arten nicht
standortgerecht sind und nur minimale Quartierseignung fur im Gebiet lebende Arten hatten.
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In Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 10 HBO sind Sichtschutzwande und Terrassentrennwande bis
zu einer Hohe von 2,00 m und einer Lange von 3,00 m zwischen Doppelhdausern unmittelbar an
der Nachbargrenze und ohne Einhaltung von Abstéanden zulassig.

Durch die Festsetzungen zur Gestaltung von Grundsttickseinfriedungen, soll ein harmonischer
Ubergang von der StraRe zu den privaten Grundsticksflachen sichergestellt werden.

6.3 Hinweise

Im Bebauungsplan wurden fachspezifische Hinweise bzw. Hinweise zu anderen gesetzlichen
Regelungen, welche im Zuge des Bebauungsplans zu berlcksichtigen sind, aufgenommen:

= Archaologische Bodenfunde / Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)
= Schutz von Versorgungsleitungen

= Loschwasser und abwehrender Brandschutz

= Baugrund und Bodenschutz

= Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser
= Grundwasserhaltung

= Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

= Gartenbrunnen

= Artenschutz und Verbesserung des Arteninventars

= Freiflachenplan

= Einsichtnahme von DIN-Normen

7 Auswirkungen des Bebauungsplanes

7.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MalRBnhahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Neuaufteilung der Grundstiicke erforderlich.
Eine verbindliche Vorgabe resultiert hieraus jedoch nicht, da der Festsetzungsgehalt des Be-
bauungsplanes letztlich dazu keine abschliel3end rechtsverbindliche Regelung treffen kann.

7.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen

Haushaltswirksame Kosten entstehen mit Ausnahme der tblichen Verwaltungskosten der Stadt
nicht.
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Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Allgemeines Wohngebiet ca. 11.229 m?
Offentliche Verkehrsflache innerhalb des Baugebietes (interne ErschlieBung) ca. 1.472 m2
Offentliche Verkehrsflachen Bestand (SchwimmbadstraRe, Feldweg) ca. 478 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Fuldweg) ca. 99 m2
Flache fur MaBnahmen (Ausgleich Streuobstwiese) ca. 4.494 m?
Flache raumlicher Geltungsbereich ca. 17.772 m2
9 Anlagen und Quellen

Quellen:

RP DA (2023): Regionalplan / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010),
beschlossen durch die Regionalversammlung Siidhessen 17.12.2010, Regionaler Flachen-
nutzungsplan beschlossen durch die Verbandskammer 15.12.2010, beschlossen von der
Landesregierung 17.06.2011, bekannt gemacht Regierungsprasidium Darmstadt am
17.11.2011 (Staatsanzeiger 42/2011)

HLBG (2025): Geoportal Hessen, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und
Geoinformation, http://geoportal.hessen.de

HLNUG (2025): BodenViewer Hessen, Fachinformationssystem des Landes Hessen fur die
Recherchemdglichkeit zu Bodendaten, Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie, http://bodenviewer.hessen.de

HLNUG (2025): GeologieViewer Hessen, Fachinformationssystem des Landes Hessen fur
die Recherchemdglichkeit zu Geologiedaten, Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Um-
welt und Geologie, http://geologie.hessen.de

HLNUG (2025): GruSchu Hessen, Fachinformationssystem des Landes Hessen fir die Re-
cherchemdoglichkeit zu Grund- und Trinkwasserschutz in Hessen, Hessisches Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, http://gruschu.hessen.de

HLNUG (2025): HWRM-Viewer, Fachinformationssystem des Landes Hessen fiir die Re-
cherchemdoglichkeit zum Hochwasserrisikomanagement in Hessen - 3. Zyklus, Hessisches
Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, , http://hwrm.hessen.de

HLNUG (2025): NaturegViewer, Naturschutzinformationssystem des Landes Hessen, Hes-
sisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, http://natureg.hessen.de

HLNUG (2025): WRRL-Viewer, Fachinformationssystem des Landes Hessen fir die Re-
cherchemdoglichkeit zur Wasserrahmenrichtlinie (WRRL), Hessisches Landesamt fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie, http://natureg.hessen.de

HLNUG (2017): Hydrogeologie von Hessen — Odenwald und Sprendlinger Horst, Grund-
wasser in Hessen, Heft 2, Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie,
Wiesbaden
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o Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (2020): ,Arbeitsblatt
DWA-A 138-1 Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung, Bau,
Betrieb®; ISBN: 978-3-96862-019-0 (e-Book)

Anlagen:

e InfraPro (2022 / 2025), Wohnraumbedarf und Freiflachenpotenzial, Lautertal, 17.03.2022

e InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG (2022), Artenschutz und Biotopschutz, Lautertal,
23.07.2022

o Bestandskarte mit Legende
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I UMWELTBERICHT

Il 1. Einleitung

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die teilbereichsbezogene Anderung des Flachennutzungs-
plans sowie fur den Bebauungsplan ,Die Bain, 2. Abschnitt* der Stadt Lindenfels eine Umwelt-
prufung zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes vorgenommen und
hierzu das umweltrelevante Abwagungsmaterial im folgenden Umweltbericht gemal § 2a
BauGB zusammengestellt.

II. 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll im Zuge einer faktischen Ortsrandarrondierung am
Ende der bestehenden Stichstrale ,In der Bain® im Ortsteil Schlierbach die Moglichkeit zur
Schaffung weiterer Bauplatze zum Zwecke der Wohnnutzung sowie eine verkehrliche Durch-
bindung an die Schwimmbadstraf3e geschaffen werden. Alle weiteren Inhalte und Ziele der Bau-
leitplanung sind der vorstehenden Begriindung zur Bauleitplanung zu entnehmen, auf die zur
Vermeidung von Doppelnennungen verwiesen wird.

II. 1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO fest. Die Uber-
baubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Es ist eine Grundflachenzahl
von GRZ = 0,4 festgesetzt, dieser Wert entspricht der Obergrenze fir die Orientierungswerte
des § 17 BauNVO. Die Festsetzungen des Bebauungsplans und Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans sind in der vorstehenden Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen, ins-
besondere in den Kapiteln 5 (Darstellungen zum Flachennutzungsplan) und 6 (Festsetzungen
zum Bebauungsplan), auf die zur Vermeidung von Doppelnennungen verwiesen wird.

II.1.3 Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Scoping)

Im EAG Bau (Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) vom 20.07.2004 ist die Um-
setzung der EU-Richtlinien Gber die Prufung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und
Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni
2001, Plan-UP-Richtlinie) festgelegt. Nach der Plan-UP-Richtlinie (Richtlinie 2001/42/EG des
Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001) sind im Bereich der Bauleitplanung
grundsatzlich alle Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen. Nach 8 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB sind in Bezug auf den Umweltschutz nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB im Zuge
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einer Umweltprufung die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln, zu
beschreiben und zu bewerten. Das Ergebnis der Umweltpriifung muss nach § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB in Form des Umweltberichts in der Abwéagungsentscheidung berticksichtigt werden.

Fur das vorliegende Bauleitplanverfahren waren zum Zeitpunkt der Aufstellung zunéchst die
Anwendungsvoraussetzungen fir ein Verfahren nach § 13b BauGB gegeben; der Bebauungs-
plan erfullte die Voraussetzungen der Ortsrandarrondierung und dient dem Zwecke der Nach-
verdichtung zur Schaffung dringend bendtigten Wohnraums. Auf dieser bauplanerischen
Grundlage wurde die formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 29.07.2019 bis einschlief3lich 30.08.2019 durchgefuhrt. Behérden und die sonstigen Trager
offentlicher Belange (T6B), deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
wurden mit Schreiben vom 26.07.2019 und Fristsetzung bis einschlie3lich 30.08.2019 nach § 4
Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert. In den Stellungnahmen haben die Behdrden
und sonstigen T6B auch Anregungen zu einem erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung gegeben, die als relevant bewerteten Anregungen und Hinweise sind im
vorliegenden Bericht dementsprechend beriicksichtigt worden.

Nachdem am 18.07.2023 das Bundesverwaltungsgericht erkannt hat, dass die Anwendung des
§ 13b BauGB nicht mit geltendem Europarecht vereinbar ist und in der Folge § 13b BauGB nicht
weiter angewandt werden konnte, fehlte eine entsprechende Rechtsgrundlage fur die Fortfih-
rung im beschleunigten Verfahren und das Aufstellungsverfahren wurde in das herkémmliche,
zweistufige Regelverfahren Uberfuhrt. Hieraus ist sodann auch die Notwendigkeit einer Umwelt-
prufung und des vorliegenden Umweltberichts erwachsen.

II. 1.4 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes gemal Fachgesetzen und Fachpléanen

Auf Gberortlicher Ebene wird das Landschaftsprogramm als integraler Bestandteil des Landes-
entwicklungsplans fiir das Land Hessen aufgestellt und von der Landesregierung beschlossen.
Auf oOrtlicher Ebene stellen die Kommunen als Trager der Bauleitplanung Landschaftspléane fir
ihr Hoheitsgebiet als Bestandteile der Flachennutzungsplane auf.

Die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan Hessen 2000 ist durch die Verordnung zur
Dritten LEP-Anderung (Anderungsverfahren 2018) und zur Vierten LEP-Anderung (Anderungs-
verfahren 2020) aufgehoben worden. Nach dem Landesentwicklungsplan liegt das Plangebiet
(Stadtteil Schlierbach) weder in einem Uberregional bedeutsamen Freiraum noch in einem 6ko-
logischen Schwerpunktraum, so dass aus dem LEP Hessen keine Restriktionen erkennbar sind.
[Quelle: https://landesplanung.hessen.de/sites/landesplanung.hessen.de/files/2022-11/plankarte_i_komp.pdf, abge-
rufen am 13.05.2025]

Im Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010 - Teil-

karte 3 (siehe Abbildung 4 der Begriindung zum Bebauungsplan) liegt das Gebiet innerhalb
eines ausgewiesenen ,Vorbehaltsgebiets fur Landwirtschaft“. Die Darstellung wird Gberlagert
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von einem ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen®, einem weiteren ,Vorbehaltsgebiet
fur den Grundwasserschutz® sowie einem ,Vorranggebiet flir Natur und Landschaft‘. Gemaf
RPS/RegFNP 2010, Ziel Z4.5-3, haben in den ,Vorranggebieten fur Natur und Landschaft” die
Ziele des Naturschutzes und MalRnahmen, die dem Aufbau, der Entwicklung und Gestaltung
eines regionalen Biotopverbundes dienen, Vorrang vor entgegenstehenden oder beeintrachti-
genden Nutzungsanspruchen.

Wie das Regierungsprasidium Darmstadt in seiner Stellungnahme vom 26.08.2019 dazu mit-
teilt, kdbnnen die Festsetzungen des Bebauungsplans gemal § 1 Absatz 4 BauGB aufgrund der
Kleinteiligkeit des Plangebiets als an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst
angesehen werden.

Gemald dem im RPS/RegFNP 2010 enthaltenen Grundsatz G10.1-11 ist in den ,Vorbehaltsge-
bieten fur Landwirtschaft” die Offenhaltung der Landschaft vorrangig durch Landbewirtschaftung
sicherzustellen. In geringem Umfang sind Inanspruchnahmen dieser Flachen fur die Freizeit-
nutzung und Kulturlandschaftspflege, fir Siedlungs- und gewerbliche Zwecke — sofern keine
solchen ,Vorranggebiete Planung“ in den Ortsteilen ausgewiesen sind — sowie fur Aufforstung
oder Sukzession bis zu 5 ha mdglich. Nach Grundsatz G4.6-2 sowie Grundsatz G4.6-3 sind die
Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und Frischluftschneisen, die im raumli-
chen Zusammenhang mit belasteten Siedlungsbereichen stehen und wichtige Aufgaben fir den
Klima- und Immissionsschutz erflllen, als ,Vorbehaltsgebiete fir besondere Klimafunktionen®
ausgewiesen. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MalRhahmen, die die Produk-
tion bzw. den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Sie
sollen gesichert, offengehalten und soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Planungen
und MalRnahmen, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen
verschlechtern kénnen, sollen in diesen Gebieten vermieden werden. Auf die Abarbeitung des
Schutzgutes ,Klima“ wird auf das nachfolgende Kapitel 11.2.5 verwiesen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lindenfels aus dem Jahr 1997 stellt die
Flache des Plangebiets im Norden als ,Acker” dar, die Uberlagert wird mit der Darstellung als
.landschaftspragender Streuobstbestand® (Bestand). Der sldliche Teil ist als geplante Wohn-
bauflache dargestellt (siehe Abbildung 5 der Begriindung zum Bebauungsplan). Planungsrecht-
liche Voraussetzung ist daher eine teilbereichsbezogene Anderung des FNP fiir den nérdlichen
Teil des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Mit der Anderung des Flachennut-
zungsplans in diesem Teilbereich soll anstelle der geltenden Darstellung fortan eine ,Wohnbau-
flache“ dargestellt werden.

Das Plangebiet ist integraler Bestandteil des ,Naturpark Bergstralte-Odenwald” (Erklarung zum
Naturpark im Staatsanzeiger fur das Land Hessen - StAnz. 29/2006 S. 1517).

Schutzgebiete sind von der Planung nicht bertihrt, der Geltungsbereich liegt daher auRerhalb

von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete)
und Vogelschutzgebiete (VSG). Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nr. 6218-302 ,Buchenwalder
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des vorderen Odenwaldes” beginnt in rund 950 m Luftlinie im Westen des Plangebietes. Aus-
wirkungen auf das Schutzgebiet aufgrund der Planung werden im Hinblick auf die rdumliche
Distanz nicht erwartet. Eine Natura 2000-Vorprifung ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
nicht erforderlich.

Der Planbereich tUberlagert kein ausgewiesenes oder geplantes Natur- bzw. Landschaftsschutz-
gebiet. Auch im ndheren Umfeld um das Plangebiet befinden keine Natur- oder Landschafts-
schutzgebiete. Eine Beeintrachtigung durch die vorliegende Bauleitplanung ist daher nicht zu
erwarten.

Okokontoflachen aus dem Naturschutzregister Hessen oder andere gesetzlich geschiitzte Bio-
tope werden gemal dem interaktiven ,Natureg-Viewer“ (HLNUG 2023) ebenfalls nicht tangiert.

Das Plangebiet wurde im Rahmen der Hessischen Biotopkartierung (Kartierjahre 1994/1995)
erfasst. Fir das Plangebiet selbst ist im &uRersten Siden unter der Nr. 1080 der Biotop-Typ
03.000 ,Streuobst” kartiert, der Uberwiegend in das Gebiet des ersten Entwicklungsabschnitts
,Die Bain“ ragt. In der Ortlichkeit ist der Bestand nicht mehr feststellbar, da insbesondere auf
der Flache des abgeschlossenen Baugebietes ,Die Bain, 1. Abschnitt“ die Siedlungstatigkeit
den Baumbestand verdrangt hat. Im Osten an den Planbereich angrenzend wurde unter der Nr.
1078 der Biotop-Typ 04.211 ,Kleine bis mittlere Mittelgebirgsbache® fur den Fahlbach kartiert.

|| Streuobst

Biotoptyp 03.000 Streuobst

Lindenfels
Quelle: (HLNUG) Natureg-Viewer, Hessen-Forst (Internet-Abruf am 13.05.2025)
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Im Internet-Viewer ,Natureg“ des HLNUG wurde flir die ndrdliche Teilflache des Planbereichs
aus einer Luftbild-Interpretation in den Jahren 2008/2009 ein Streuobstbestand dokumentiert
(Objekt_ID: HBO280826). Damit wurde weitgehend der heute noch anzutreffende, jedoch merk-
lich abgangige Bestand innerhalb des Flurstiicks Nr. 151/1 erfasst.

Sonstige Vorgaben:

. Bodenschutz

Sowohl in § 1a BauGB als auch in § 1 BBodSchG bzw. HAItBodSchG wird der sparsame und schonende
Umgang mit Grund und Boden festgesetzt, da es sich dabei um eine unersetzbare Ressource handelt. Die
bauliche Flachennutzung ist durch entsprechende Malknahmen auf das notwendige MalR zu begrenzen. Dies
betreffen unter anderem die Nachverdichtung und Versiegelung von Bdden. Geeignete Malinahmen zur Ver-
meidung und Kompensation erheblicher Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen sind zu treffen. Die Funk-
tionen sind laut § 2 BBodSchG:
- natrliche Funktionen als

- Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen, Bodenorganismen,

— Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und Stoffum-

wandlungseigenschaften

- Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte, sowie
- Nutzungsfunktionen als

- Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,

- Rohstofflagerstétte,

— Flache flir Siedlung und Erholung,

- Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung und
- Standort fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr und Ver- und Entsorgung.

. Wasserschutz
In § 5 WHG werden die allgemeinen Sorgfaltspflichten im Umgang mit Gewéssern genannt. Grundsatzlich ist
jedwede Beeintréchtigung zu vermeiden, bei Inanspruchnahme ist eine Genehmigung notig. Besonderer Be-
achtung bedurfen dabei Gebiete flir den Hochwasser- und Grundwasserschutz (§§ 51, 76 WHG). Zusétzlich
sind einschlagige Verordnungen, Plane und Merkblatter anzuwenden.
Das Plangebiet befindet sich aulerhalb von Wasserschutzgebieten oder Hochwassergebieten.

. Naturschutz

Grundsétzliche Ziele nach § 1 Abs. 1 BNatSchG zur Sicherung von biologischer Vielfalt, Leistung- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushaltes und Erholungswert von Natur und Landschaft missen eingehalten wer-
den. Es gilt die Landschaft vor Zerschneidungen und den Naturhaushalt vor Beeintréchtigungen zu bewahren
bzw. solche durch naturnahe Gestaltung zu mindern.

Fur die Umsetzung des Bebauungsplans ist Sicherheit iiber die Einhaltung der nach § 44 BNatSchG festge-
setzten Verbotstatbestande einzuholen. Dies betrifft alle streng und besonders geschitzten Tier- und Pflan-
zenarten (§ 1 BArtSchV) und alle Tier- und Pflanzenarten der EU-Richtlinie 92/43/EWG (,FFH-Richtlinie”) und
EU-Richtlinie 2009/147/EG (,Vogelschutzrichtlinie®), sowie solche Arten, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 Absatz 1 Nummer 2 (,Verantwortungsarten®) aufgefihrt sind.
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Gemal § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG sind die ausschlielich national geschutzten Arten von den artenschutz-

rechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt. Sie sind wie alle nicht geschitzten

Arten nur im Rahmen der Eingriffsregelung zu berticksichtigen. Grundlage der Bewertung in der artenschutz-

rechtlichen Prifung im Bauleitplanverfahren sind demnach die nach § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zu-

griffsverbote fur FFH-Anhang IV-Arten und flir alle europdischen Vogelarten. Demnach ist es verboten:

- wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

- wild lebende Tiere wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten so erheblich zu stéren, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert,

- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder
Zu zerstoren,

- wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Stand-
orte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Ein Verbotstatbestand ist dann erfullt,

- wenn sich das Tétungsrisiko trotz aller zumutbaren Vermeidungsmalnahmen signifikant erhoht,

- wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Vermeidungsmafnahmen
durch Stérungen verschlechtern kénnte,

- wenn die dkologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten bzw. von Pflanzenstandorten im
raumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen nicht sichergestellt werden
kann.

Ebenso mussen die rechtskraftigen Bestimmungen fir etwaige Schutzgebiete gemal §§ 20 ff., 32 ff.

BNatSchG, § 13 HAGBNatSchG und § 13 HWaldG beriicksichtig werden. Auf européischer Ebene spielen

hier vor allem die Schutzgebiete des in § 31 BNatSchG genannten 6kologischen Netzes ,Natura2000 eine

Rolle, zu denen geméaR Richtlinie 92/43/EWG Flora-Fauna-Habitat (FFH)- und geméaR Richtlinie 2009/147/EG

Vogelschutz (VSG)-Gebiete gehdren.

Immissionsschutz

Jede schéadliche Einwirkung durch Larm-, Geruchs-, Schadstoff- und Lichtimmissionen auf Menschen, Tiere
und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgtter miissen ver-
mieden werden. Einschldgige Verordnungen, Plane und Anleitungen hierzu sind zu beachten.

Klimaschutz

Seit Anderung des BauGB durch das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 sind Sachverhalte zu Klimaschutz, Klimaanpassung und Klima-
wandel bei Planungen zu berticksichtigen. DemgemaR sind auch im Rahmen der Bauleitplanung Mainahmen
u. a. zu klimaangepasstem Stadtebau, Energieeffizienz, Emissionsreduktion, Minimierung der klimatischen
Belastung der Bevolkerung, Einsatz erneuerbarer Energien, Umgang mit Extremwetterereignissen, Anpas-
sungen und Potenzialschdpfungen im Naturschutzkontext abzuarbeiten. Diese Malnahmen sind von allen
Tragern offentlicher Aufgaben auf die Erreichung der im KSG genannten Ziele auszurichten.

Ein Leitfaden des HLNUG ,KLIMAPRAX Stadtklima“ zu Anforderungen an die Beriicksichtigung klimarele-
vanter Belange in kommunalen Planungsprozessen (Stand 23.12.2016) ist online verfiigbar und macht Aus-
sagen zu Untersuchungen hinsichtlich temperaturbedingter Folgen des Klimawandels flir Kommunen, welche
Funktion und Wirkung geplante Flachen, Nutzungen und Eingriffe auf die bestehende lokalklimatische Situa-
tion unter Berlicksichtigung der potenziellen Risiken des Klimawandels haben, ihre Auswirkungen auf das
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planerische Handeln in den Kommunen und mit welchen eventuell notwendigen vermeidenden und mindern-
den MaRnahmen diesen Prognosen zu begegnen ware.

Kreislaufwirtschaft

Im Vordergrund kreislaufwirtschaftlicher Belange stehen nach § 1 Kr'WG die Schonung natirlicher Ressour-
cen und der Schutz von Mensch und Umwelt bei der Entstehung, Verwertung und Beseitigung von Abféllen.
Dabei gilt folgende Rangfolge gemaf § 6 KrWG:

- Vermeidung von Abféllen

Vorbereitung zur Wiederverwendung

Recycling

Sonstige Verwertung

Beseitigung

Soweit technisch realisierbar, wirtschaftlich zumutbar und den Schutz von Mensch und Natur gewahrleistend
ist jeder zur Verwertung von Abféallen verpflichtet (§ 7 KrWG).

Denkmalschutz

Nach dem hessischen Denkmalschutzgesetz (HDSchG) sind alle Kulturdenkmaler, beweglich und unbeweg-
licher Natur, gesetzlich geschitzt. Bei Inanspruchnahme, wie Zerstorung, Beseitigung, Verbringung, Umge-
staltung oder Instandsetzung, besteht geméaR § 18 Abs. 1 HDSchG Genehmigungspflicht, welche bei der
zustandigen Denkmalschutzbehérde eingeholt muss. Dies gilt gemal § 18 Abs. 2 HDSchG auch fiir die Be-
seitigung, Veranderung oder Errichtung von Anlagen in Umgebung zu Kulturdenkmalern. Sollten Kulturdenk-
maéler aufgefunden werden, zu Tage treten oder entsprechende Verdachtsmomente bestehen, ist dies gemaf
§ 21 HDSchG unverziiglich der Denkmalfachbehérde (Untere Denkmalschutzbehdrde, Landesamt fiir Denk-
malschutz/hessenArch&ologie) zu melden.

Storfallbetrachtung

Grundsétzlich hat der Betreiber von Anlagen oder Betriebsbereichen gemaR der 12. BiImSchV (Storfallver-
ordnung) Vorkehrungen zu treffen, die dazu geeignet sind, emnste Gefahren oder Sachschaden zu verhindern.
Entsprechende Vorkehrungen missen gemaf § 4 12. BImSchV MaRnahmen enthalten, die unter anderem
die Entstehung von Branden und Explosionen und die Freisetzungen von gefahrlichen Stoffen in Luft, Wasser
und Boden unterbinden und Auswirkungen von Stérfallen begrenzen. Zudem besteht fir den Betreiber eine
Informationspflicht gemaR § 8a 12. BImSchV, womit Informationen der Offentlichkeit (iber die betroffenen
Betriebsbereiche zugénglich gemacht werden, z.B. Name und Anschrift des Betreibers, Erluterung der Ta-
tigkeiten und Bezeichnung und Gefahreneinstufung der im Betriebsbereich vorhandenen relevanten gefahrli-
chen Stoffe.

Kampfmittel

Kampfmittel sind samtliche zur Kriegsflihnrung bestimmte Munition, z.B. Bomben, Minen, Granaten, Spreng-
und Zindmittel, Patronen, Zlinder und Teile von Munition. Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen
gibt Auskunft Gber eine mdgliche Kampfmittelbelastung von Grundstiicken und kann die Rdumung, Entschér-
fung oder Vernichtung veranlassen. Eine Identifizierung oder weitere Behandlung kampfmittelverdachtiger
Gegenstande ist immer einer fachkundigen Person zu Uberlassen.

Kumulierende Vorhaben
Im Baugesetzbuch ist der Begriff ,Kumulierung® nicht definiert. GemaR § 10 Abs. 4 UVPG handelt es sich um
,Kumulierende Vorhaben*, wenn ,(...) mehrere Vorhaben derselben Art, die gleichzeitig von demselben oder
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mehreren Tragern verwirklicht werden sollen und in einem engen Zusammenhang stehen. Ein enger Zusam-
menhang liegt vor, wenn

- sich der Einwirkungsbereich der Vorhaben uberschneidet und

- die Vorhaben funktional und wirtschaftlich aufeinander bezogen sind.*

GemaR Anlage 1zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a und 4c BauGB sind kumulative Wirkungen bei der Beurteilung
der Auswirkungen eines Vorhabens zu beriicksichtigen.

II. 1.5 Umfang und Eingriffe

Generell gehen mit einem Bauvorhaben allgemeine Eingriffe einher, die sich nach Art und Dauer
der Auswirkungen in baubedingte (zeitlich begrenzt auf die Dauer der Bauphase), anlagebe-
dingte (durch bauliche Anlagen verursacht) sowie betriebsbedingte (durch die Nutzung verur-
sachte) Wirkfaktoren aufteilen. Im Wesentlichen sind zu nennen:

. Baubedingte Wirkfaktoren:
- Beseitigung von Biotopstrukturen fiir Baustelleneinrichtung, Lagerplétze, Transportwege usw.
- Beeintrachtigungen des Bodens durch Bodenverdichtung, Lagerflachen, Oberbodenbewegungen usw.
- Larm- und Schadstoffemissionen durch Baufahrzeuge und Baubetrieb
- Storokologische Effekte durch Baubetrieb

. Anlagebedingte Wirkfaktoren:
- Flachenversiegelung durch Gebaude, Nebenanlagen und ErschlieBungsflachen, dadurch Verlust der
naturlichen Bodenfunktionen und der Versickerungsfahigkeit
- Beseitigung von Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere und qualitative Anderung von Lebensraumstruk-
turen
- Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes durch Bauflachen

= Betriebsbedingte Wirkfaktoren:
- Storokologische Effekte auf umliegende Flachen (z. B. Bewegungsunruhe, Larmemissionen usw.)

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens werden die obengenannten Faktoren konkret einerseits
durch die Errichtung von Gebauden, Stellplatz- bzw. Zufahrtsflachen sowie auch durch die An-
lage von Griinflachen und deren jeweilige Nutzung und Betrieb ausgeltst. Zuvor werden durch
Abschieben des Geldndes zumeist baubedingte Faktoren ausgeldst. Eingriffe betreffen insofern
den gesamten Geltungsbereich.

II.1.6 Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Nach Nr. 2d der Anlage zu den 88 2 IV und 2a BauGB muss der Umweltbericht eine Aussage
zu den ,in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten” enthalten, hierbei sind
,die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes” zu berlicksichtigen. Diese
Pflicht, Alternativen zu prifen, beinhaltet u. a. auch, entsprechend dem naturschutzfachlichen
Minimierungsgebot, fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Alternativen zu
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untersuchen, ob Eingriffe in das Landschaftsbild minimiert werden kénnten oder ob an Stelle
einer zentralen Oberflachenentwasserung auch eine Regenwasserversickerung in Betracht
kommt usw. Die Alternativenprifung ist daher nicht ausschlieB3lich darauf abzustellen, andere
~Planstandorte” zu untersuchen; nicht eindeutig ist Uberdies, in welcher Intensitat alternative
Standorte zu dem favorisierten Geltungsbereich erwogen werden mussen. Die Prufpflicht fur
alternative Standorte im Bauplanungsrecht besteht im Wesentlichen nur dann, wenn alternative
Standorte im Rahmen des Beteiligungsverfahrens genannt wurden oder wenn sich diese Stand-
orte geradezu ,aufdrangen”. In diesem Fall kann die Gemeinde sich darauf beschranken, diese
Alternativen zu prifen. Dabei miissen diese alternativen Standorte allein aus dem Blickwinkel
des Umweltschutzes geprift werden.

Fur das plangegenstandliche Verfahren ist festzustellen, dass im Rahmen der bisher erfolgten
Beteiligungen von den Beteiligten keine alternativen Standorte benannt wurden und auch aus
der Sicht der Gemeinde sich keine Alternativen ,aufdrangen®. Vielmehr ist der Planstandort auf-
grund der gegebenen ErschlielRung, die im erweiterten Sinne eine Arrondierung des vorhande-
nen Ortsrandes darstellt, eine stadtebaulich geeignete Mdéglichkeit, zusatzlichen Wohnraum zu
schaffen, ohne einen Ubermagigen wirtschaftlichen Aufwand fir notwendige ErschlieBungs-
mafinahmen tétigen zu missen. Eine strikte Verpflichtung, alternative Standorte zu prifen,
ergibt sich allenfalls aus § 34 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG fiir den Habitatschutz sowie der FFH- bzw.
der Vogelschutzrichtlinie fir den Artenschutz. Da solche Gebiete von der Bauleitplanung nicht
betroffen sind, entfallt die strikte Forderung nach einer Prifung, ob alternativ keine anderen
Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden kénnen.

Eine ausfuhrliche Alternativendiskussion wurde in der als Anhang beigefligten Ausarbeitung
»~Wohnraumbedarf und Freiflachenpotenzial“ (InfraPro, 17.03.2022) gefuhrt, auf die explizit ver-
wiesen wird. Im Ergebnis konnte hierin festgestellt werden, dass vorhandene Mdglichkeiten der
Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung, Revitalisierung von Brachflachen und Leerstanden
die nicht nur latente Unterdeckung des herrschenden Wohnraumbedarfs unterstiitzen, jedoch
nicht kompensieren kdnnen.

II. 1.7 Angewandte Untersuchungsmethoden

Bei der Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes sowie bei der Be-
schreibung der umweltrelevanten Auswirkungen der Planung wurden folgende Maflinahmen er-
griffen:

. Auswertung vorhandener Unterlagen, wie z. B. der im Quellenverzeichnis aufgefiinrten Fachgutachten;
= Bestandserhebung der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort;
. Verbal-argumentative Eingriffs- und Ausgleichsbewertung fir die verschiedenen Landschaftspotenziale;

. rechnerische Bilanzierung analog der Hessischen Kompensationsverordnung (KV) in der Fassung vom 26.
Oktober 2018 (GVBI. S. 652, 2019 S. 19).
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II.1.8 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen

Bei der Zusammenstellung der Informationen wird auf folgende Unterlagen und Materialien zu-
rickgegriffen:

= Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
. Flachennutzungsplan der Stadt Lindenfels

= Bodenkarte der ndrdlichen Oberrheinebene 1:50.000; Hessisches Landesamt fir Bodenforschung, Wiesba-
den (erschienen 1990)

. HLBG (2025): Geoportal Hessen, Hessisches Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation,
http://geoportal.hessen.de

. HLNUG (2025): BodenViewer Hessen, Fachinformationssystem des Landes Hessen fir die Recherchemdg-
lichkeit zu Bodendaten, Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie, http://bodenvie-
wer.hessen.de

= HLNUG (2025): GeologieViewer Hessen, Fachinformationssystem des Landes Hessen fiir die Recherche-
moglichkeit zu Geologiedaten, Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie, http://geolo-
gie.hessen.de

" HLNUG (2025): GruSchu Hessen, Fachinformationssystem des Landes Hessen fiir die Recherchemdglich-
keit zu Grund- und Trinkwasserschutz in Hessen, Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie, http://gruschu.hessen.de

. HLNUG (2025): HWRM-Viewer, Fachinformationssystem des Landes Hessen fiir die Recherchemdglichkeit
zum Hochwasserrisikomanagement in Hessen - 3. Zyklus, Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt
und Geologie, , http://hwrm.hessen.de

. HLNUG (2025): NaturegViewer, Naturschutzinformationssystem des Landes Hessen, Hessisches Landes-
amt flr Naturschutz, Umwelt und Geologie, http://natureg.hessen.de

. HLNUG (2025): WRRL-Viewer, Fachinformationssystem des Landes Hessen fir die Recherchemdglichkeit
zur Wasserrahmenrichtlinie (WRRL), Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie,
http://natureg.hessen.de

= Karte der Naturraume Hessens 1:200.000, 1974

= Geologische Ubersichtskarte von Hessen 1:300000 Hessisches Landesamt fiir Bodenforschung, Wiesba-
den 1989

Es sind bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen keine Schwierigkeiten auf-
getreten und es ergaben sich keine besonderen Anforderungen an die zu prifenden Umwelt-
belange und ihre Intensitdt. Neben der erbrachten fachgutachterlichen Ausarbeitung zum
Artenschutz ist die Notwendigkeit weiterer besonderer Fachuntersuchungen bzw. -gutachten
nach derzeitigem Stand nicht erkennbar. Die Datenlage war ausreichend. Im Verfahren kénnen
ggf. weitere Grundlagen durch die beteiligten Fachbehdrden, Naturschutzverbande und Blrger
beigetragen werden.
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II.2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands
sowie der Schutzguter im Einwirkungsbereich des Vorhabens

In Teil | der Begriindung erfolgte in den Kapiteln 4.5ff bereits eine umfangreiche Bestandsbe-
schreibung und -bewertung, auf die zur Vermeidung von Doppelnennungen verwiesen wird. Das
folgende Kapitel gibt daher ergénzend Auskunft Gber die Beschaffenheit und Eigenschaften der
vorhandenen Strukturen und Gegebenheiten im Plangebiet. Bei der Darstellung der herrschen-
den Bestandsituation wurden insbesondere folgende Quellen herangezogen:

= Gelandebegehungen

= Stellungnahmen aus der erfolgten Beteiligung der Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange am Entwurf
des Bebauungsplans (Verfahren nach § 13b BauGB)

II.2.1 Lage und naturraumliche Einordnung des Bearbeitungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Stadtteils Schlierbach innerhalb der naturraumlichen
Haupteinheit ,Vorderer Odenwald, im Grenzbereich der Untereinheiten 145.5 ,Lautertal® und
145.3 ,Felsbergmassiv* und ist damit den hessischen Mittelgebirgen zuzuordnen. Der Vordere
Odenwald ist der gegeniiber der Rheinebene tektonisch hervorgehobene und im Vergleich zum
Sandsteinodenwald freigelegte Grundgebirgsstock des Odenwaldes. Der Vordere Odenwald
(Kristalliner Odenwald) reprasentiert mit seinen kristallinen Gesteinen eine starke Hebungs-
zone, die ein spezifisches, kleingekammertes Relief mit hoher Reliefenergie aufweist. Nut-
zungsschwerpunkte sind hier Forst- und Grinlandwirtschaft. Ackerbau findet sich meist erst auf
flacheren Unterhanglagen und im Ubergang zur westlichen Graben- und éstlichen Beckenland-
schatft.

Der Kristalline Odenwald wird im Norden begrenzt vom Sprendlinger Horst und der Reinheimer
Bucht, im Osten liegt der Buntsandstein-Odenwald und im Westen befindet sich der Oberrhein-
graben. Er ist gegliedert in die beiden Strukturrdume ,Bergstra3er-“ und ,Bollsteiner Odenwald®,
die durch eine sinistrale Scherzone (Otzberg-Zone) voneinander getrennt sind. Der groliere,
westlich gelegene BergstraRer Odenwald, innerhalb dessen sich das Plangebiet befindet, be-
steht vorwiegend aus magmatischen Gesteinen, die durch schmale Zonen aus metamorphen
Schiefern und Gneisen unterteilt sind.

Die Bildung der metamorphen Gesteine im Kristallinen Odenwald geht bis in die Zeit des Jung-
Prakambriums zurtick. Wahrend der Variskischen Gebirgsbildung im Karbon wurden die Ge-
steine des Kristallinen Odenwaldes metamorph Uberpragt. In dieser Zeit bildeten sich im Berg-
stralRer Odenwald verbreitet Gesteinsschmelzen, die als Granite, Diorite und Gabbros in der
oberen Erdkruste auskristallisiert sind und heute als Plutonite zwischen den metamorphen
Schiefern stecken.
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Nach der geologischen Ubersichtskarte 1:300000 liegt der Ostliche Teil Schlierbachs in der For-
mation ,Flasergneis" (synorogener Primargneis) mit der petrografischen Beschreibung ,Flaser-
granitoide (vorw. Oligoklas-Kalifeldspat-Quarz-Biotit-Gneis, meist Plagioklas-metablastisch)®.

Nach der geologischen Karte 1:25000 liegt das Plangebiet Giberwiegend in der geologischen
Einheit 99 mit den Gesteinsarten ,Gehangelehm, I613- und I6Rlehmhaltig, schluffig, oft steinig®.
Im Suden und Osten angrenzend befinden sich Bereiche von Auelehm, z.T anmoorig. Die gra-
nitischen Gebirge beginnen weiter im Osten an den Hohenrticken zur Kernstadt Lindenfels.

II.2.2 Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache ist eng verzahnt mit dem Schutzgut Boden bzw. tiberlagert sich teilweise
mit diesem. Das Schutzgut behandelt jedoch weniger die Funktionen als vielmehr die Nutzung
von Boden bzw. Flache und soll daher auch die Versiegelung im Sinne des Flachenverbrauchs
thematisieren und soweit sinnvoll und moglich reduzieren.

Die Bauleitplanung wird auf der konzeptionellen Vorgabe des geltenden Flachennutzungsplans
sowie einer bereits in der Vergangenheit geplanten Erweiterung des ersten Bauabschnittes fr
das Gebiet ,Die Bain“ entwickelt. Hierbei soll der verkehrliche Ringschluss von der bisher stumpf
endenden Stichstralle ,In der Bain® zur Schwimmbadstralde erfolgen. Aufgrund der Inanspruch-
nahme von Flachen, die durch vorbereitende stadtebauliche Planungen fiir eine Siedlungsent-
wicklung vorgesehen sind, ist die einhergehende Eingriffswirkung hinsichtlich des Schutzgutes
Flache in die Abwagung einzustellen.

II.2.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, § 1a Abs. 2 Bauge-
setzbuch. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funk-
tionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich
vermieden werden, 8§ 1 Satz 3 Bundes-Bodenschutzgesetz. Die Behandlung des Schutzguts
Boden gliedert sich in Anlehnung an Anlage 1 BauGB; auf die Ausfiihrungen in Kapitel 4.7 in
Teil | der Begriindung wird im Ubrigen verwiesen.

2.3.1 Bodenziele
Der Boden stellt ein nicht vermehrbares Schutzgut dar, das nach Bundesbodenschutzgesetz
unter gesetzlichen Schutz gestellt ist. Die wesentlichen Rechtsvorschriften fir den vorsorgen-

den und nachhaltigen Bodenschutz sind zu beachten. Gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind die
Belange des Bodens bei der Aufstellung der Bauleitplane zu beriicksichtigen. Schwerpunkt des
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Bodenschutzes in der Bauleitplanung ist der flachenhafte Bodenschutz. Nach der Bodenschutz-
klausel § 1a Abs. 2 BauGB gilt: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden.

Zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme sind méglichst die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung und andere Maf3nahmen der Innenverdichtung vorzunehmen. Bei
Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintréchtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie
der Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

In der Darstellung der ,zusammenfassenden Bodenfunktionsbewertung fir die Raum- und Bau-
leitplanung® (vgl. vorstehende Abbildung 10), welche gemal’ der Arbeitshilfe ,Bodenschutz in
der Bauleitplanung® (Hessen) auf der Nutzung der BFD5L3 Daten basiert, sind die im Plangebiet
vorliegenden Boden in der Gesamtbeurteilung fur ihre Bodenfunktion mit einer mittleren Bedeu-
tung bewertet (Quelle: BodenViewer Hessen, HLNUG).

Aus 8 15 Abs.1 BNatSchG ergibt sich die Pflicht, vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft
Zu unterlassen, unvermeidbare Eingriffe auszugleichen oder durch geeignete Ersatzmalinah-
men zu kompensieren. Nach § 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG sind Béden so zu erhalten, dass sie
ihre Funktion im Naturhaushalt erfillen kdnnen. Der Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir
das Schutzgut Boden liegt die baurechtliche Eingriffsregelung zugrunde. Aufgrund der herr-
schenden intensiv landwirtschaftlichen Nutzung, teils auch als Weihnachtsbaumzucht, ist der
frihere naturliche Zustand bereits weitgehend verloren gegangen. Kompensationsmafinahmen
fur das Schutzgut Boden im Hinblick auf die Beurteilung des Ist-Zustandes sind daher nicht
erforderlich.

Archivfunktion (1:50.000 (BFD50))

Nach § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz erfiillen Béden auch eine Funktion als Natur- und Kultur-
geschichtsarchiv. Archiv der Naturgeschichte sind Bdden, die rezente physikalische, chemische
und biologische Eigenschaften, insbesondere Besonderheiten, Eigenarten oder typische Merk-
male einer natlrlichen Pedogenese dokumentieren (vor allem aufgrund des hohen wissen-
schaftlichen Informationswertes, ggf. in Kombination mit Seltenheit) und damit gesellschaftlich
bedeutsam sind.

Archiv der Kulturgeschichte sind Bdden, bei denen die rezenten physikalischen, chemischen
und biologischen Eigenschaften insbesondere Besonderheiten, Eigenarten oder typische Merk-
male einer anthropogen gepréagten, kulturgeschichtlich bedeutsamen Pedogenese zu dokumen-
tieren und damit gesellschaftlich bedeutsam sind.

Es liegen keine Hinweise vor, dass die Boden des Planungsbereichs eine besondere Archiv-
funktion hinsichtlich Natur- und Kulturgeschichte aufweisen. Die oben beschriebenen Bodenar-
ten sind im Naturraum héaufig vertreten. Uber den ,BodenViewer-Hessen“ liegen diesbeziiglich
noch keine Daten vor. Da im Plangebiet auch in der weiteren Umgebung haufige Bodentypen
vorkommen ist eine erhéhte Funktion nicht zu erwarten.
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2.3.2 Vorbelastungen Boden

Vorbelastungen kénnen im derzeit als Weide / Griinland genutzten Planbereich durch intensive
landwirtschaftliche Bewirtschaftung eingetreten sein. So kann das Bodengeflige mechanisch
geschadigt sein und Eintréage von Dingemitteln sowie Pflanzenschutzmitteln den Wasserkreis-
lauf belasten. Nach der Arbeitshilfe zur Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitpla-
nung nach BauGB - Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut
Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz (HLNUG 2018) ist davon auszugehen, dass eine ord-
nungsgemale Landbewirtschaftung nicht zur Beeintrachtigung von Bodenfunktionen und zur
Vorbelastung von Bdden fihrt, da dies i.V.m 8§ 5 Abs. 2 des BNatSchG nicht im Sinne einer
Bewirtschaftung nach ,guter fachlicher Praxis“ ware. Daher ist im Plangebiet nicht von einer
Vorbelastung durch Landwirtschaft auszugehen.

Altlasten und Kampfmittel

Wie das Dezernat IV/Da 41.5 - Bodenschutz (Regierungsprasidium Darmstadt) im Rahmen der
vormaligen Beteiligung in seinem Schreiben vom 26.08.2019 zum nachsorgenden Bodenschutz
mitteilte, ergeben sich aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt
und Geologie keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablage-
rungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden. Die Belange des
Dezernates 41.5 sind daher hinreichend beriicksichtigt.

Ein begrindeter Verdacht auf Kampfmittel ist ebenfalls nicht bekannt, es liegen keine Kennt-
nisse Uber begriindete Verdachtsmomente oder Uber eine mogliche Munitionsbelastung vor. Im
Plangebiet ist mit dem Auffinden von Bombenblindgangern somit nicht zu rechnen. Da auch
sonstige Erkenntnisse uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist
eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Er-
kenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden
werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

2.3.3 Zusammenfassende Bewertung Boden

Nach den im BodenViewer Hessen (HLNUG) erkennbaren Informationen wird fiir die boden-
funktionale Gesamtbewertung in den 4 Teilkriterien Lebensraum fur Pflanzen (Ertragspotenzial),
Produktion (Acker- bzw. Griinlandzahl), Wasserhaushalt (Feldkapazitat) und Nitratriickhaltever-
mogen folgende Auswertung gemaf nachfolgender tabellarischer Aufstellung zusammenge-
fasst.

Fur die Bodenart ergeben sich nach dem Bodenflachenkataster in der gro3mafRstablichen Dar-
stellung (1:5.000, LF) insgesamt lehmige B&den der Bodenklasse 6.
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Bodenart:

Bodenhauptgruppen (BFD50):

GEN_ID 318

Hauptgruppe 6 Bdden aus solifluidalen Sedimenten

Gruppe 6.4 Bdden aus ldsslehmreichen Solifluktionsdecken
Untergruppe 6.4.3 Bdden aus losslehmreichen Solifluktionsdecken

mit basenarmen Gesteinsanteilen

Bodeneinheit ~ Pseudogley-Parabraunerden

Substrat aus 3 bis 6 dm FlieRerde (Hauptlage) Uber 3 bis 8 dm = il
. . . . . .. Abb.: mittelmaRstébig
FlieRerde (Mittellage) uber FlieRschutt (Basislage) mit
Plutonit oder metamorphem Schiefer (Paldozoikum)
Morphologie vorwiegend konkave Reliefpositionen, Unterhdnge im

Kristallinen Odenwald

Hauptbodenart: L, L/S, L/SI, L/IMo, LMo

Bodenart

| &, 5/5L, S/L, S/LT, §/T, 8/Mo, |
SMo /

[ s.si. s sk
[ 15180, 17T, IsfMio
O ssuT

B sLsiss

B L s sl Lo, Livio

\ e
Abb.: gromalstabig

Ertragspotential:

Das Ertragspotential stellt ein Mal fiir die Eignung der
Flache zur Produktion von Biomasse dar und wird durch
verschiedene Faktoren wie Boden, Klima und Relief be-
einflusst. Daher erfolgt die Einstufung in Zusammenhang
mit der nutzbaren Feldkapazitat im Hauptwurzelraum und
des potenziellen Grundwassereinflusses am Standort.

Das Ertragspotential ist groBmafistabig (nach 1:5.000, LF) einheitlich fiir
das Plangebiet mit hoch (Klasse 4 - griin) bewertet entsprechend der um-

liegenden Flachen.

Ertragspotenzial
[] sehrgering
[] gering
[] mittel
[] hoch

D nicht bewertet

—r

2 7“'
S
7
e
s s
i
Fat
& In-der B
e A ﬁ

Abb.: gromalstabig

In der mittelmalstéblichen Darstellung (1:50.000) wird der Bereich als

Acker der Klasse 4 (hoch) zugeordnet.

© 2025 InfraPro

www.infrapro.de



. Umweltbericht Stadt Lindenfels
Entwurf Anderung Flachennutzungsplan / Bebauungsplan ,Die Bain, 2. Abschnitt*

Fassung vom: 30.06.2025 Seite 91 von 133

Acker-/ Griinlandzahl:

In der Bodenschatzung werden die nattrlichen Ertrags-  Acker-/Grinlandzan
bedingungen auch durch die Boden- bzw. Griinland- B >osis<-5
grundzahl in einer Spanne von 7 bis 100 angegeben. [ -55=-2

Auf Basis der Boden- bzw. Griinlandgrundzahl wird die = e
Ertragsfahigkeit eines Standortes unter Bericksichti- g;:z:: ;
gung der Auswirkungen von Klima und Relief (Bewirt- I - 2560 <20
schaftungserschwernisse etc.) ausgewiesen. [ - sobis<-cs P s
Fir das Plangebiet ergibt sich einheitlich eine Acker-/ =) ~5==# o @
Griinlandzahl von >55 bis <= 60, Die Ertragszahlen lie- b grobmaRstabig
gen damit noch im mittleren Bereich. S 40::::

[] >55bis<=50

Feldkapazitét:

Die Feldkapazitat ist ein Mal® (Angabe in mm) fir  Feldkapazitat

die Wassermenge, die bis in 1 m Tiefe im Boden [ sehr g=ringt=-120mm)
gegen die Schwerkraft zurlickgehalten werden [ gering(>120- <=2é0mm)
kann. [ mittel (240 - <-390mmj
[[] nicht bewertet

Im Plangebiet ist die Feldkapazitat groRmaRstébig
(nach 1:5.000, LF) einheitlich mit mittel (> 260 - <= 390 mm) bewertet und
entspricht damit der Einstufung der umliegenden Flachen.
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Abb.: gromalstabig

Nitratriickhaltevermogen:

Das Nitratriickhaltevermdgen ist ein Mal fir die Funktion des Bodens als
Abbau-, Ausgleichs und Aufbaumedium. Steigt die Sickerwasserrate und
verringert sich die Verweildauer des Wassers im Boden, so wird zuneh-
mend Nitrat in Richtung Grundwasser verlagert, da auch der Nitratentzug
durch die Pflanzen entsprechend abnimmt.

Die Daten liegen nur mittelmafstabig (nach BFD50) vor. Demnach ist das
Nitratriickhaltevermdgen fiir das Plangebiet einheitlich der Klasse 4 zuzu-
ordnen und wird damit als hoch bewertet.

Abb.: mittelmaRstabig

© 2025 InfraPro www.infrapro.de



. Umweltbericht Stadt Lindenfels

Entwurf Anderung Flachennutzungsplan / Bebauungsplan ,Die Bain, 2. Abschnitt*
Fassung vom: 30.06.2025 Seite 92 von 133
Standorttypisierung:

Die Methode zur Standorttypisierung fiir die Biotopentwicklung ist aus 7
Teilmethoden aufgebaut, die fir Griinland aus dem Klassenzeichen bzw.
fir Acker aus den Werten fiir die nutzbare Feldkapazitat (nFK) bzw. Stand-
orttypen flir die Biotopentwicklung ableiten:

Trockenstandort Acker sowie Trockenstandort Griinland,

Nassstandort,

Nassstandort (Moorsubstrat) und potenzieller Nassstandort (Moorsub-
strat),

- Hutung mit potenziell extensiver Nutzung.

Standorttypisierung flr die Biotopentwicklung mittelmaRstabig (BFD50):
19 - Standorte mit hohem Wasserspeicherungsvermdgen und schlechtem
bis mittlerem nat. Basenhaushalt

Natiirliche Erosionsgefahrdung (R-Trend 2021):

Die Klassifikation der Bodenerosionsgefahrdung durch Wasser erfolgt ge-
maR DIN 19708 (2022) mit den Erosionsgefahrdungsklassen ,EO - keine
bis sehr gering® bis ,E6 - extrem hoch*; die hdchste Klasse E6 wurde noch-
mals in 3 Unterklassen (E6.1 bis E6.3) aufgeteilt. Das Plangebiet wird mit
,extrem hoch® eingestuft (E6.3-E6.2).

Die nattirliche Erosionsgefahrdung Enat bewertet die lokale und regionale
Situation auf die Erodierbarkeit. Das Ergebnis zeigt die natirliche Empfind-
lichkeit eines Standorts flr Wassererosion als Ergebnis der Multiplikation
der Einzelfaktoren R, K'und S (Enat=R*K*S).
R-Faktor: Regional differenzierte Abschatzung der Erosivitat der Nieder-  Matirliche Erosionsgefahrdung (R-T)

schlage, die durch Aufprallenergie eine Losldsung von Boden- I Enatd - keine bis sehr gering

partikeln bewirken, die mit dem Oberflachenabfluss transportiert "\ """~

werden konnen. Enat3 - mitts
K-Faktor: Erodierbarkeit des Bodens; beschreibt, wie leicht Bodenmaterial — E:—
aus dem Aggregatgefige geldst und abgetragen wird; wich- g =nats.i-

tigste Einflussfaktoren sind Bodenart, Humusgehalt, Aggregat- =E:z:: e

geflige, Wasserleitfahigkeit und der Anteil des Grobbodens > 2

mm. Schluffige und feinsandreiche Bdden sind im Gegensatz zu

Ton- und Sandbéden besonders erosionsanfallig, Humus und

Grobboden sowie feinkriimeliges Geflige oder eine hohe Was-

serdurchlassigkeit senkt die Erosionsanfélligkeit.
S-Faktor: Einfluss der Hangneigung auf das Erosionsgeschehen, je steiler

die Hange, desto friiher setzt der Oberflachenabfluss ein, der

Bodenmaterial transportieren kann, zudem erreicht das abflie-

Rende Wasser bei groerer Hangneigung eine héhere FlieRge-

schwindigkeit, was dessen Transportkapazitat steigert. Somit

sind steilere Hange grundsatzlich durch eine hohere Erosions-

gefahr gekennzeichnet als flachere.

extrem hoch

[
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Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen (vgl. Abbildung 10, Kapitel 4.7 in Teil | der Begrin-
dung) weist fur die im Plangebiet bewerteten Flachen einen mittleren Funktionserfullungsgrad
aus. Da nach der Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitplanung” (HMUELV, 2019) die Karten
eine Ampelfunktion aufweisen, liegt das Plangebiet nicht auf einer der Flache, die moglichst
freigehalten werden sollen, diese betreffen Flachen mit einer Gesamtbewertung der Klasse 5
(sehr hoch).

Entsprechend der kleinraumigen Reliefgliederung des Kristallinen Odenwaldes ist die Verbrei-
tung der Bodeneinheiten stark gegliedert. Doch lassen sich lageabhéngig dominante Bodenein-
heiten identifizieren; Uber weite Gebiete des Kristallinen Odenwaldes sind Braunerden Uber
einer Basislage aus Lehm- oder Sandgrus verbreitet, entsprechend sind als Bodenart lehmig-
sandige bis tonige Schluffe charakteristisch. Die Bodenarten im Planungsbereich sind, auch
aufgrund der gleichbewerteten umliegenden Flachen, eher als durchschnittlich zu werten. Die
im Plangebiet vorkommenden Bodentypen sind im Landschaftsraum haufig vertreten, die Ero-
sionsgefahr der Bdden ist aufgrund der Hangneigungen und der lehmhaltigen Béden durchweg
als extrem hoch eingestuft.

Fur die landwirtschaftliche Standortnutzung herrscht in den Braunerden des Kristallinen Oden-
waldes ein insgesamt ausgeglichener Wasserhaushalt vor. Die zahlreichen kleinen Talein-
schnitte sind in der Regel kolluvial geflillt, sehr haufig befinden sich in den oberen Bereichen
der Taler Pseudogley-Kolluvisole oder Kolluvisole aus holozanem Kolluvialschluff. Korrespon-
dierend dazu finden sich insbesondere in den nérdlichen und westlichen Randbereichen des
Kristallinen Odenwaldes stark erodierte Standorte mit Pararendzinen aus machtigen Léssabla-
gerungen.

Insgesamt ist im plangegenstandlichen Gebiet die Schutzwirdigkeit des unversiegelten und des
natirlich gewachsenen Bodens grundsatzlich als hoch einzustufen, da Boden und seine Funk-
tion im Naturhaushalt und als Produktionsstandort flir Lebensmittel ein nicht vermehrbares Gut
darstellt und nicht ersetzbar ist.

2.3.4 Boden und Erheblichkeit des Eingriffs

Aufgrund der vergleichsweise geringen Flachengrof3e und Tiefe des Eingriffs sowie insbeson-
dere auch aufgrund des stadtebaulichen Gefliges, welches durch Abrundung des bestehenden
Siedlungskdrpers zu erreichen ist und — mit Ausnahme der notwenigen Ringschliisse zwischen
der StralRe ,In der Bain® und der ,Schwimmbadstral3e“ — sonst keine erheblichen Aufwendungen
fur zusétzliche o6ffentliche Infrastrukturmafinahmen zu bertcksichtigen sind, wird in der Abwa-
gung der Belange die Erheblichkeit des Eingriffs als ausgleichbar und somit gering bewertet.
Das Potenzial an landwirtschaftlichen Flachen wird durch den Eingriff nicht gemindert. Wegen
dem allenfalls mittleren Funktionserfilllungsgrad und der in der Gesamtheit nicht zu erwartenden
Funktionsminderung ist auch mit Blick auf die Bodenfunktion der Eingriff tolerierbar zu werten.
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2.3.5 Auswirkungsprognose Boden bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wirden die bewerteten Flachen des Plangeltungsbereichs
weiter intensiv landwirtschaftlich als Weideland und zur Aufzucht von Weihnachtsbdumen ge-
nutzt werden. Durch die Fortfiihrung dieser langjahrig bestehenden Bewirtschaftung waren da-
her, je nach Intensitat potenzieller Einflusse und Kultur, nur verhaltnismaRig geringflgige
Anderungen des Ist-Zustandes zu erwarten.

Der Boden wiirde gemaR der Gesamtbewertung weiterhin einen mittleren Funktionserfillungs-
grad aufweisen.

2.3.6  Auswirkungsprognose Boden bei Durchfiihrung der Planung

Der Eingriff in die Bodenfunktionen erfolgt entsprechend der im BodenViewer-Hessen (HLNUG)
bewerteten Flachen und wird verursacht durch die Umsetzung der Bauleitplanung zum Zwecke
der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets. Die Eingriffswirkung ist abhangig von den
Festsetzungen des Bebauungsplans differenziert zu betrachten. Durch technische MalRBhahmen
koénnen z. B. durch eine Niederschlagswasserbewirtschaftung positiven Effekte fir die Boden-
funktionen erreicht werden. Positive Effekte flir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser werden
beispielsweise auch dadurch generiert, dass die landwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet auf-
gegeben wird und somit potenzielle Schadstoffeintrdge durch Diingung kiinftig ausbleiben.

Aufgrund der Geringfligigkeit des Eingriffs ist die Erarbeitung einer Bilanzierung und einer damit
einhergehenden Ableitung eines Kompensationsbedarfs obsolet. Die Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden kdnnen in diesem Sinne relativiert werden.

2.3.7 Vermeidung und Verringerung des Bodeneingriffes

Mit der Bauleitplanung werden vorrangig Béden mit mittlerem Funktionserfiillungsgrad bean-
sprucht. Zur Reduzierung von negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden wurde in den
Festsetzungen des Bebauungsplans zunachst die Niederschlagswasserversickerung im Plan-
gebiet zugelassen, wenngleich die Boden aufgrund des Lehmgehalts aus hiesiger Sicht nicht
explizit fir die Versickerung geeignet sind. Da bereits im IST-Zustand die oberflichennahe Ver-
sickerung nur bedingt erfolgen kann, ist die Erosionsgefahr im Plangebiet entsprechend hoch
(Klassifizierung nach 6.3: extrem hoch). Die Erosionsgefahrdung wird mit der Umsetzung der
Bauleitplanung sehr viel verbessert, da durch die bauliche Nutzung und die Freiflachengestal-
tung als Freizeit- und Nutzgarten ein Bodenabtrag durch Wasser deutlich reduziert wird.

Ferner wird textlich festgesetzt, dass die nicht tUberbauten Grundflachen wasserdurchlassig
ausgefihrt und vorzugsweise unversiegelt als Garten- und Vegetationsflache anzulegen sind.
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Auch hierdurch und aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote wird die Bio-
diversitat im Plangebiet gegenlber den status-quo erheblich verbessert, was auch fur das
Schutzgut Boden zutraglich ist.

2.3.8 Bodenausgleichsmalinahmen

Aufgrund des gering anzunehmenden Eingriffs, der letztlich durch die kleinflachige Inanspruch-
nahme bisher landwirtschaftlich genutzter Flache und Umwidmung in Bauland hervorgerufen
wird, sind erhebliche Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen, die von der Planung ausgehen,
nicht zu erwarten. In der Folge ist ein Ausgleich durch geeignete Kompensationsmaf3nahmen
nicht erforderlich.

Innerhalb des Plangebiets sind, in angemessenem Umfang, kleine Kompensationsmafinahmen
madglich, wodurch der Erfullungsgrad der betroffenen Bodenfunktionen erhéht werden kann.
Hierdurch werden einige Bodenfunktionen, wenn auch nur kleinraumig, verbessert und aufge-
wertet, wie z. B. durch eine Abkehr von der landwirtschaftlichen Bodennutzung und Unterbinden
des Wirkungspfads Boden — Grundwasser durch Entfall von Eintrdgen ins Grundwasser —
Schadstoffbeseitigung — Bodenreinigung, und in diesem Sinne eine Nutzungsextensivierung,
erhebliche Reduzierung der Bodenerosion, Oberbodenauftrag im Bereich der privaten Garten
und damit einhergehend auch eine Bodenlockerung.

2.3.9 Planungsalternativen Boden

Als sinnvolle Alternative zum plangegenstandlichen Geltungsbereich stehen vorzugsweise Ge-
biete innerhalb der bereits bebauten Ortslagen. Dazu hat der Gesetzgeber mit dem Gesetz zur
Starkung der Innenentwicklung in Stadten und Gemeinden betont, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Gemeint sind hiermit
insbesondere die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung und andere der-
artige MaRnahmen im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, gerade auch vor
dem Hintergrund der Verwirklichung von Klimaschutz und Klimaanpassungszielen.

Das mit der Einfihrung des § 13a BauGB gegebene stadtebauliche Planungsinstrument steht
im Zusammenhang mit dem Bestreben, die bauliche Nutzung auf die vorhandenen Ortslagen
und die Innenentwicklung zu begrenzen und die Inanspruchnahme bisheriger Freiflachen vor
allem der landwirtschaftlichen Nutzung starker als bisher zu schonen. Der Gesetzgeber hat dies
in der Vergangenheit bereits mehrfach versucht mit der sog. ,Bodenschutzklausel®, die in meh-
reren Novellen eingefuhrt und fortentwickelt wurde. Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden. Mit der Einfuhrung des Verfahrens fir ,Bebauungsplane der
Innenentwicklung® nach § 13a BauGB wurde abgestellt auf das Ziel einer Implementierung der
Bodenschutzklausel. Schlie3lich sollte mit dem in das BauGB eingefiigten § 13b die Anwen-
dung des bisher nur auf den Innenbereich begrenzten § 13a BauGB, auch auf Flachen des
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AulRenbereichs, die an den bestehenden Siedlungskorper anliegen, erweitert werden. Dieses
beschleunigte Verfahren sollte im Wesentlichen durch zwei Vorschriften des BauGB gepragt
sein: durch 8 13a, der die Bebauungspléane der Innenentwicklung regelt, zum anderen durch
das Verfahren zur Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren
nach § 13b.

Wahrend mit § 13a BauGB ein erleichtertes Verfahren der Innenentwicklung geschaffen und
damit ein Anreiz gegeben wurde, dass die Gemeinden von einer Neuinanspruchnahme von
Flachen durch Uberplanung und Zersiedelung des AuRenbereichs absehen, hatte § 13b BauGB
zum Ziel, der starken Dynamik im Wohnungsmarkt entgegenzuwirken und eine Erleichterung
des Wohnungsbaus auch in Bereichen von Ortsrandarrondierungen in den Aul3enbereich hinein
herbeizufiihren. Die Anwendung des 8§ 13b zielte entsprechend darauf ab, die Erleichterungen
fur Baulandausweisungen im Inneren der Stadte auch fur eine AufRenentwicklung nutzbar zu
machen und begunstigte damit unzweifelhaft auch die Schaffung von Wohnraum zu Lasten des
vorhandenen Freiraums, indem er die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das be-
schleunigte Verfahren erlaubte.

Nach diesen stadtebaulichen Grundsatzen hat die Stadtverordnetenversammlung mit dem Auf-
stellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Die Bain, 2. Abschnitt* auch die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB beschlossen. Mit seinem Urteil am 18.07.2023 hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) erkannt, dass die Anwendung des § 13b BauGB nicht
mit Europarecht vereinbar ist. Flachen aufRerhalb des Siedlungsbereichs dirfen nach diesem
Urteil nicht mehr im beschleunigten Verfahren nach § 13b Satz 1 BauGB ohne Durchfiihrung
einer Umweltprifung tberplant werden und nach Feststellung des BVerwG verstoi3t das Abse-
hen von der Umweltprifung gegen die Richtlinie Uber die strategische Umweltprifung (SUP-
Richtlinie). § 13b BauGB darf somit wegen des Vorrangs des Unionsrechts nicht mehr ange-
wandt werden.

An der einstigen stadtebaulichen Zielsetzung hat sich indes auch durch Aufhebung des § 13b
BauGB keine Veranderung ergeben. Infolge der Bauleitplanung soll der bestehende Ortsrand
im Osten Schlierbachs arrondiert werden. Die stadtebauliche Abrundung wird insbesondere
dadurch begulnstigt, dass am Ende der derzeit noch als Stichstrale endenden Gemeindestral3e
,In der Bain“ sowie auch im StichstraRenabschnitt der Schwimmbadstrafl3e erforderliche Infra-
struktureinrichtungen am Geltungsbereich anliegen und im Zuge der Planverwirklichung durch
Ringschluss miteinander verbunden werden kénnen. Eine weiterer Flachenverbrauch fur die
Herstellung von ErschlieRungsanlagen ist somit auf das erforderliche Mal3 reduziert. Der stad-
tebauliche Vorzug dieser bauleitplanerischen MalRnahme ist, unabh&ngig von den bauplanungs-
rechtlichen Grundlagen, die sich mit der Aufhebung des § 13b BauGB nunmehr ergeben haben,
noch immer positiv zu werten.

Ungeachtet der gegebenen eigentumsrechtlichen Verflugbarkeit der Flachen sind innerdrtliche
Freiflachen, auf die der § 13a BauGB anwendbar ware, aus der Sicht der Stadst derzeit nicht

verfiigbar zu machen, um den Wohnraumbedarf alternativ auch an anderer Stelle decken und
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auf die hier vorliegende Bauleitplanung verzichten zu kénnen. Auf die als Anlage beigefiigte
Auswertung ,Wohnraumbedarf und Freiflachenpotenzial“ (InfraPro 2022) wird verwiesen.

Der Vorgabe des schonenden Umgangs mit Grund und Boden allgemein und insbesondere der
in Anspruch zu nehmenden Flache im Planbereich wird durch Nutzbarmachung vorhandener
ErschlieBungsanlagen bestmdglich nachgekommen. Diese Reduzierung um die Erschliel3ungs-
flache geht mit einer Erhéhung des Bau- und Grinflachenanteils innerhalb des Plangebiets ein-
her bzw. mit einer Reduzierung des fiir die BaulanderschlieBung mindestens in Anspruch zu
nehmenden Aul3enbereichs. Somit wird ein verdichtetes Wohnen erzielt. Durch die bereits be-
stehenden ErschlieBungsanlagen, die im Westen und Suden an den Geltungsbereich anliegen,
sind keine weiteren Alternativen mdglich. Andere Standort- oder Planungsalternativen kommen
daher nicht in Betracht und des wurde die hier vorliegende Konzeption als die zielfiihrendste
gewahilt.

2.3.10 Monitoring Boden

Aufgrund des geringfiigig zu erwartenden Eingriffs sind Monitoring-MaflRnahmen nicht geboten.

2.3.11 Allgemeine Zusammenfassung Boden

Anhand der vorstehenden Angaben konnte dargestellt werden, dass mit der Umsetzung der
Bauleitplanung nur ein geringer Eingriff in den Boden einhergeht. Im momentanen Zustand sind
die Boden als mittelwertig mit einer extrem hohen Erosionsanfélligkeit zu bewerten. Daher ist
die Erheblichkeit des Eingriffs aufgrund der Bauleitplanung ausgleichbar und im Sinne einer
gerechten Abwagung mit den stadtebaulichen Planungsabsichten der Gemeinde als vertretbar
zu werten.

II.2.4 Schutzgut Wasser

In dem durch relativ hohe Niederschlage gekennzeichneten Mittelgebirgsraum des Odenwaldes
ist die Niederschlagsmenge grol3er als die Verdunstung, wodurch ein erheblicher Anteil ober-
oder unterirdisch abflie3en kann. Im Kristallinen Odenwald ist insbesondere aufgrund der Relief-
situation mit einem hohen Anteil von Direktabfluss nach Niederschlagsereignissen zu rechnen.
Die meisten Bdden des Kristallins sind nur bedingt in der Lage, die Auswirkungen des Reliefs
durch erhdhte Zwischenspeicherung zu kompensieren.
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Fur den kristallinen Odenwald wurde in einer Referenzperiode zwischen 1971 — 2000 Gebiets-
mittelwerte ermittelt? fur:

Niederschlag: 981 mm/a
Tatséchliche Verdunstung: 654 mm/a
Gesamtabfluss: 327 mm/a
Direktabfluss: 159 mm/a
Grundwasserneubildung: 168 /5,3 mm/a / l/(s*km?)

Die Grundwasserentstehung ist im kristallinen Odenwald daher ziemlich direkt (innerhalb eines
Jahres oder noch direkter) und deshalb empfindlich. Der Granit bzw. dessen Verwitterungspro-
dukte des kristallinen Grundgebirges enthalt im Gegensatz zum Buntsandstein nur wenige
Klifte oder Trennfugen und ist damit ein schlechter Grundwasserleiter bzw. -speicher. Die
Grundwasserergiebigkeit ist daher als sehr gering einzustufen, die Grundwasserfihrung und
deren FlielBbewegung nur schwer zu prognostizieren.

Das Plangebiet gehdrt nach Auskunft des Online-Kartenviewers ,GeologieViewer* des HLNUG
dem hydrogeologischen GroRraum 10 ,Sidwestdeutsches Grundgebirge® und dem Hydrogeo-
logischen Raum ,Schwarzwald, Vorspessart und Odenwald“ an im Teilraum ,Kristallin des
Odenwaldes*.

Fur den Teilraum ,Kristallin des Odenwaldes” (10102) gilt folgende Beschreibung [Quelle: Ge-
ologischer Jahrbuch Hessen 130, Beschreibung der hydrogeologischen Teilrdume von Hessen
gemall EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU-WRRL), Wiesbaden, 2003, www.hinug.def/filead-
min/dokumente/wasser/hydrogeologie/Jahrbuch_2002.pdf):

- Definition: Kristallines Grundgebirge, nach Osten durch auflagerndes Paldozoikum und Mesozoikum (Teil-
raum ,Spessart, Rhénvorland und Buntsandstein des Odenwaldes®), nach Westen tektonisch
durch den Rheingraben (,Rheingrabenscholle”) abgegrenzt.

- Kennzeichen: Festgesteins-Grundwasserleiter mit Gberwiegend geringer bis duerst geringer Durchléssigkeit
sowie silikatischer Gesteinsbeschaffenheit. Bereichsweise ist dartiber in Grus-Ablagerungen
flachenhaft ein Lockergesteins-Grundwasserleiter (Poren-Grundwasserleiter) von mittlerer bis
mafRiger Durchlassigkeit entwickelt (silikatische Gesteinsbeschaffenheit), ebenso in Flusstélemn
innerhalb der quartaren fluviatilen Lockersedimente.

- Charakter: Streifenartige Abfolge von vor-varistischen kristallinen Schiefern und jlingeren Granitplutonen.
Letztere drangen wahrend der varistischen Gebirgsbildung als basische bis saure Magmen auf
und bildeten Gabbros, Diorite, Hornblendegranodiorite und Granodiorite.

Das kristalline Grundgebirge z&hlt in seiner unverwitterten Ausbildung zu den Kluftgrundwas-
serleitern. Die praktische Bedeutung als Grundwasserleiter ist aber sehr gering und nur auf
spérlich vorhandene Kluft- oder Gangbereiche beschrankt. Das Grundwasser bewegt sich
uberwiegend im Verwitterungsbereich (Hangschutt, Gesteingsgrus, meist nur wenige Meter,

2 Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (2017), Hydrogeologie von Hessen — Odenwald und Sprend-
linger Horst, Grundwasser in Hessen, Heft 2, Wiesbaden
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gelegentlich aber bis zu 30 m machtig) hangabwarts. Hier ist ein flir die Wasserbewegung nutz-
barer Porenraum vorhanden. Das darunter folgende massige Gestein enthalt nur in einer ober-
flachennahen Entspannungszone von wenigen Zehner Metern Tiefe wasserwegsame Klfte.
Zur Tiefe nimmt die Kluftweite und -dichte rasch ab. Im kristallinen Grundgebirge ist daher nur
im oberflachennahen Bereich mit einem sehr geringen nutzbaren Hohlraumvolumen zu rech-
nen. In den Lockermaterialablagerungen der Téler flieRt Porengrundwasser unter einer Auen-
lehmdecke. Dieses sitzt entweder aus den Kliften der Kristallingesteine zu, tritt aus dem
Hangschutt und Gesteinsgrus tber oder es wird (bei fehlendem Auenlehm) durch versickernde
Niederschlage erneuert.

Die Grundwasserneubildung liegt zwischen 1 und 3 l/(s*km?) bei tief vergrusten Metamorphiten.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit ist bei gering méchtiger Verwitterungsschicht mittel, mit
zunehmender Grusschicht oder Losslehmiberlagerung mittel bis gering.

Die Wassergewinnung beschrankt sich auf Quellfassungen und Flachbrunnen in den Talauen.

Im Plangebiet sind weder Fliel3- noch Stillgewasser vorhanden, randlich im Osten des Plange-
bietes befindet sich die Gewasseraue des Fahlbachs, der in der Karte des Online-Viewers des
HLNUG ,HWRM-Viewer* auch als ,Bach von Eselsbihl* bezeichnet ist. Das FlieRgewasser ist
in die Gewasserordnung 3 eingestuft.

II.2.5 Schutzgiter Klima und Luft

Die Stadt Lindenfels gehért zum Klimabezirk ,Stdwest-Deutschland®, der sich auf die Bundes-
lander Baden-Wirttemberg, Hessen, Rheinland-Pfalz und Saarland erstreckt und in Deutsch-
land als die warmste Region mit mediterranen Einflissen und milden Wintern gilt. Die Region
ist durch ein relativ mildes und sommerwarmes Klima mit folgenden Daten gekennzeichnet: die
Winter sind mild, ohne langere Frostperioden, die mittlere Zahl der Schneetage liegt bei 20. Die
Sommer sind warm mit den héchsten Temperaturen im Juli,

- Mittlere Jahrestemperatur: 7,0-8,8°C

- Mittlerer Jahresniederschlag: 900 — 1100 mm

- Hauptwindrichtung: Sid — Sudwest

- Bioklima: reizmild — reizschwach

Dabei variiert das Klima der bodennahen Luftschichten relativ stark in Abh&ngigkeit von den
ortlichen Gelandeverhaltnissen, wie der Hangneigung, Exposition, Bodenart, Wasserhaushalt,
Gelandenutzung und Art der Vegetationsdecke; dies macht sich insbesondere bei Hochdruck-
wetterlagen bemerkbar durch unterschiedliche Ein- und Ausstrahlung bzw. Erwarmung und Ab-
kihlung. So fliel3t bei klaren und windstillen Nachten die sich auf den waldfreien Hochflachen
bildende Kaltluft in die Téler und Senken ab, wo es z.B. bei dichtem Gehélzbewuchs oder Tal-
verengungen zu einem Kaltluftstau kommen kann, der v. a. im Frihjahr und Herbst zu Boden-
frosten und verstarkter Dunst- und Nebelbildung fuhrt.

© 2025 InfraPro www.infrapro.de



. Umweltbericht Stadt Lindenfels
Entwurf Anderung Flachennutzungsplan / Bebauungsplan ,Die Bain, 2. Abschnitt*

Fassung vom: 30.06.2025 Seite 100 von 133

Das Plangebiet liegt an einem leicht nach Stiden exponierten Talhang, der nicht zuletzt aufgrund
der im Osten an den Planbereich angrenzenden Talaue des Fahlbachs als potentielle Luftleit-
und Sammelbahn fir Kaltluftmassen eine kleinklimatische Ausgleichsfunktion austbt. Diese
Kaltluftabflussbahnen sind insbesondere wahrend Schwachwindlagen bzw. windschwachen
Strahlungsnéchten aktiv. Aufgrund der Néhe zur Ortslage und der Freihaltung der Fahlbachaue
auch nach Umsetzung der Bauleitplanung erflllt das Plangebiet, auch wenn die Freiflachen
kaltluftproduzierend wirken, fur die gesamtlokalklimatische Situation nur eine sehr untergeord-
nete Bedeutung. Der maRRgebliche Kaltluftstrom der Fahlbachaue wird durch das Plangebiet
allenfalls tangiert. In geringem Umfang wirken zwar die Freiflachen derzeit auf die im Siden
angrenzende Siedlungsbebauung kleinklimatisch ausgleichend, da jedoch die Verzahnung mit
dem umliegenden Landschaftsraum gegeben ist und sich die aufgelockerte, durch Freiflachen
unterbrochene Siedlungslage von Schlierbach insgesamt positiv auswirkt, ist die kleinklimatisch
ausgleichende Funktion des Plangebiets fiir das lokale Kleinklima im Ort nicht relevant. Auswir-
kungen der Bauleitplanung auf das lokale Kleinklima werden daher nicht zu erwarten sein.

Die mittlere Hitzebelastung, abgeleitet aus den gemessenen Landoberflachentemperaturen in
den Sommermonaten der Jahre 2001 bis 20203, stuft das Plangebiet als ,warm“ ein. GemaRigte
und kihlere Bereiche liegen im Westen im Bereich der bewaldeten Hange des Krehbergs, der
mit ca. 575 mUNN eine der héchsten Erhebungen im Umfeld des Plangebiets darstellt.

Mittlere Hitzebelastung in den
Sommermonaten der Jahre 2001
bis 2020

Plangebiet sehr warm

Abbildung 12: Mittlere Hitzebelastung 2001-2020 in Hessen, Teilbereich Schlierbach
Quelle: (HLNUG) Hitzeviewer Hessen (Internet-Abruf am 1 3.05.2025)

In der Starkregenhinweiskarte des HLNUG ist fur den betroffenen Bereich ein hoher Starkregen-
Index angegeben mit keiner erhdhten Vulnerabilitat. Mit Ausnahme nach Osten bis in die Lagen

3 Datenquelle: Wan, Z., Hook, S., Hulley, G. (2015). MOD11A2 MODIS/Terra Land Surface Temperature/Emissivity 8-Day L3
Global 1km SIN Grid V006. NASA EOSDIS Land Processes DAAC, Datenaufbereitung: HLNUG
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um die Kernstadt Lindenfels wird der Index mit ,erhéht* und damit um eine Bewertungsstufe
niedriger angegeben.

Starkregenhinvweis-Index
Schwach
Mitte
. Erhdht
. Hach

Abbildung 13: Starkregenhinweiskarte
Quelle: (HLNUG) Starkregenviewer Hessen (Internet-Abruf am 1 3.05.2025)

II.2.6 Schutzguter Flora und Fauna

Die Bestandsstrukturen wurden bei mehreren Begehungen zwischen dem 07.11.2019 und
06.08.2020 aufgenommen und zuletzt im Oktober 2024 und April 2025 auf Plausibilitat und zur
Aktualitat der Datenlage hin Uberpruft. Eine Bestandskarte des Untersuchungsgebiets ist als
Anhang beigestellt. Ebenso wird auf die als Anhang ebenfalls beigestellte gutachterliche Aus-
arbeitung ,Artenschutz und Biotopschutz” verwiesen hinsichtlich

- der Beschreibung zur Flora: Kapitel 3.1,

- der Beschreibung zur Fauna: Kapitel 3.2.

Die Vorhabenflache ist in drei unterschiedliche Bereiche einzuteilen: Der sidlichste Teil ist eine
intensiv genutzte Pferdeweide und deckt sich zum Uberwiegenden Teil mit dem Grundstuck Nr.
147/15. Daran schlief3t sich nérdlich eine Flache an, die mit Nadelbaumen (Weihnachtsbaum-
kultur) und Obstbaumen bestockt ist (Grundstick Nr. 148/3). Im Norden schliel3t eine weitere
Pferdeweide mit Obstbaumen an (Grundstiick Nr. 151/1 teilweise).

Hinsichtlich des Artenschutzes ist festzustellen, dass die vorgefundenen Biotope durchweg von
einem Grad der Stérung betroffen sind, der nur stérungsgewdhnten Tierarten einen Lebensraum
bietet. Das Potenzial des Gebiets zur Nist- und Fortpflanzungsnutzung ist aufgrund der ange-
troffenen Habitatstrukturen und Bestandsnachweise wesentlich gemindert und erfullt damit nicht
die Qualitatsanspriiche einer naturschutzgerechten Entwicklung.
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BNA, N F
Abbildung 14: Bestandskarte Artenschutz
Quelle: (InfraPro), Bestandskarte als Anlage

Zum Ausgleich werden im Bebauungsplan Maflinahmen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich (CEF-MaRRnahmen) festgesetzt, um eine erhebliche Beeintrachtigung von Tieren
oder deren Ruhe- und Fortpflanzungsstatten und damit ein Konflikt mit den Verbotstatbestanden
des § 44 BNatSchG Abs. 1 zu vermeiden.

In Bezug auf die betroffenen Streuobstbestédnde kann mit den damit verbundenen Ausgleichs-

mafinahmen der Verlust funktional ersetzt werden, um Bestimmungen des § 30 BNatSchG zu
entsprechen.
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Bezeichnung

MaRknahme

Erlduterung

VermeidungsmaBnahmen

V1

Zeitliche Beschrankung von
Rodung und Gehalzschnitt

Beschrankung von Eingriffen in den Baum- und
Gehdlzbestand auf die Zeit zwischen Anfang
Movember und Ende Februar, um
Beeintrachtigungen und Stérungen von Vageln
und Saugetieren und deren Quartieren zu
vermeiden

V2

Sichtkontrolle der Baumhdhlen
und Verschluss von

Einrichten von Ein-Weg-
Klappen®

unbesetzten Baumhdhlen bzw.

Besatzkontrolle aller Baumhdhlen vor Entnahme,
um Beeintrachtigungen und Stérungen von
Wageln und Saugetieren sowie deren Quartieren
zu vermeiden. Verhindemn des Wiederbesatzes
von Baumhohlen bei gesichertem Michtbesatz
bzw. Fledermausen den Ausflug aber nicht den
Eintritt ermdglichen, um Beeintrachtigungen und
Stérungen von Vogeln und Saugetieren sowie
deren Quartieren zu vermeiden

V3

Erhalt von Gehdlzen/Baumen

Schutz bestehender Habitatstrukturen im Umfeld
des Plangebietes

V4

Schonende Baumrodung und
Gehalzniederlegung

Haselmausspezifische Malinahme, die Eingriffe in
Baume und Gehdlze nur wahrend des
Winterschlafs zulasst (zur zeitlichen
Beschrankung siehe auch V7). Die Rodung ist
dabei nur soweit voranzutreiben, dass der Erhalt
besetzter Haselmauskobel gesichert ist, und erst
nach Beendigung des Winterschlafes fortgefiihrt
wird. Beeintrachtigungen und Stérungen von
Individuen und deren Quartieren werden so
vermieden.

Minderungsma

Bnahmen

M1

Blendarme, nach unten
abstrahlende Beleuchtung

Lockeffekte fur Insekten und Blendwirkung fir
lichtempfindliche Tiere minimieren

Ausgleichs-/CEF-Mallnahmen

C1

Anbringen von
‘ogelnistkasten

Anbringen von
Fledermauskésten

Anbringen von
Haselmauskobeln

Installation von Quartierhilfen als Ersatz fur den
vorhabenbedingten Verust von Quartieren im
Plangebiet

Emprehlungsmalnahmen

YVerwendung
gebdudeintegrierter

Zusatzliche Quartiere fur gebaudegebundene

E1 Fledermaus- und Vigel und Fledermduse zur Verflgung stellen
Yogelnisthilfen
Eo Begrinung mit blatenreichen Verbesserte Nahrungsgrundlagen fir Insekten,

und einheimischen Pflanzen

WVagel, Fledermause und Bilche

Abbildung 15: Ubersicht der ArtenschutzmafRnahmen

Quelle: (InfraPro), Artenschutz und Biotopschutz, als Anlage

© 2025 InfraPro

www.infrapro.de



. Umweltbericht Stadt Lindenfels
Entwurf Anderung Flachennutzungsplan / Bebauungsplan ,Die Bain, 2. Abschnitt*

Fassung vom: 30.06.2025 Seite 104 von 133

Biologische Vielfalt

Insgesamt kommt dem Plangebiet selbst und seinem Umfeld eine geméaRigte Bedeutung fir die
biologische Vielfalt zu. Eine sehr eingeschrankte Biodiversitat ergibt sich grundsatzlich fur die
intensiv bewirtschafteten Flachen, wie vorliegend die intensiv genutzten Pferdeweiden sowie
auch die Weihnachtsbaumkultur. Die biologische Vielfalt im Plangebiet und dessen Umfeld ist
daher aufgrund der insgesamt intensiven Nutzungen und des geringen Anteils naturnaher und
extensiv genutzter Strukturen mit Vernetzungsfunktion gering einzustufen. Allenfalls die einge-
streuten Obstbaumbestande im Geltungsbereich heben sich von den intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen durch héhere Vielfalt als Lebensraumstrukturen und durch eine héhere Viel-
falt an Arten ab.

Zu einer erheblichen Stérung streng geschuitzter Arten und europdischer Vogelarten kommt es
durch das Projekt nicht. Das Eintreten der Verbotstatbestadnde durch die Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatten und der Tétung, Verletzung, Entnahme oder Fang von Tieren nach
den MaRRgaben von § 44 Abs. 5 BNatSchG ist nicht zu befiirchten. Hochstvorsorglich werden
im Bebauungsplan Vermeidungsmaf3nahmen aufgenommen:

= Fall- und Rodungszeitenbeschrankung,
= Beschrankung der Zeiten fir die Baufeldraumung,
= Fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung.

Damit sind bau-, anlagen- und betriebsbedingte Wirkfaktoren nicht zu erwarten. Eintretende
Auswirkungen auf die Schutzgiter und potenziell betroffene Arten werden nicht erwartet. Mit
den vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen (CEF-MafRnahmen) kénnen die Verbotstatbestande
gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden werden. Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande kann somit ausgeschlossen werden.

II.2.7 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Siedlungsrand des Stadtteils Schlierbach, im Westen der
Kernstadt Lindenfels, auf einem nach Siden und Siudosten leicht geneigten Hang zur Talaue
des Fahlbachs. Das Gebiet liegt im Schlierbacher Tal, das vom Lautertal zwischen Gadernheim
und Kolmbach nach Siiden bis in die Gemeinde Firth abfallt. Langs der Talflanken steigen die
Erhebungen zum Krehberg im Westen und zum Schenkenberg im Osten an.

Durch den Stadtteil Schlierbach verlaufen einige Rad- und Wanderwege, die touristisch gut er-
schlossen sind. Auch fir den nahen Campingplatz im Osten des Planbereichs stellen die Wege
innerhalb und rund um Schlierbach ein attraktives Wegenetz zur Freizeitnutzung dar. Das Plan-
gebiet selbst ist kein Teil einer fir die Naherholung bedeutsamen Flache.

© 2025 InfraPro www.infrapro.de



. Umweltbericht Stadt Lindenfels
Entwurf Anderung Flachennutzungsplan / Bebauungsplan ,Die Bain, 2. Abschnitt*

Fassung vom: 30.06.2025 Seite 105 von 133

Der Geltungsbereich ist durch intensiv genutztes Griinland und eine Weihnachtsbaumzucht ge-
pragt. Wanderwege werden innerhalb des Planbereiches nicht tangiert. Mit der Umsetzung der
Planung wird die Durchgangigkeit und ErschlieBungsmaoglichkeit des Gebietes noch verbessert.
Im Westen und Siiden grenzt an den Geltungsbereich unmittelbar die Ortslage von Schlierbach
an, die zum Teil mit Fachwerkh&usern und Hofreiten bzw. landwirtschaftlichen Anwesen gepragt
ist und durch umfangreiche touristische Angebote einen hohen Stellenwert besitzt. Die Grund-
stucke innerhalb der bebauten Ortslage sind verhaltnisméaRig grof3, die bauliche Dichte ist dem-
geman gering. Das in der Vergangenheit in einem ersten Bauabschnitt entwickelte Gebiet ,Die
Bain*, sudlich des Geltungsbereiches, zahlt daher zu den neueren Siedlungsteilen und ist dem-
entsprechend auch dichter bebaut als die Kernlage des Ortes.

Grundsatzlich kommt im Naherholungsraum des Vorderen Odenwaldes, in dem die Nutzung
von Freiflachen und Landschaft als Aufenthalts- und Erholungsraum fiir den Menschen eine
grol3e Rolle spielt, dem Naherholungszweck und dem Landschaftshild eine grofRe Bedeutung
zu. Abgeleitet von dem dominanten Sinn des Sehens in der Landschaftsasthetik kann das Land-
schaftsbild als Gesamtheit aller landschaftlichen Erscheinungen begriffen werden, die insbe-
sondere unter dem Gesichtspunkt asthetischen Erlebens ausgesucht sind. Es stellt die aul3ere
sinnlich wahrnehmbare Erscheinung von Natur und Landschaft dar, die sowohl durch natrliche
Strukturen der Morphologie und der Vegetation als auch durch kulturhistorisch gewachsene
landschaftstypische Flachennutzungen gepréagt wird. Aufgrund dieser landschaftsasthetischen
Eindriicke gewinnen solche Gebiete eine hohe Bedeutung fir die Naherholung, da sich der
Mensch im Allgemeinen hier gerne aufhélt.

Das Landschaftsbild in den Talern der Weschnitz und der Lauter wird in besonderem Mal3e
durch sein Relief, d.h. die geomorphologische Gelandeausbildung, die Waldbestande und die
vorhandene Vegetation bestimmt. Es wird gepragt durch zusammenhéangende Wiesenflachen,
die sich den Talhang hochziehen vor der Gebietskulisse ausgepragter Walder und gegliedert
werden durch einzelne Gehdlzgruppen, Baumreihen und Einzelbdaume. Die Wiesen werden
Uberwiegend durch Mahd bewirtschaftet oder beweidet und stellen daher - nutzungsbedingt -
grofRe zusammenhangende Flachen dar, die in ihrer charakteristischen Auspragung eine typi-
sche Eigenart dieses Landschaftsausschnittes darstellen.

Als weitere landschaftsbildpragende Elemente treten die zahlreichen Baumreihen und Gehdlz-
gruppen in Erscheinung, die das Landschaftsbild gliedern und differenzierte Raumstrukturen
insbesondere entlang von Hangkanten schaffen. Sie sind teilweise im Laufe von jahrhunderte-
alter Bewirtschaftung als hangparallele Strukturen, auf kleineren Gelandekanten, entstanden.
Charakteristisch fur diesen Landschaftsausschnitt ist daher das Zusammenspiel von offenen
Wiesenflachen mit dichteren Gehdélzen bis hin zum geschlossenen Waldbestand.

Das Plangebiet ist aufgrund der Weidebewirtschaftung wenig strukturiert, im Norden befindet
sich eine zusammenhangende Streuobstwiese, im Stden werden die Wiesenflachen durch das
Baugebiet ,Die Bain®, 1. Abschnitt und den Fahlbach im Osten begrenzt. Die Feldgehdlze gehen
nach Norden bzw. Osten in waldahnliche Strukturen Uber. Die sich zur Kernstadt nach Osten
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hochziehenden Flachen sind in breiten Randbereichen verbuscht, bewaldet und durch offene
Wiesenflachen gepragt.

Im Siden und Westen befindet sich die im Zusammenhang bebaute Ortslage Schlierbachs.
Diese wird von Suden nach Norden von der Landesstral3e 3099 (Firther Stral3e) durchzogen
und bildet damit eine weithin in der Landschaft sichtbare Leitlinie, welche dem Einschnitt des
Schlierbacher Tals weitgehend folgt.

Das Plangebiet liegt an einem leicht nach Stiden bzw. Stidosten geneigten Talhang. Aufgrund
seiner topografisch wenig exponierten (tieferen) Lage im Anschluss an die bebaute Ortslage ist
es insgesamt wenig gut einsehbar. Aufgrund der durch den Bebauungsplan ermdglichten Be-
bauung sind Auswirkungen auf das Landschaftsbild unvermeidbar, jedoch wird die zusatzliche
Bebauung als Arrondierung und insbesondere vor der Gebietskulisse des bestehenden Sied-
lungskaorpers als wenig fernwirksam in Erscheinung treten und wahrgenommen werden.

II.2.8 Schutzgiter Kultur- und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach Kenntnisstand der Stadt Lindenfels keine
Kulturdenkmaler nach § 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) und auch keine Boden-
denkmaler nach 8§ 19 HDSchG bekannt.

Im Textteil zum Bebauungsplan auf dennoch auf mdgliche Bodenfunde bei Erdarbeiten und die
Anzeigepflicht hingewiesen (8 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG). Bei der Umsetzung der Bauleitpla-
nung kommt es somit zu keinen erheblichen Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter.
Lediglich in der ndheren Umgebung des Plangebiets (Norden) befindet sich die unter Denkmal-
schutz stehende Friedhofsmauer ,vgl. dazu Kapitel 3.10 in Teil | der Begrindung).

II.2.9 Schutzgut Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes ,Mensch® ergeben sich regelméaRig inhaltliche Uber-
schneidungen mit anderen Schutzguitern, insbesondere mit den Schutzgitern Landschaftsbild
und Erholung, Grundwasser, Boden (hier hauptsachlich der Aspekt Altlasten) sowie Klima. Auf
die dementsprechenden Kapitel wird hierzu verwiesen. Zu mdoglichen Beeintrachtigungen fir
den Menschen zéhlen jedoch auch die Auswirkungen durch Larm-, Geruchs-, Schadstoff- und
Lichtimmissionen sowie durch Bodenbelastungen und Altlasten.

Emissionen:

Aufgrund der geplanten Nutzung als Wohngebiet sind keine exponierten LArmbel&stigungen zu
erwarten. Gleichfalls sind keine Larmeinwirkungen von auf3en auf das geplante Wohngebiet
erkennbar.
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Die Einwirkungen von Beleuchtung auf das nattrliche Umfeld, insbesondere auf einen Teil der
Fauna (z.B. Nachtfalter, Fledermause oder sonstige nachtaktive Arten), fir die jede Art von Be-
leuchtung (stationar z.B. durch Freiflachenbeleuchtung oder mobil durch Fahrzeugbeleuchtung)
als erhebliche Stoérung zu bewerten ist, wird durch eine restriktive Festsetzung zur Aul3enbe-
leuchtung reduziert.

Abfallbehandlung/ sachgerechter Umgang mit Abfallen:

Die kunftige Abfallbehandlung und -entsorgung ist durch die stadtische Abfallentsorgung ent-
sprechend gesichert. Ausreichend dimensionierte SammelgefaRe und Aufstellflachen flr eine
Entsorgungsmadoglichkeit sind von den privaten Grundstiickseigentiimern sicherzustellen. Die
Befahrbarkeit des Plangebietes durch Abfallsammelfahrzeuge ist sichergestellt.

Erholung

Aufgrund der siedlungsnahen Lage ist das Plangebiet Teil eines siedlungsnahen Erholungs-
raums. Ein parallel zum Fahlbach verlaufender Weg in Verlangerung der Stral3e ,In der Bain®
kann von Spaziergéngern und Radfahrern genutzt werden.

II. 2.0 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind bereits unter der Darstellung der Aus-
wirkungen auf die einzelnen Schutzgtter beschrieben und ergeben sich aus der raumlichen und
funktionalen Verzahnung der Naturraumfaktoren. Diese Prozesse sind durch stoffliche und
energetische Umwandlungen bzw. einen standigen Informationsaustausch gepragt. Die Boden-
eigenschaften und die geologischen Gegebenheiten nehmen Einfluss auf das Verhalten des
Bodenwassers und des Grundwassers. Chemisch-physikalische Bodenparameter beeinflussen
sowohl natirliche Vegetationsstrukturen. Die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen wiederum
nehmen durch ihre Oberflacheneigenschaften und Verdunstungsleistung Einfluss auf die lokal-
klimatische Situation. Dartiber hinaus pragen sie den Charakter der Landschaft sowie die Be-
deutung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

In der Naturschutzgesetzgebung (Bundesnaturschutzgesetz, Hessisches Naturschutzgesetz)
sind verschiedene Schutzkategorien verankert, die dem besonderen Schutz, der Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft dienen. Das Plangebiet jedoch wird von diesen Schutz-
kategorien nicht bertihrt. Von den auf europaischer Ebene eingefiihrten Schutzgebieten nach
der FFH-Richtlinie sowie der Vogelschutzrichtlinie wird das Plangebiet nicht berthrt.

Beim derzeitigen Planungsstand sind daher keine relevanten, Uber die zuvor beschriebenen

Auswirkungen hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den dargestellten Schutzgiitern
zu erkennen.
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Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme bezliglich Gebieten mit spezieller Um-
weltrelevanz oder der Nutzung natirlichen Ressourcen ist nach derzeitigem Wissenstand nicht
bekannt.

lI. 3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungs-
durchfihrung und Maflihahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich vorhabenbedingter Auswirkungen

Entsprechend der Naturschutzgesetzgebung gilt zundchst das Gebot der Eingriffsminimierung
vor Malihahmen, die dem Ausgleich eines Eingriffs in Natur und Landschaft dienen. Die ge-
troffenen landschaftsplanerischen Festsetzungen dienen daher in erster Linie der Minimierung
des Eingriffes im Plangebiet. Vorrangige Ziele sind dabei, zu erwartende Beeintrachtigungen
des Menschen, des Kleinklimas, des Bodens und des Wasserhaushaltes sowie der Tier- und
Pflanzenwelt und des Landschaftshildes so gering wie méglich zu halten und die geplanten
Vorhaben harmonisch in die umgebende Landschaft und das Ortshild einzubinden. Weiterhin
werden entsprechende MalRBhahmen vorgestellt, die den Ausgleich des planungsbedingten Ein-
griffs ausgleichen. Die dazu notwendigen Maflinahmen sind in den Festsetzungsgehalt des Be-
bauungsplans aufgenommen worden.

Es folgen daher Einschatzungen, inwiefern sich die Anderungen und Eingriffe im Geltungsbe-
reich im Zuge der Vorhabensumsetzung auf die verschiedenen Schutzgiter auswirken. Die
nachgenannten Schutzgiter finden ihre Entsprechungen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 2
Abs. 1 UVPG.

Standortalternativen fiir die geplante wohnbauliche Entwicklung in der Stadt Lindenfels wurden
vorab analysiert (vgl. dazu Kap. II. 1.6 sowie die beigestellte Anlage).

I. 3.1 Ubersicht liber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfuhrung der Planung

Far die sogenannte ,Null-Variante® bei Nichtdurchfihrung der Planung wird angenommen, dass
die Flache in ihrer jetzigen planungsrechtlichen Situation (§ 35 BauGB) verbleibt. Ohne die Um-
setzung der Vorhaben ist daher von einer Beibehaltung der derzeitigen intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung als Wiesenflache bzw. Weihnachtsbaumkultur, im Norden von dem Erhalt
der Streuobstbestande auszugehen. Bei zunehmendem Alter der Streuobstbestédnde und dem
anhaltenden Pflege- und Vitalitatszustand ist alsbald von einem Abgang der Bestande auszu-
gehen. In Summe stellt die Null-Variante keine valide Alternative dar.
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II. 3.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

3.2.1 Schutzgut Flache

Die Prufung von Flachenalternativen brachte zum Ergebnis, dass keine geeigneten Flachen
verfuigbar zu machen sind. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Grof3e von ca.
1,78 ha, wovon rund 1,12 ha als Wohnbauland festgesetzt sind. Die gegensténdliche Planung
sieht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets vor sowie 6ffentliche Verkehrsflachen
und eine Flache fir AusgleichsmalRnahmen zur Festigung des Streuobstbestands.

Die fur die Baugebiete festgesetzte GRZ orientiert sich hierbei an den Obergrenzen der Orien-
tierungswerte der BauNVO, fir WA gilt GRZ = 0,4 zuzuglich einer moglichen Uberschreitung
um 50% durch bauliche Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO. Der Umfang der Neuver-
siegelung ergibt sich damit aus der zulassigen Uberbaubaren Flache durch bauliche Anlagen
und Nebenanlagen.

Prognose - Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt
+  Bereichsweise Rucknahme intensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen;
- kinftige Flachenversiegelungen im Bereich der liberbaubaren Flachen sowie der ErschlieRungsflachen;

+  Sicherung der Flache und Bodenfunktionen im Bereich der Griin- und Vegetationsflachen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe
— Kompakte bauliche Nutzung.

— Angemessener Versiegelungsgrad des Areals unter Berticksichtigung der Aspekte der Klimaanpassung durch
Schaffung von Griin- und Vegetationsflachen und Schaffung von teilversiegelten Flachen zur Freiflachenge-
staltung.

3.2.2 Schutzgut Boden

Im Bereich der Uberbauten Flachen (Gebaude, ErschlieRungsflachen) gehen die nattrlichen
Bodenfunktionen durch Flachenversiegelung nahezu vollstédndig verloren. Anlagenbedingte
Eingriffe gehen daher in Bezug auf das Schutzgut Boden erwartungsgemai mit Einbul3en bei
den Bodenfunktionen einher, da diese sich auf den Versiegelungsgrad auswirken. Durch die
teilweise wasserdurchlassige Ausfiihrung von Stellflachen und Nebenanlage wird das Mal3 der
Versiegelung reduziert und so zumindest ein Teil der Bodenfunktionen, insbesondere die Ver-
sickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser, in eingeschrankter Form erhalten.
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Zu den baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut gehéren die potenziell bodenbeeintrach-
tigenden Eingriffe durch Befahren, Abtragen, Zwischenlagern und wieder Einbauen. Bei Beach-
tung der geltenden rechtlichen Vorschriften und fachlichen Normen (u.a. DIN 18915, DIN 19731,
E-DIN 19639), kann erheblichen Schadigungen und Verédnderungen des Bodens vorgebeugt
werden. Die Auswirkungen relativieren sich auch aufgrund des gestérten Bodenaufbaus im Be-
reich der anthropogen uberformten Bdden. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
werden begriinte Flachen (private Gartenflachen als arten- und strukturarme Hausgéarten) ent-
wickelt und so die Voraussetzung fir eine Regeneration des Bodens und seiner Funktionen im
Naturhaushalt geschaffen.

Eine Beeintrachtigung des Schutzguts durch Schadstoffkontamination aus den geplanten Nut-
zungen wird durch entsprechende bauliche Ausfiihrung der technischen Anlagen vorgebeugt.

Prognose - Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt
- Stérungen des Bodens durch Verdichtung, Abtrag und Umlagerung im Rahmen des Baustellenbetriebs.

- Durch die Uberdeckung, zulassige Uberbauung und Versiegelung bisher unversiegelter Bereiche kommt es zu
einem dauerhaften Verlust von belebtem Boden und den damit einhergehenden Bodenfunktionen fir pflanzli-
ches und tierisches Leben sowie fir Boden bewohnende Mikroorganismen. Weiterhin kommt es zu einer Ver-
anderung der naturlichen Wasserkapazitat und zur Beeintrachtigung der natirlichen Filterleistung zur
Reinigung von Oberflachenwasser.

+  Kompensation der Bodenfunktionen durch kinftige Flachenversiegelung im Bereich der iberbauten Flachen
(Gebaude, private Erschliefungs-, Park- bzw. Wegeflachen etc.) durch Teilversiegelung;

- Durch die geplante Uberbauung geht wertvoller Boden fiir die landwirtschaftliche Nutzung (hier als Weide-/
Grlnland) verloren.

+  Ricknahme der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (mit Blick auf den Eintrag von Diinge- und Pflanzen-
schutzmitteln);

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

= Grundsatzlich ist mit Boden sparsam umzugehen; die Versiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Maf}
zu beschranken. Oberboden ist zu sichern und fachgerecht zu lagern. Er soll méglichst vor Ort einer Folgenut-
zung zugefiihrt werden. Dementsprechende Festsetzungen / Hinweise sind im Textteil zum Bebauungsplan
erfolgt.

= Der Bebauungsplan berticksichtigt die Gelandetopographie z.B. im Hinblick auf die H6henfestsetzungen der
Gebaude, u.a. um den Eingriff durch Abgrabungen und Aufschittungen méglichst minimal zu halten. Bei den
erforderlichen Anderungen der Gelandemodellierung darf der Oberboden des urspriinglichen Geléndes nicht
Uberschiittet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben. Die Aspekte des Bodenschutzes im Hinblick auf das
Auf- und Einbringen von Materialien istim Rahmen der Objektplanung nachzuweisen.

=  Bodenmaterial, das in oder auf eine durchwurzelbare Bodenschicht ein- oder aufgebracht oder zum Herstellen
einer durchwurzelbaren Bodenschicht genutzt wird, muss die rechtlichen Bestimmungen des Bundes-Boden-
schutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), insheson-
dere des § 12 BBodSchV, einhalten.
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= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden und Unterboden
durchzufthren.

= Zum schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden sind mindestens 40 % der Grundstucksfreifiachen (GRZ
= 0,4 zuzligl. 50% Uberschreitung ergibt GRZ = 0,6) als Garten- und Freiflachen anzulegen. Durch standige
Vegetationsdecken wird der Boden geschuitzt und die Durchliftung gefordert.

— Minimierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhéhung der Wasserdurchlassigkeit durch Verwendung
von wasserdurchldssigen Materialien: Private FuBwege sowie Pkw-Stellplatze einschlieilich ihrer Zufahrten
sind - soweit andere gesetzliche Regelungen nicht entgegenstehen - in wasserdurchl@ssigen Beldgen auszu-
fuhren.

— Schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden und Férderung seiner Durchliiftung durch Vegetationsdecken:
Entwicklung begriinter Flachen auf den nicht tiberbauten Grundstiicksflachen fiir die Regeneration des Bodens
und seiner Funktionen im Naturhaushalt - soweit sie nicht durch zulassige Zugange, Wegeflachen, Zufahrten
oder durch zulassige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden.

— Vermeidung der Verdichtung auf Freifldchen: Vermeidung schadlicher Bodenverdichtung, bauliche Tatigkeiten,
die zur Verdichtung flihren kénnen, sind tiberwiegend in den Trockenphasen und nicht wahrend oder kurz nach
Starkregenereignissen vorzunehmen; Verwendung von Baggermatten fur stark befahrene Bereiche, fachge-
rechte (Wieder-)herstellung der Bodenfunktionen durch Rekultivierung verdichteter Bereiche.

— Organoleptische Auffalligkeiten: Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist vor-
sorglich auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B. auergewdhnliche Verfarbungen, Geruch) zu achten; soll eine
Wasserhaltung betrieben werden, so ist das abgepumpte Grundwasser vor Ableitung auf mogliche Verunreini-
gungen zu untersuchen.

— Schéadliche Bodenverunreinigungen: Ergeben sich bei den Erdarbeiten weitere Kenntnisse, die den Verdacht
einer schédlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Boden-
schutz, mitzuteilen; dariiber hinaus ist erneut ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen; die bereits
festgestellten Altlasten sind nach den gutachterlichen Vorgaben sachgerecht zu behandeln.

— Gelandeauffiillungen, Bodenaustausch oder Einsatz von Recyclingmaterial: Eine wasserrechtliche oder boden-
schutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau von Recyclingmaterial oder anderer Baustoffe ist nicht erforderlich; es
liegt in der Verantwortung des Bauherren bzw. der durch ihn beauftragten Dritte, die geltenden Gesetze, Re-
gelwerke und Richtlinien einzuhalten.

— Ab dem 1. August 2023 ist das Inverkehrbringen mineralischer Ersatzbaustoffe sowie von nicht aufbereitetem
Bodenmaterial und Baggergut und deren Verwendung in technischen Bauwerken nur noch zulassig, wenn diese
Ersatzbaustoffe einer der in der ErsatzbaustoffV definierten Materialklassen zugeordnet werden kénnen. Fir
die Herstellung von mineralischen Ersatzbaustoffen ist ein Guteliberwachungssystem nach Abschnitt 3 der Er-
satzbaustoffV erforderlich.

BodenausgleichsmalRnahmen:

Zum Ausgleich der Lebensraumfunktion des Bodens werden Obstbaumpflanzungen im Bereich
der nordlichen Ausgleichsflache vorgenommen. Weitere Gehdlzflachen werden voraussichtlich
in den Gartenflachen hinzukommen.
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Monitoring Boden:

Die Einhaltung des hdchstzulassigen Versiegelungsgrades ist mit den Bauvorlagen im bauauf-
sichtlichen Verfahren nachzuweisen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass dies auch
fur Verfahren mit Genehmigungsfreistellung gemafld § 64 HBO gilt. Hier kann die Gemeinde
entsprechende Nachweise einfordern, indem sie bei Nichtvorlage des Nachweises gemali § 64
Abs. 3 Nr. 1 HBO die Durchfuhrung eines Baugenehmigungsverfahrens fordert.

Die sachgerechte Lagerung und der Wiedereinbau von Oberboden ist baubegleitend und in
Eigenverantwortung durch die Bauherren zu Giberwachen.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten (ungewohnlicher Geruch, Farbe etc.) zu achten. Ergeben sich bei Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese um-
gehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Zudem ist ein Fachgutachter in Alt-
lastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen i. S. d. § 2 Abs. 3 BBodSchG
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nach-
teile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Durch die Bauleitplanung wird die Versiegelung von Boden fir die geplante Wohnbebauung
bauplanungsrechtlich vorbereitet. Die MalRnahme ist als Arrondierung des bestehenden Orts-
randes bevorzugt im stadtebaulichen Sinn einer zukunftsorientierten Baulandplanung, da im
Ubrigen keine zuséatzlichen ErschlieRungsmalnahmen erforderlich werden. Die Stadt nutzt da-
her solche Potenziale zur Innenentwicklung, auch wenn die Initiative, wie hier, von privaten
Grundstiickseigentimern ausgeht. Die Stadt als Plangeberin nutzt inre Méglichkeit, im Rahmen
der Bauleitplanung die stadtebauliche Entwicklung zu steuern. Die Nachfrage nach Bauland
kann auch nicht ganzlich ohne Inanspruchnahme von Aul3enbereichsflachen erfolgen.

3.2.3 Schutzgut Wasser

Die Bodenversiegelung fithrt zum Verlust der Versickerungsfahigkeit des Bodens und damit zum
Verlust des Riuckhaltevermogens fir Niederschlage im Bereich der tberbauten Flachen. Durch
die teilversiegelte Ausfilhrung von Nebenanlagen, wie Stellplatze oder Terrassen- oder Wege-
flache des Schnellrestaurants, kann die Versickerungsfahigkeit zumindest in Teilen erhalten
werden.

Prinzipiell ist eine ortsnahe Versickerung oder Verrieselung zu bevorzugen unter Beachtung
wasserwirtschaftlicher, wasserrechtlicher und gesundheitlicher Belange. Die Parameter Ver-
schmutzungsgrad, Herkunft und Grundwasserschutzbediirfnis sind hierbei zu beriicksichtigen,
das abzuleitende Wasser ist mit geeigneten Versickerungsvorrichtungen zu behandeln.

Ein Trinkwasserschutzgebiet der Zone 11l ist betroffen, daher besteht fir das Schutzgut Wasser
eine besondere Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit gegentiber Verunreinigungen.
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Die Flachen und MalRBnahmen zur Niederschlagsbewirtschaftung werden im Zuge der weiteren
Detailplanung unter Berlcksichtigung der geltenden Verordnungen und Erlasse konkretisiert.

Bei Dachflachen ist zudem von einer potenziellen Flachenverschmutzung auszugehen, daher
wurde festgesetzt, dass keine unversiegelten blei-, kupfer- und zinkhaltigen Materialien verwen-
det werden durfen.

Ein héherer Anteil an begriinten Oberflachen erhdht z.B. das Filtrationsvermdgen des Bodens,
was sich vor dem Hintergrund der ortsnahen Niederschlagsversickerung zusatzlich positiv auf
das Grundwasser auswirkt. Durch BodenlockerungsmalRnahmen und einer anschlieBenden Be-
grinung der nicht tGberbauten Grundstiicksteile wird die Aufnahmefahigkeit fiir Niederschlags-
wasser auf diesen Teilflachen sichergestellt. Einer Versickerung wird durch den gemessenen
Durchlassigkeitsbeiwert oder dem anstehenden Grundwasserhéchststand nicht widersprochen,
sofern gewahrleistet wird, dass zwischen dem tiefsten Punkt der Versickerungsanlage und dem
hochsten Grundwasserstand mindestens ein Meter Abstand liegt.

In Summe ist festzustellen, dass eine grundsatzliche Verbesserung fir das Schutzgut Wasser
eintritt, die sich Uberwiegend auf die qualitativen Eigenschaften des Grundwassers bezieht.

Es kann jedoch baubedingt zu einer potenziellen Gefahrdung durch den Eintrag mobiler und
I6slicher Schmier-, Schad- und Treibstoffe bei Betrieb und Verwendung bautechnischer Maschi-
nen und Anlagen kommen. Jedoch ist davon auszugehen, dass bei sachgerechter Wartung und
unter Wahrung einschlagiger Vorschriften und Richtlinien keine erhebliche Beeintrachtigung des
Grundwassers stattfindet.

Vorhabenbedingt gibt es keine Auswirkungen auf Oberflachengewasser.

Prognose - Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt

- Reduzierung der Versickerungsféahigkeit / Wasseraufnahmefahigkeit durch Bodenverdichtung im Rahmen des
Baustellenbetriebs;

- Zunahme des Wasserbedarfs;
+  Sicherung des Ruckhaltevermégens flir Niederschlage durch Teilversiegelung;

+  Steigerung der Grundwasserneubildung durch Zunahme versickerungsfahiger Flache und entsprechender Zu-
nahme an natirlicher Filterleistung;

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

— Um Trinkwasser einzusparen wird festgesetzt, das auf befestigten Freiflaichen und Dachflachen der Baugrund-
stlicke anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser und/oder fiir die Griin-
flachenbewasserung zu verwenden.
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— Anfallendes, nicht behandlungsbedurftiges Niederschlagswasser (auch aus den Bereichen der Wege- und Ver-
kehrsflachen) ist im Sinne des § 37 Abs. 4 HWG innerhalb der Grundstlicke zu verwerten, wenn wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Hierbei sind:

- befestigte Flachen so zu gestalten, dass anfallendes Wasser auf dem Grundstiick versickert; nur aus-
nahmsweise kdnnen Flachen wasserundurchlassig befestigt und das hier anfallende Oberflachenwasser in
den Entwasserungskanal eingeleitet werden, wenn dies aus Grinden des Grundwasserschutzes erforder-
lich ist;

- anfallende Dachflachenwésser auf dem Grundstiick zu versickern oder zu verwerten (Zisternen, Gartenbe-
wasserung, Verwendung von Grauwasser im Haushalt etc.);

- unter Berlcksichtigung der lokalen Boden- und Grundwasserverhaltnisse und geltender Richtlinien Versi-
ckerungsmalnahmen nach den ortlichen Gegebenheiten entsprechend in Versickerungseinrichtungen
durch Anbindung an die versickerungsfahigen Bodenschichten durchzufiihren - die Erstellung eines vorha-
benbezogenen Gutachtens wird empfohlen; fir einen erforderlichen Bodenaustausch im Bereich von Ver-
sickerungsanlagen ist unbelastetes Material zu verwenden.

— Um Verunreinigungen des Grundwassers zu vermeiden, sind Materialien fiir Dachflachen oder zur Regenwas-
serableitung zu wéhlen, dass das Grundwasser nicht nachteilig beeinflusst wird und vor Ort versickert werden
kann (Verbot von Kupfer, Blei und Zink).

— Aufgrund hoher und stark schwankender Grundwassersténde sind bauliche Mainahmen zum Schutz gegen
Grundwassereinfluss notwendig.

Durch den ausreichend grof3en Abstand zum aul3erhalb des Plangebiets im Osten verlaufenden
Fahlbach ist davon auszugehen, dass es zu keiner Beeintrachtigung der Gewasser- und Struk-
turgite des FlieRgewassers kommt.

Die Umsetzung des Bebauungsplans hat somit nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser, auch wenn zusétzliche Bodenversiegelungen durch die geplante Nutzung erfolgen. Die
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist in diesem Bereich als gering anzusetzen.

3.2.4 Schutzgiter Klima und Luft

Als Folge der Flachenversiegelung kommt es im Bereich von Gebauden und befestigten bzw.
versiegelten Flachen zu kleinrGumigen Veranderungen der Temperatur- und Stromungsverhalt-
nisse, die jedoch mit Blick auf die vorherrschende Situation als marginal bewertet werden. Durch
die Orientierung der neuen Baukorper verandern sich die bodennahen Luftstromungen kaum,
da diese nicht markant als Stromungshindernisse (Barrierewirkung) auftreten. Das geringfligig
erhohte Verkehrsaufkommen, welches durch das Plangebiet hervorgerufen wird, fihrt jedoch
zu keiner markanten lokalen Erh6hung der Emission von Luftschadstoffen. Eine erhéhte Schad-
stoff- und Staubbelastung ist wahrend der Bauphase temporar zu erwarten.
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Durch Begrinungsmafinahmen auf den nicht Gberbaubaren Flachen und Baumpflanzungen
werden klimatisch wirksame Vegetationsstrukturen (Beschattung von Versiegelungsflachen,
ausgleichende und lufthygienische Wirkung durch Verdunstung und Filterung von Luftmassen)
im Plangebiet neu angelegt. Aufgrund der vorherrschenden bodennahen Luftstrdmungen sind
Negativwirkungen auf die Siedlungslage von Schlierbach nicht zu erwarten.

Prognose - Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt

Erhohte Erwarmung durch Versiegelung von Flachen und geringer Verlust der kleinklimatischen Wirkung auf
angrenzende bebaute Gebiete durch Versiegelung;

kleinklimatische Verhaltnisse in angrenzenden Siedlungsbereichen werden durch eine mégliche Barrierewir-
kung neuer Gebaude jedoch nicht verandert;

Minderung von Kaltluftentstehung durch zusatzliche Flachenversiegelung;
Gehdlzbestande werden zum Teil gerodet, dadurch Verlust der kleinklimatischen Funktion;
keine kleinrdumige Erhdhung der Emission von Luftschadstoffen durch erhdhtes Verkehrsaufkommen;

Neuausrichtung des Areals durch den maximal mdglichen Einsatz regenerativer Energien.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

Zum schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden sind mindestens 40 % der Grundstticksfreifidchen (GRZ
= 0,4 zuziigl. 50% Uberschreitung ergibt GRZ = 0,6) als Garten- und Freiflachen anzulegen. Durch standige
Vegetationsdecken wird der Boden geschiitzt und die Durchluftung gefordert.

Dachfléachen sollen zur Nutzung der Solarenergie fiir die Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung
sowie die Errichtung von Photovoltaikanlagen herangezogen werden; die Optimierung der Dachausrichtung zur
Nutzung solarer Energie wird empfohlen (innerhalb der Baufenster kann die Ausrichtung optimiert werden).
Der Verlust der ausgleichenden kleinklimatischen Wirkung ist wegen der geplanten Durchgriinungsmafinah-
men, der Gebietsstruktur und der Verzahnung der besiedelten Bereiche mit dem Landschaftsraum als nicht
erheblich zu werten.

Schaffung von klimatisch und lufthygienisch wirksamen Vegetationsstrukturen durch Begriinungs- und Pflanz-
mafinahmen mit standortgerechten, heimischen Gehélzen und Ausschluss von Schotter- oder Kiesgarten.

Durch Begriinung der nicht iiberbauten Grundsttlicksteile im Sinne einer gezielten Beschattung versiegelter
Flachen und durch Dachbegriinung wird eine Uberhitzung vermieden und durch Verdunstung, Beschattung und
Luftfilterung zum klimatischen Ausgleich beigetragen.

Zur Vermeidung klimarelevanter Emissionen sowie zur rationellen Verwendung von Energie soll Solarenergie
durch Solaranlagen (z. B. Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen) genutzt werden.

Hinsichtlich der Nutzung von Erdwarme (oberflaichennahe Geothermie) liegt das Plangebiet in einem Bereich,
der aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet nicht genutzt werden kann.

Durch die Bauleitplanung wird die kleinklimatische Ausgleichsfunktion nicht beeintrachtigt.
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3.2.5 Schutzguter Flora und Fauna

Die Umsetzung der Bauleitplanung fuhrt in erster Linie zur baulichen Nutzung und sonstigen
Uberpragung der offenen Wiesenflachen sowie zum Verlust von wenigen Streuobstbestanden,
die keine besonders gefahrdeten oder bedrohten Biotope darstellen. Die identifizierten Hohlen-
baume erfilllen artenschutzrechtliche Relevanz. Im Ubrigen sind Wuchsorte geschiitzter oder
bedrohter Pflanzenarten nicht betroffen. Zusammenfassend ist festzustellen, dass tiberwiegend
Flachen beansprucht, die aus vegetationskundlicher Sicht keine sehr hohe Bedeutung haben
(intensive Weide- und Grinlandflachen, Weihnachtsbaumzucht). Der Verlust von Biotoptypen
mit sehr hoher Bedeutung (geschiitzte Streuobstflache) werden durch addquate MalRhahmen
kompensiert (artenschutzrechtlich durch CEF-MalRhahmen).

Mit der geplanten Umnutzung der Flache entstehen im Bereich der Griinflachen neue, qualitativ
veranderte Habitatstrukturen, die v.a. flr synanthrope Arten nutzbar sind.

Fur die Fauna tritt aufgrund der geplanten Bebauung ein unmittelbarer, irreversibler Habitatver-
lust ein. In Teilbereichen entstehen dem gegeniber durch die geplante Umnutzung neue Habi-
tattypen - bspw. im Rahmen der Freiflachengestaltung - die fiir einen Teil der Arten weiterhin
nutzbar bleiben und ggf. auch anderen - bisher nicht vorkommenden Arten - neuen Lebensraum
bieten (Habitatveranderung).

Durch den unmittelbaren (potenziellen) Habitatverlust sind vor allem an Baumhéhlenquartiere
gebundene Fledermaus- sowie gehoélzgebundene und bodenbritende Vogelarten betroffen, wo-
bei Spechte sowie gréRere und mittlere Baumfreibriter hiervon ausgenommen sind, da bei den
Begehungen keine entsprechenden Nester oder Hohlenpotenziale innerhalb des Plangebiets
ermittelt werden konnten.

Das faunistische Gutachten stellt im Rahmen der Artenschutzprifung fest, welche Tierarten tat-
sachlich von der bauleitplanerischen Maflinahme betroffen sind und wie erheblich die vorhaben-
bezogene Eingriffswirkung einzuschéatzen ist. Dabei war zu ermitteln, ob vorhabenbedingt
Auswirkungen zu erwarten sind, die unter die Verbotstatbestidnde des BNatSchG fallen.

Im Ergebnis kommt die Artenschutzprifung gemaf 8 44 Abs. 1 BNatSchG zum Schluss, dass
die vom Vorhaben ausgehenden Wirkpfade bei Beriicksichtigung der formulierten MaRnahmen
in keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung des Vorkommens einer
besonders und streng geschitzten europarechtlich relevanten Art fihren. Die Anforderungen
des § 44 Abs. 5 BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der 6kologischen Funktion im raumlichen
Zusammenhang werden fur die betroffenen Arten hinreichend erfullt. Es werden Vermeidungs-
und Kompensationsmafnahmen, CEF-Malinahmen (vorgezogene Ersatzmalnahmen) und
weitere artenschutzrechtlich notwendige MaflRnahmen erforderlich. Darliber hinaus werden
Maflnahmen empfohlen.

FCS-MalRnahmen (besondere Sicherungsmaf3nahmen) werden nicht erforderlich.
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Unter Bericksichtigung der genannten Maflinahmen verbleiben keine relevanten Beeintrachti-
gungen von geschitzten Arten in Bezug auf § 44 Abs. 1 BNatSchG. Ein Ausnahmeverfahren
nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG ist fur keine Art notwendig.

Artenschutz:

Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen des 8 44 Abs. 1 BNatSchG konnte
nachgewiesen werden. Im Rahmen von Ortsbegehungen in den Jahren 2019, 2020 und zuletzt
in 2024 und 2025 wurde das Plangebiet auf Vorkommen relevanter Arten der européischen
Vogelarten und der gem. Anhang IV FFH-Richtlinie geschiitzte Arten hin untersucht und ein
mdgliches Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG gepruft.
Zur Vermeidung des potenziellen Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande i.S. d.
8 44 BNatSchG wird die Durchfiihrung von Vermeidungsmafinahmen vor Baufeldfreimachung
sowie CEF-Mafinahmen festgesetzt:

Beschrankung der Rodungs- und Ausfiihrungszeit
Sichtkontrolle der Baumhohlen
Erhalt von Geholzen

Schonende Baumrodung

R R

CEF: Anbringen von Vogelnistkasten, Fledermauskasten und Haselmauskobeln

Unter Beriicksichtigung der genannten MalRnahmen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
fur besonders oder streng geschiitzte, europarechtlich relevante Arten zu erwarten. Eine Be-
rihrung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG kann damit ausgeschlossen werden.

Diversitat

Die biologische Vielfalt (auch Biodiversitat), ist die Vielfalt an Lebensraumen (Okosystemen)
und Arten, sowie ihrer genetischen Ausstattung. Aufgrund der Uberwiegend landwirtschaftlichen
Nutzung und der herrschenden Nutzung als Weihnachtsbaumaufzucht ist die Biotoptypenzahl
gering. Von bedingt hoherer 6kologischer Wertigkeit sind die teils ruderalen Gehdlzbesténde in
den angrenzenden Flachen, insbesondere im Bereich der Fahlbachaue. Je grof3er die biologi-
sche Vielfalt ist, umso leichter ist die Anpassung an Anderungen und die Sicherung der Lebens-
grundlage. Dies bezieht sich auch auf den Biotopverbund. In intakten Lebensraumen kdnnen
sich die diversen Tier- und Pflanzenpopulationen ausbreiten, wenn dazu geeignete Strukturen
mit gleichen oder &hnlichen Biotopen ein zusammenhangendes System bilden. Dadurch wird
der genetischen Isolation entgegengewirkt. Das vorliegende Plangebiet erflillt diese Vorausset-
zungen. FFH-Lebensraumtypen sind nicht betroffen. Verbotstatbestdnde gemanR § 44 Abs. 1
BNatSchG treten in dieser Hinsicht nicht auf.
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MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

-

Zur Durchgriinung sind mindestens 40 % der Grundstiicksfreiflachen (GRZ = 0,4 zuziigl. 50% Uberschreitung
ergibt GRZ = 0,6) als Garten- und Freiflachen anzulegen. Durch standige Vegetationsdecken wird der Boden
geschitzt und die Durchliiftung geférdert.

Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zur Durchgriinung des Baugebiets und
Einbindung in die freie Landschaft; es werden Pflanzqualitaten vorgegeben und es wird eine Auswahlliste stand-
ortgerechter, einheimischer Arten vorgeschlagen, fur Pflanzungen von standortheimischen Geholzen werden
insbesondere die Arten der in den Hinweisen enthaltenen Liste empfohlen; Gehdlze zur besonderen Unterstit-
zung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/oder Pollenangebot) sind hierbei be-
sonders gekennzeichnet.

Alle Pflanzungen miissen extensiv unterhalten und gepflegt werden. Abgestorbene Gehdlze sind zur fortwah-
renden Eingriinung des Plangebiets nachzupflanzen. Durch diese Festsetzungen wird sichergestellt, dass das
Gebiet durchgriint wird und gleichzeitig Gehdlze gepflanzt werden, die eine hohe Bedeutung fiir die lokale
Fauna aufweisen. Zudem wird durch die Anpflanzung von heimischen Gehdlzen die biologische Vielfalt gestarkt
und der Naturhaushalt stabilisiert.

Im Plangebiet ist das Anpflanzen von (nicht standortgerechten) Nadelgehdlzen und Hybridpappeln unzuléssig;
nicht zuletzt auch wegen deren schnellem Wuchs und der bei entsprechender Hohe ggf. gegebenen Gefahr
von Astwurf und sonstigen Sturmschaden.

Oberflachenbefestigungen:

Private Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstcksfreiflachen sind wasserdurchlassig auszufiihren,
sofern keine gesundheitlichen oder wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen. Auf eine wasserdurchlas-
sige Befestigung kann verzichtet werden, wenn das auf den Flachen anfallende Niederschlagswasser ander-
weitig der Versickerung / Verdunstung zugefiihrt oder zur weiteren Bewirtschaftung in daflir geeignete
Behéltnisse (z. B. Zisterne) eingeleitet wird.

Schottergéarten:

Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies (sogenannte vegetationsfreie Schottergarten) anstelle von Vegeta-
tionsflachen sowie die Verwendung von Geotextil oder Vegetationsblockern zur Gestaltung der Vegetationsfla-
chen sind unzulassig.

Artenschutz-/ Artenhilfsmanahmen (

- Beschrénkung der Rodungszeit:
Die Rodung von Gehélzen muss auBerhalb der Brut- und Setzzeit zwischen dem 1. Oktober eines Jahres
und dem 28. / 29. Februar des Folgejahres erfolgen. Dies gilt auch flr Ziergehdlze und kleinrdumig ausge-
bildete Gehdlzbestande wie Brombeerhecken.

- Beschrankung der Ausflihrungszeit:
Die Durchfiihrung von Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen muss auferhalb der Brut- und Setzzeit,
also zwischen dem 1. Oktober eines Jahres und dem 28./29. Februar des Folgejahres erfolgen. Erdarbeiten
und Baustellenvorbereitungen kénnen als Ausnahme auch in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September zu-
gelassen werden, wenn die entsprechend beanspruchten Fl&chen unmittelbar vor Beginn der Erdarbeiten

© 2025 InfraPro www.infrapro.de



Umweltbericht Stadt Lindenfels
Entwurf Anderung Flachennutzungsplan / Bebauungsplan ,Die Bain, 2. Abschnitt*

Fassung vom: 30.06.2025 Seite 119 von 133

bzw. vor Einrichtung der Baustelle sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf vorhandene Boden-
nester abgesucht werden (Baufeldkontrolle). Im Nachweisfall ist der Baubeginn bzw. die Einrichtung bis
nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschieben.

AuRenbeleuchtung:

Die AuRenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z. B. Wege, Parkplatzflachen) ist energiesparend,
blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten und auf das notwendige Maf} zu
reduzieren. Es sind ausschlielich insektenschonende, voll abgeschirmte Leuchten zulassig, die kein Licht
oberhalb der Horizontalen abstrahlen (Upward Light Ratio (ULR) = 0 %). Dabei ist nur der gewiinschte
Bereich zielgerichtet zu beleuchten. Die Gebaude- und Freiflachenbeleuchtung ist auf das zwingend erfor-
derliche Mindestmal bzw. die betriebliche Notwendigkeit zu beschranken. Es sind ausschlieflich Licht-
quellen zuléssig, die einen geringen UV- und Blaulichtanteil aufweisen. Die Farbtemperatur darf max. 2.800
Kelvin betragen (warmweise LED-Leuchtmittel, sogenannte bernsteinfarbene Amber-LEDs oder Natrium-
dampflampen). Flachige Fassadenbeleuchtungen, nicht abgeschirmte offene Wandleuchten, Sky-Beamer,
sowie Bodenstrahler zur Anstrahlung von Gehdlzen oder Vegetationsbestédnden sind unzuléssig. Die Be-
leuchtungsstarke ist auf maximal 5 Lux fir Weg- und Zugangsbeleuchtung und maximal 10 Lux fir Hof- und
Parkplatzbeleuchtung zu begrenzen.

FUr Werbeanlagen gilt zusatzlich: Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht
(z.B. Videowande, Skybeamer, etc.) sind unzuléssig. Licht darf nicht an den angestrahlten Werbe-flachen
vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung sind Scheinwerfer mit gerichteter Abstrahlung, Blendklappen oder
entsprechender Projektionstechniken einzusetzen. Um Streulicht in den Himmel und die Umgebung zu ver-
meiden, dirfen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen. Fiir Anstrahlungen bzw. selbststrahlende
Werbeanlagen, die gréfer als 10 m? sind, darf die Leuchtdichte nicht mehr als 5 cd/m? betragen. Fir FI&-
chen kleiner 10 m? darf die Leuchtdichte 50 cd/m? nicht Gberschreiten. Die Hintergriinde bei selbststrahlen-
den Werbeanlagen (grofte Flachenanteile) sind in dunklen oder warmen Ténen zu gestalten.

Minimierung Vogelschlag:

Mit Verweis auf § 19 BNatSchG ist beim Bau grolier Fensterfronten darauf zu achten, dass das Kollisions-
risiko fUr Vogel weitgehend gemindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen mit einem
signifikant erhhten Totungsrisiko fur Vogel, sind vorsorglich u.a. folgende Malnahmen zu ergreifen: Glas-
bausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen,
Siebdrucke, fir Vogel sichtbare Folien oder fest vorgelagerte Konstruktionen (bspw. Rankengitterbegriinun-
gen). Eine entsprechende MalRnahmenumsetzung ist generell bei Scheiben mit freier Durchsicht an trans-
parenten Gebaudeteilen (z. B. Ubergange, Wintergérten, Eckverglasungen u.d.) sowie bei Glasfassaden
mit einem Glasanteil > 75 % sowie fir stark spiegelndes Glas erforderlich.

3.2.6 Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet, das an einem nach Siden bis Siidosten leicht geneigten Hang liegt, ist
aufgrund der topografischen Lage in einer Talsenke nur von wenigen Standorten her einsehbar.
Die umgebenden zusammenhangenden Wiesenflachen werden durch Gehdlzgruppen, Baum-
reihen und Einzelbaume gegliedert, die diesem Landschaftsteil einen besonderen Charakter
und ein typisches Erscheinungsbild geben. Damit wird das Landschaftsbild, d.h. die Gesamtheit
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aller aul3erer sinnlich wahrnehmbarer Erscheinungen von Natur und Landschaft, im und in der
Umgebung des Plangebiets durch die Gelandegestalt und die Vegetation bestimmt.

Mit der Umsetzung der Bauleitplanung wird die Gebietskulisse durch zusatzliche Gebaude im
Sinne einer Ortsrandarrondierung erweitert, die aus landschaftsasthetischer Sicht als solche
wahrgenommen werden. Aufgrund der Angliederung an die bebaute Ortslage werden die zu-
satzlichen Geb&dude vom Landschaftsbetrachter nicht wesentlich exponiert in der Landschaft
wahrgenommen, sondern im Zusammenhang mit dem bereits bebauten Ortsteil, was den Ge-
samtcharakter des Landschaftshildes wenig beeinflusst.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

— Festsetzungen zugunsten einer ortsangemessenen sowie stadt- und landschaftsvertraglichen Gestaltung der
Baukorper, Dachflachen in Anpassung an die bauliche Umgebung.

—  Um die Wirkung auf das Landschaftsbild méglichst gering zu halten, werden Festsetzungen zur Hohenbegren-
zung von Gebauden getroffen.

—  Um die Fernwirkung der baulichen Anlagen zu minimieren, wird festgesetzt, dass Fassaden mit nichtspiegeln-
den Werkstoffen herzustellen oder zu verkleiden sind. Verspiegeltes Glas ist bei der Fassadengestaltung un-
zulassig.

—  Zur Durchgriinung des Gebietes sind mindestens 40 % der Grundstiicksfreiflachen als Garten- und Freiflachen
anzulegen, soweit sie nicht fiir Zuwegungen oder sonstige Nebenanlagen genutzt werden.

Eine mal3gebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist aufgrund der Vorpragung durch
angrenzende Wohnbebauung sowie der Vorgaben zur Gebietsgestaltung nicht zu erkennen und
auch nicht anzunehmen.

3.2.7 Schutzguter Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht bekannt, fir die eine Betroffenheit oder eine Beein-
trachtigung durch die Planung méglich ware. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Bodendenk-
maler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste) sind nach § 21 Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Schloss Biebrich, 65203 Wiesbaden, oder der Unteren Denkmal-
schutzbehotrde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unveréndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

— Hinweis, dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler entdeckt werden konnen. Diese sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und der zustandigen Denkmalbehdrde zu melden.
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3.2.8 Schutzgut Mensch, Gesundheit, Bevilkerung

Das Plangebiet und die sich daran anschlieBenden Auf3enbereichsflachen sind vorwiegend
landwirtschaftliche Nutzflachen, eine direkte Erholungsfunktion geht von den Flachen nicht aus.
Das Plangebiet wird von keinen Wanderwegen durchzogen.

Durch die Bauleitplanung induzierte zusatzliche Verkehrsaufkommen (L&rm- und Immissions-
belastung) sind aufgrund der Geringfligigkeit der Erweiterung nicht zu erwarten, wesentliche
Larm- und Luftschadstoffemissionen an den nachstgelegenen Wohnhausern kénnen sicher
ausgeschlossen werden.

Planbedingt sind keine nachhaltigen negativen Auswirkungen auf den Menschen zu erwarten.

Prognose - Voraussichtliche Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingt

- Temporér erhdhte Schadstoff- und Staubbelastung wahrend der Bauphase;

+  keine Auswirkungen durch den vom geplanten Baugebiet verursachten Mehrverkehr im umgebenden StralRen-
netz.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe
— Pflanzmafinahmen im Plangebiet gewahrleisten die Abschirmung vor zusétzlichen Licht- und Larmemissionen.

— Es sind blendarme Beleuchtungssysteme zu verwenden; der Abstrahlwinkel ist in Richtung der StralBen- bzw.
Wegeflache auszurichten, um Lichtemissionen in die Umgebung zu vermeiden.

— Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéchtiger
Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverzlglich zu verstandigen.

—  Flrden notwendigen Immissionsschutz sind keine zusétzlichen Mainahmen oder Festsetzungen entsprechen-
der Schallschutzmanahmen erforderlich.

II. 3.3 Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind bereits unter der Darstellung der Aus-
wirkungen auf die einzelnen Schutzglter beschrieben. Die wesentlichen Auswirkungen resul-
tieren aus der Flachenversiegelung. Damit einher geht ein Verlust der Bodenfunktionen und
Niederschlagsversickerung sowie der kleinklimatischen Situation. Gleichzeitig werden Land-
schaftsbildstrukturen mit eher untergeordneter Bedeutung in Anspruch genommen.

Durch die Wahl teilversiegelnder Flachenbefestigungen auf den Stellflachen und den Frei- bzw.
Gartenflachen sowie der Versickerung des unbelasteten Oberflachenwassers, kénnen die
Stofftransporte im System Boden/Wasser zumindest teilweise aufrecht erhalten werden, so wie
es vor dem Hintergrund des Grundwasserschutztes mdglich ist (Trinkwasserschutzgebiet).
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Durch die Begriinung der Freiflachen, insbesondere durch die Pflanzung von Baumen und Ge-
hdlzen werden kleinklimatisch wirksame Vegetationsflachen sowie gleichzeitig Ersatzlebens-
raume —wenn auch nur in geringem Umfang — neu geschaffen, die die optische Einbindung und
Strukturierung der Flache fordern und damit die Wirkungsintensitét des Eingriffs herabsetzen.

II. 3.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Die derzeitige Flachennutzung wird in erster Linie durch die Landwirtschaft (Weidenutzung) ge-
pragt. Charakteristisch sind die auRerhalb des Plangebietes liegenden zusammenhéangenden
Wiesenflachen, die durch Gehdlzgruppen und Einzelbaume gegliedert werden. In den héher
gelegenen Gebieten im Osten geht die offene Landschaft teilweise in Wald tber. Der westlich
angrenzende Bereich wird durch die baulichen Anlagen des Ortsteils Schlierbach gepragt.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans erfolgt eine geringe, auf einen Teilbereich begrenzte
Veranderung der derzeitigen Flachennutzungen, von der inshesondere die Schutzgiiter Boden
sowie Fauna und Flora betroffen sind, in geringerem Mal3e auch das Landschaftsbild. Der Ver-
lust bzw. die Beeintrachtigung der Biotope ist nicht als gravierend zu werten, da ihre floristische
Ausstattung und ihr naturschutzfachlicher Wert im Plangebiet weitgehend als wenig bedeutsam
zu bezeichnen sind (Ausnahme: Streuobstbesténde) und die sonst im Plangebiet beanspruch-
ten Biotoptypen im umgebenden Landschaftsraum haufig vorkommen. Hauptsachlich kommt es
zu einem irreversiblen Verlust an Boden durch Versiegelung im Bereich der Baufenster sowie
der Nebenanlagen. Die mit der Schaffung von Siedlungsflachen stets einhergehende Zersto-
rung und Versiegelung gewachsenen Bodens ist, bedingt durch dessen Unersetzbarkeit, immer
als erheblich zu werten.

Artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen werden durch Vermeidungs-, Kompensati-
ons- und vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-Malinahmen) aufgefangen. Die Arten-
schutzprifung gemald § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt zu dem Ergebnis, dass die von dem
geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade bei Berticksichtigung der darin formulierten Malf3-
nahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintréachtigung des Vorkom-
mens einer besonders bzw. streng geschiitzten europarechtlich relevanten Art fihrt.

Mit Festsetzungen zur Durchgriinung und Eingrinung des Wohngebietes wird hier eine gewisse
Minimierung erreicht. Eine maRgebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist aufgrund
der Vorpragung durch angrenzende Wohnbebauung sowie der Vorgaben zur Gebietsgestaltung
nicht zu erkennen und auch nicht anzunehmen bzw. werden durch die dargestellten landschafts-
planerischen MalRnahmen teilweise kompensiert. Nachhaltige negative Auswirkungen auf den
Menschen sind nicht zu erwarten

Unter Berticksichtigung der dargestellten Ausgleichsmalinahmen werden die Auswirkungen der
Planung auf den Umweltzustand als nicht maf3geblich eingestuft.
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Il. 4 Auswirkungen Bauphase, Betriebsphase, Abrissarbeiten, Ab-
falle, eingesetzte Techniken und Stoffe

Die Auswirkungen der Bau- und Betriebsphase, Abrissarbeiten, Abfélle sowie die eingesetzten
Techniken und Stoffe wurden bereits - soweit Gberhaupt zutreffend - in den vorangegangenen
Kapiteln schutzgutbezogen bertcksichtigt. Projektabhangige Umweltauswirkungen wahrend
der Bau- und Betriebsphase werden wie folgt zusammengefasst:

— Bauphase:

- Beseitigung von Biotopstrukturen innerhalb der vorwiegend einst landwirtschaftlich (iberpragten Flachen fiir
Baustelleneinrichtung, Lagerplatze, Transportwege usw.

- Beeintrachtigungen des Bodens durch Bodenverdichtung, Lagerflachen, Oberbodenbewegungen usw.

- Larm- und Schadstoffemissionen durch Baufahrzeuge und Baubetrieb

- Stérokologische Effekte durch Baubetrieb

— Betriebsphase:

- Flachenversiegelung durch Gebaude, Nebenanlagen und ErschlieBungsflachen, dadurch Verlust der natiir-
lichen Bodenfunktionen und der Versickerungsfahigkeit.

- Beseitigung von Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere, qualitative Anderung von Lebensraumstrukturen.

- Geringe Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes durch die Bauflachen.

- Storokologische Effekte auf umliegende Flachen durch Siedlungsrandeinflisse (Bewegungsunruhe,
Larmemissionen usw.).

Den aufgefuihrten geringen Auswirkungen wahrend der Betriebsphase stehen 6kologische Auf-
wertungsmal3nahmen innerhalb des Plangeltungsbereichs mit positivem Effekt auf die Schutz-
guter gegeniiber.

Auf Bebauungsplanebene nicht absehbare, zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswir-
kungen von Einzelvorhaben werden auf der Zulassungsebene gepriift.

II.5 Storfallbetrachtung

Die Pflicht zur Berticksichtigung der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vor-
haben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen in der Bauleitplanung gilt

- flr Storfalle im Sinne des Stérfallrechts (§ 3 Absatz 5b und 5¢ BImSchG), und daher sowohl fiir die Planung
von Gewerbe- oder Industriegebieten zur Unterbringung von Stdrfallbetrieben als auch fiir die Planung in der
Umgebung von Storfallbetrieben

- flr Unfélle und Katastrophen auflerhalb des Storfallrechts.

Im beplanten Bereich und / oder der nachsten Umgebung sind keine Anlagen oder Betriebe
vorhanden, die unter den Anwendungsbereich der 12. BImSchV fallen.
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[I.6 Kumulierende Vorhaben

Es sind keine Bebauungspléane oder Vorhaben bekannt, die sich in Entwicklung befinden und
eine zeitliche, funktionelle oder raumliche Uberschneidung mit dem gegenstandlichen Bebau-
ungsplan haben. Erhebliche Umweltauswirkungen im Rahmen der Kumulierung mit den Aus-
wirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete liegen deshalb nicht vor.

Umweltbelange Prognose

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Berticksichtigt im Zuge des Umweltberichts
Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete Keine Auswirkungen

im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Keine wesentlichen Auswirkungen
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Keine Auswirkungen

Sachgter

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang Berlicksichtigt im Zuge der Bauleitplanung
mit Abfallen und Abwassern

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effizi- Berlicksichtigt im Zuge der Bauleitplanung
ente Nutzung von Energie

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pla- Berticksichtigt im Zuge des Umweltberichts
nen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutz-

rechts

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen Keine maligeblichen Auswirkungen

die durch Rechtsverordnung zur Erfilllung von Rechtsakten der
Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
uberschritten werden

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Keine Auswirkungen
Plangebiete unter Berlicksichtigung etwaiger bestehender Um-
weltprobleme

Risiken flir die menschliche Gesundheit durch Unfélle und Kata- Keine Auswirkungen
strophen; Storfallrisiken - unbeschadet des § 50 Satz 1 Blm-
SchG, Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zulassigen Vorhaben flir schwere Unfalle oder
Katastrophen zu erwarten sind

Auswirkungen auf das Klima und die Anfalligkeit der geplanten Keine mafigeblichen Auswirkungen bzw.
Vorhaben gegentiber den Folgen des Klimawandels berticksichtigt im Zuge der Bauleitplanung

Auswirkungen Bauphase, Betriebsphase, Abrissarbeiten, Abfille, | Keine mafRgeblichen Auswirkungen bzw.
eingesetzte Techniken und Stoffe bertcksichtigt im Zuge der Bauleitplanung
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II. 7 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Wenngleich die Bauleitplanung selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt, so be-
reitet sie dennoch in der Regel Vorhaben planerisch vor, die Einflisse auf den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild nach sich ziehen kdnnen. GemalR § 1a BauGB ist Uber die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren unter entsprechender
Anwendung der Eingriffsregelung und des Verursacherprinzips zu entscheiden. Aus diesem
Grunde erfolgt im Rahmen der vorliegenden Planung eine Bewertung der zu erwartenden Ein-
griffe. Diese wird im Rahmen einer Gesamtbetrachtung und Kompensationsberechnung den
festgesetzten AusgleichsmalRnahmen gegenubergestellt.

Die naturschutzrechtliche Bilanzierung erfolgt nach der Kompensationsverordnung (KV) 2018
entsprechend der Anlage 3 (Wertliste nach Nutzungstypen) durch die Gegentiberstellung der
Biotopwertigkeit der Flache im Bestand und im Planzustand gemaf den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans. Hierin werden Nutzungstypen ausgewiesen und
ihnen Wertepunkte (BWP) bezogen auf den Quadratmeter zugeordnet.

Zur Kontrolle der Abhandlung Eingriff / Ausgleich im Gebiet wurde eine Bilanzierung durchge-
fuhrt. Grundlage der Bilanzierung ist der derzeitige naturliche Bestand nach Nutzungstypen und
der nach dem Bebauungsplan angestrebte Zustand der Nutzungstypen. Die Bilanzierung fur
das geplante Baugebiet wird in Anlehnung an die Hessische Kompensationsverordnung (KV)
nach der Fassung vom 26. Oktober 2018 (GVBI. S. 652, 2019 S. 19) vorgenommen.

In der Bilanzierung des Nacheingriffszustands wurden folgende Daten zugrunde gelegt:

= (10.715) - Dachflachen, nicht begrint, mit zulassiger Regenwasserversickerung:
Das auf den Dachflachen anfallende, nicht schédlich verunreinigte Regenwasser ist gemaf den textlichen Fest-
setzungen zu sammeln und / oder zu versickern. Als Dachflachen wurden diejenigen der geplanten Gebaude
angesetzt: Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fiir
die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt: GRZ = 0,4.

= (10.530) - Flachenbefestigungen:
GemaR den textlichen Festsetzungen sind Oberflachenbefestigungen (z.B. Wege, Zufahrten etc.) entweder
wasserdurchlassig auszufiihren oder, im Falle einer Vollversiegelung, ist das Niederschlagswasser seitlich in
angrenzende Vegetationsbereiche zu entwassern. Flir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Wege etc. darf die
zulassige GR um 50% Uberschritten werden, GRZ (Il) = 0,6.

= (11.223) - Hausgarten:
Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans sind die nicht iberbauten Flachen als Hausgarten anzulegen;
angesetzt werden die Hausgarten als arten- und strukturarm (11.221). Diese ergeben sich aus der Flache Netto-
Wohnbauland (11.229 m? WA), abzlglich:
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- Uberbaute Flache 4.492 m?
- Flache fir Nebenanlagen etc. 2.246 m?
- MaRnahmenflache ,Gehdlzanpflanzung® _ 366 m?
in Summe also 4.126 m?

(02.400) — Neuanpflanzung Geblische, Hecken:

Die Flache betrifft die im Bebauungsplan festgesetzte Malnahmenflache im Osten des Plangebiets (Flache
zum Anpflanzen ... nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) als Ortsrandeingriinung. Dort ist entlang des Gebietsrandes
ein 3,0 m breiter Heckensaum aus mehreren Gebiischgruppen anzulegen. Die Geblischgruppen sind in einem
3,0 Meter breiten Streifen langs der Grundstlicksgrenze anzulegen, jede Gebiischgruppe soll sich aus 3-5
Strauchern zusammensetzen, die versetzt zueinander in einem Pflanzabstand von 1,5 m mindestens zweireihig
anzupflanzen sind. Es ist sowohl auf eine ausgewogene Artenwahl bei den Strauchern als auch auf eine aus-
gewogene, aber unregelmafige Verteilung der Geblischgruppen entlang des Gebietsrandes zu achten. Die
Pflanzungen sind durch geeignete Vorrichtungen wéhrend der ersten 4 Standjahre gegen Wildverbiss abzusi-
chern. Um eine Verjlingung der Gebiische zu gewahrleisten, sollten diese abschnittsweise alle finf bis sieben
Jahre so zurlickgeschnitten werden (,Auf-den-Stock-setzen®), dass max. 50 % der Gebische dieser Pflege-
mafnahme gleichzeitig zugefuhrt werden. Jeglicher Riickschnitt darf im Sinne des § 39 Abs. 5 BNatSchG nur
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar aulerhalb der Brutzeit von Végeln erfolgen.

Es sind die Grenzabstande des § 38 und § 40 NachbG HE zu beriicksichtigen (doppelter Grenzabstand zu
landwirtschaftlich genutzten Flachen).

(04.110) — Einzelbaum Anpflanzen:

Die in der Ortlichkeit vorhandenen Einzelbiume innerhalb des geplanten WA kénnen nicht erhalten werden.
GemaR den textlichen Festsetzungen sind je 250 m? nicht berbauter Gartenflache 1 hochstdmmiger Laub-
baum anzupflanzen, wobei Bestandsbaume auf das Anpflanzgebot angerechnet werden kdnnen. Als nicht
uberbaute Gartenflache ist die obenstehende Flache des Hausgartens heranzuziehen, daraus ergibt sich die
Anzahl der zu anpflanzenden Baume zu 4.126 m?/ 250 = 17 Baume.

(06.330) — extensiv genutzte Streuobstwiese:

Zur Entwicklung einer extensiven Mahwiese (Bestand: maRig intensive Mahwiese / Streuobstbestand) ist in
dem Bereich die Mahd auf zwei Termine pro Jahr zu begrenzen. Eine Beweidung — mit Ausnahme durch Schafe
— Mulchen sowie das Ausbringen von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig. Der erste Mahdtermin
hat Mitte Juli, der zweite Mitte bis Ende September zu erfolgen, zwischen den beiden Mahdterminen ist grund-
sétzlich ein Abstand von mindestens acht Wochen zu gewahrleisten. So steht ausreichend Zeit zur Verfiigung,
dass Pflanzen zur Samenreife gelangen und Tiere ihre Brut und Larvalentwicklung abschlieBen kénnen. Es ist
jederzeit eine Mindestschnitthdhe von 10 ¢cm anzusetzen, um die Gefahr von Zerstérung fiir Gelege, Nester
und Kokons und das Risiko der Tétung fiir Brutvigel, Kleinsduger und Insekten zu reduzieren. Das Mahgut ist
abzufahren. Fir die Ansiedlung von fir Extensivwiesen typischen Pflanzenarten dienen die vorhandenen Streu-
obstwiesen als Spenderflachen. Sollte dies fir die Ansiedlung nicht zum Erfolg flihren, ist ein initialer Eintrag
durch Saatgut vorzunehmen. Es ist hierbei zertifiziert regionales (autochthones) Saatgut zu verwenden (wie
z.B. Regiosaatgutmischung "Grundmischung" oder ,Fettwiese®, UG 21 Hessisches Bergland, zertifiziert nach
RegioZert® von Saaten Zeller GmbH & Co. KG).
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(03.130) — Neupflanzung standortgerechter Obstbdume:

Auf der Extensivwiese sind Obstbaume in einem Mindestabstand von ca. 8 — 10 m voneinander anzupflanzen,
die im Sinne einer extensiven Streuobstwiese fachgerecht zu pflegen sind, wobei Altbaumstrukturen zur Ver-
besserung der Biotopqualitat zu bewahren sind. Es miissen standortgerechte Sorten z. B. von Apfel (Malus
domestica), Sullkirsche (Prunus avium), Birne (Pyrus communis) oder Pflaume (Prunus domestica) verwandt
werden, die folgende Pflanzqualitaten aufzuweisen haben: StU min. 16 cm. Es ist insgesamt auf eine ausge-
wogene Artenwahl zu achten, wobei bevorzugt Wildobstarten einzusetzen sind, z.B. Speierling (Sorbus dome-
stica), Holzapfel (Malus sylvestris) und Holzbirne (Pyrus pyraster). Zu keinem Zeitpunkt sind
Pflanzenschutzmittel oder erwerbsgartenbautypische BewirtschaftungsmalRnahmen anzuwenden. Abgénge
sind gleichwertig und -artig zu ersetzen.

Es sind die Grenzabstande des § 38 und § 40 NachbG HE zu beriicksichtigen (doppelter Grenzabstand zu
landwirtschaftlich genutzten Fl&chen).

Nutzung Flache in m? zugeordneter Nutzungstyp BWP
gemal KV
Raumlicher Geltungsbereich 17.772 17.772
.. . _ Schwimmbadstrafie
Verkehrsflachen ohne Veranderung 478 Feldweg asphaltiert (Parzelle 169/13 hv.)
WA 11.229 11.229
Uberbaubare Grundsticksflache, 4.492 10.715 Dachficiche nicht begrilnt, mit zuldissiger 6
GRZ=0,4 Regemvasserversickerune
Uberbaubare Flache durch Nebenanlagen 2.246 10.530 wasserdurchidssige Fldchenbefestigungen 6
GRZII=06 sowie versiegelte Fldichen, deren Wasser-
abfluss versickert wird
nicht berbaute Grundstiicksflache; 4.126 11.221 arten- und strukturarme Hausgdirten 14
arten- und strukturarm
Ortsrandeingriinung im Osten 366 02.400 Neuanpflanzung Hecken / Gebiische, 27
(Flache zum Anpflanzen...) heimisch, standorigerecht
je angefangener 250 m? Gartenflache 54 04.110 Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht, 34
Anpflanzen 1 Laubbaum (Uberschirmung) Obsthaum
4.126 m2/ 250 m2 = 17 Baume
Neubau gebietsinterne Sffentliche 1.570 10.510 Sehr stark oder véliig versiegelte Fldichen 3
Erschlielfungsstralen, Fullweg (Asphalt, Pflaster)
Ausgleichsflache 4.495 03.130 Streuobstbestand mit extensiv 55

{06.330) bewirtschafteter Minviese

Die Gegenuberstellung von Bestand mit 520.366 BWP und Planung mit 363.755 BWP
ergibt ein Biotopwertdefizit von 156.611 Biotopwertpunkten (Anlage: Bilanzierung).

Das erreichte Defizit wird durch MaRnahmen ausgeglichen, die zwischen den Nutzern und der

Stadt Lindenfels im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags vereinbart werden.
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1.8 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen der Umsetzung der Planung auf die Umwelt (Monito-

ring)

Die Gemeinden sind nach 8 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfihrung der Bauleitpl&ne eintreten, zu tberwachen. Das sog. Monitoring
erfolgt mit dem Ziel, die zu erwartenden Auswirkungen der Bauleitplanung auf die Schutzguter
friihzeitig zu ermitteln, um so ggf. zu einem spateren Zeitpunkt erforderliche Anpassungen der
Planung bzw. der vorgesehenen MalRnahmen zu ermdglichen. Dies betrifft Bereiche mit erheb-
licher Unsicherheit hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) wird die Stadt die sachgemaRe Pflege
und dauernde Unterhaltung der festgesetzten MafRnahmen tberprtfen. Defizite sind umgehend
zu beseitigen und bei Fehlentwicklungen sind geeignete MalRhahmen, wie erganzende Pflan-
zungen oder Modifizierung der Flachenpflege vorzunehmen.

Zu den artenschutzrechtlichen Maflinahmen ist vorgreiflich auf die Umsetzung des Bebauungs-
plans die CEF-MalRnahme zur Schaffung von Ersatzhabitaten durchzufthren, fir die eine Funk-
tionskontrolle durchzufiihren ist, um ggf. Anderungen hinsichtlich der strukturellen Ausstattung
oder der Unterhaltungspflege vornehmen zu kdnnen. Eine Laufzeit der Funktionskontrolle von
5 Jahren wird als hinreichend angesehen.

1.9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll im Sinne einer Ortsrandarrondierung der Licken-
schluss zwischen der Schwimmbadstralle und dem ersten Bauabschnitt fir das Baugebiet ,Die
Bain“ im Lindenfelser Stadtteil Schlierbach vollzogen werden. Dazu ist die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebiets (WA) geplant, innerhalb dessen im Rahmen der offenen Bauweise
die nach § 4 BauNVO zuldssigen Nutzungen (Ausnahme: Ausschliisse gemal den Textlichen
Festsetzungen) zugelassen sind.

Zur Umsetzung der Planungsabsicht hat die Stadt zunachst den Beschluss zur Einleitung eines
formlichen Verfahrens nach den MalRgaben des 8 13b BauGB gefasst. Nachdem durch das
Urteil des Bundesverfassungsgerichts die Anwendbarkeit des § 13b BauGB aufgrund der Nicht-
vereinbarkeit mit EU-Recht nicht mehr gegeben war, wird das Aufstellungsverfahren als sog.
zweistufiges Regelverfahren mit Umweltbericht fort- und zu Ende gefihrt.
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Der Umweltbericht ermittelt und bewertet die umweltrelevanten Auswirkungen der geplanten
Gebietsausweisungen auf die Schutzglter Flache, Boden, Wasser, Klima, Pflanzen- und Tier-
welt, biologische Vielfalt, Landschaft, Mensch, Kultur- und Sachguter und deren Kumulation und
Wechselwirkungen. Weiterhin werden Planungsalternativen diskutiert und es wird gepruft, ob
artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande vorliegen. Auf dieser Grundlage werden im Umwelt-
bericht MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der zu erwartenden
Beeintrachtigungen erarbeitet, die in den textlichen Festsetzungen und den Hinweisen des Be-
bauungsplans Beriicksichtigung finden.

Im Ergebnis der Umweltpriifung konnte herausgearbeitet werden, dass die Auswirkungen auf
die Schutzgiuter Boden und Wasser als gering einzustufen sind, da die in Teilbereichen verur-
sachten Bodenversiegelungen durch geeignete Malinahmen ausgeglichen werden kénnen bzw.
die Eingriffe in der Abwagung aller Belange — hier in erster Linie dem Belang nach Schaffung
zusatzlichen Wohnraums — als beherrschbar erachtet werden. Die kleinklimatische Ausgleichs-
funktion des Plangebiets wird durch die gegenstandliche Bauleitplanung nicht beeintrachtigt.
Besonders geféahrdete oder geschitzte Biotope sind nicht betroffen oder werden durch Mal3-
nahmen an anderer Stelle ausgeglichen.

In Bezug auf die Tierwelt ist unter Anwendung der festgesetzten Vermeidungsmalnahmen von
keinen nachhaltigen Auswirkungen auszugehen. Verluste potenzieller Bruthabitate werden aus-
geglichen und geeignete Pflegemalinahmen zur Erhaltung des besiedelten Habitatbereichs
festgeschrieben.

Die geringen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden durch die festgesetzten Be-
pflanzungsmafinahmen weitgehend kompensiert.

Kultur- und sonstige Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

Die prognostizierten Auswirkungen der Planung auf samtliche Schutzgiter kdnnen daher als
nicht erheblich eingestuft werden. Im Rahmen der 6kologischen Bilanzierung nach der Kom-
pensationsverordnung wird festgestellt, dass durch die festgesetzten landschaftsplanerischen
MalRnahmen der planungsbedingte Eingriff in Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen
wird. Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass die plangegenstandliche Bauleit-
planung als vertraglich zu bewerten ist.

RPS/RegFNP 2010 Das Plangebiet ist als ,Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft* ausgewiesen, das durch
ein ,Vorranggebiet fir Natur und Landschaft* sowie Vorbehaltsgebieten fir den
Grundwasserschutz und fir besondere Klimafunktionen tberlagert wird. Aufgrund
der Kleinteiligkeit der Flache und Inanspruchnahme bestehen aus regionalplaneri-
scher Sicht gegen die Planung keine Bedenken.
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Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt die Flache im Norden als ,Acker* dar,
die Uberlagert wird mit der Darstellung als ,landschaftsprdgender Streuobstbestand*
(Bestand). Der sidliche Teil ist als geplante Wohnbauflache dargestellt (in Verlange-
rung des ersten Entwicklungsabschnittes ,Die Bain®).

Der Bebauungsplan gilt daher nicht als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, es
ist ein Verfahren zur teilbereichsbezogenen Anderung des Flachennutzungsplans er-
forderlich, welches im Parallelverfahren durchgeflhrt wird. Restriktionen in den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans, welche der verbindlichen Bauleitplanung
entgegenstehen wiirden, sind nicht vorhanden.

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine rechtskraftigen Bebauungsplane, das
Plangebiet derzeit als AuBenbereich dem § 35 BauGB zugéanglich.

Wurden im Zuge des Bauleitplanverfahrens untersucht, es konnten keine Alternativ-
standorte ermittelt werden (vgl. Anlage).

Es sind keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete betroffen.
Das Plangebiet liegt auBerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete gemaR dem
Hessischen Wassergesetz und auRerhalb von Risikoiberschwemmungsgebieten bei
einem HQ1o.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes der Zone III.

Durch die geplanten MalRnahmen werden keine Boden im Bereich fruchtbarer Acker-
oder Wiesenflachen beansprucht und ihrer Funktion im Naturhaushalt dauerhaft ent-
zogen. Die Bdden sind von mittlerer Wertigkeit. Fur Eingriffe in das Schutzgut Boden
sind keine MaRnahmen fiir die Bodenkompensation erforderlich. Die Belange des
Bodenschutzes sind daher beriicksichtigt.

Eine Mehrbelastung fiir die klimatische und lufthygienische Situation ist aufgrund der
Lage des Plangebiets und dessen kleinraumige Auspragung nur in geringem Umfang
zu erwarten. Die umgebenden Freiflachen kompensieren mégliche Minderungen im
Planbereich ausreichend.

Photovoltaikanlagen und andere Anlagen zum Einsatz oder zur Erzeugung von rege-
nerativen Energien sind zulassig.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit z.B. durch Unfalle oder sonst. Katastrophen
kénnen nach derzeitigem Kenntnisstand ausgeschlossen werden.

Wesentliche Auswirkungen der Planung auf benachbarte Flachen sind mit Ausnahme
der Ublichen Emissionen in der Phase der baulichen Realisierung nicht zu erwarten.
Die spateren iiblichen Emissionen sind gebietsadéquat und stellen keine wesentliche
Beeintrachtigung dar. Auf das Gebiet einwirkende Immissionen sind nicht zu befiirch-
ten.
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Artenschutz Die aus der Artenschutzprifung resultierenden erforderlichen Malinahmen sind in der

Planung berucksichtigt, so dass erhebliche artenschutzrechtliche Beeintrachtigungen
ausgeschlossen werden kénnen. Die CEF-Mafinahme zur Schaffung von Ersatzha-
bitaten sind vorlaufend durchzufiihren.

Landschaftsbild Mit der geplanten Gebietsentwicklung erfolgt keine Beeintrachtigung des stadtebau-
lichen und landschaftspflegerischen Erscheinungsbildes. Das Bebauungskonzept
sieht eine an den Bestand angepasste Ortsrandbebauung innerhalb der Gesamtku-
lisse der bereits vorhandenen Ortsbebauung vor. Mit den geplanten Begriinungs-
malnahmen wird das Plangebiet in die bestehende Siedlungsstruktur eingebunden,
so dass keine negative Beeintrachtigung des Landschaftsbilds zu erwarten ist.

Andere erhebliche Auswirkungen der Planung auf die in der Umweltprifung behandelten
Schutzguter konnten nicht festgestellt werden.

Bilanzierung Der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich liegt das Biotopwertverfahren des Landes
Hessen zugrunde. Mit der Umsetzung der Bauleitplanung wird der zu erwartende
Eingriff durch Kompensationsmalinahmen ausgeglichen.

Monitoring Die Stadt Lindenfels verpflichtet sich zur Uberwachung der geplanten MaRnahmen.
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Dipl.-Ing, Stadtplaner, Beratender Ingenieur IKH
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Dipl.-Biologe
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Blatt Nr. 1

Ausgleichsberechnung nach 8§ 15ff BNatSchG, 8§ 7 HAGBNatSchG und KV

Bebauungsplan *Die Bain, 2. Abschnitt"
Gemarkung Schlierbach, Flur 1

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert [WP] Differenz [WP]
ggfs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbewertung /qm vorher nachher vorher nachher
Teilflache JTyp-Nr Bezeichnung 830 [ Zus- Sp.3xSp. 4 Sp.3xSp. 6 Sp.8-Sp. 10
Nr. Kurzform LRT J Bew
1 2a 2b 2c 2d 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
|Ubertr.v.BI. Nr.
__1. Bestand vor Eingriff
E 1] 03.111 |Streuobstbestand maRig intensiv 38 9.140 347.320 347.320
bewirtschaftet
L 21 01.297 [Nadelholzaufforstungen vor 24 1.950 46.800 46.800
Kronenschluss (Weihnachtsbaum)
A 3] 06.350 [Intensivgenutzte Wirtschaftswiesen 21 5.565 116.865 116.865
und Mahweiden
C 4] 10.610 |[Bewachsene unbefestigte Feldwege 25 195 4.875 4.875
(Parzelle Nr. 169/13 tw.)
H 51 04.110 |[Einzelbaum, einheimisch, 34 12 408 408
standortgerecht (Uberschirmung)
E 61 10.530 [Schotter-, Kies- u. Sandflachen, 6 444 2.664 2.664
-wege
N 71 10.510 |Sehr stark oder véllig versiegelte 3 478 1.434 1.434
Flachen (Asphalt Bestand)
8 0 0
B
9 0 0
|
10
L
A 11 0 0
12
N
13
4
Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr. - - 17.772 0 0 o 520.366 0 0 0 520.366
Zusatzbewertung (Siehe Blatter Nr.: )
Anrechenbare Ersatzmafnahme (Siehe Blatter Nr
520.366
Auf dem letzten Blatt: Kostenindex Kl
Umrechnung in EURO +reg. Bodenwertant.
Ort, Datum und lhre Unterschrift fir die Richtigkeit der Angaben Summe EURO =Kl+rBwa
EURO Ersatzgeld




Blatt Nr. 2

Ausgleichsberechnung nach 8§ 15ff BNatSchG, 8§ 7 HAGBNatSchG und KV

Bebauungsplan *Die Bain, 2. Abschnitt"
Gemarkung Schlierbach, Flur 1

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert [WP] Differenz [WP]
gofs. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbewertung /qm vorher nachher vorher nachher
Teilflache JTyp-Nr Bezeichnung 830 [ Zus- Sp.3xSp. 4 Sp.3xSp. 6 Sp.8-Sp. 10
Nr. Kurzform LRT J Bew
1 2a 2b 2c 2d 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
JUbertr.v.BI. Nr. 520.366
__2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
E 11 10.715 [Dachfliche nicht begriint, mit 6 4.492 26952 -26.952
zuldssiger Regenwasserversickerung
L 21 10.530 [wasserdurchlassige Flachenbe- 6 2.246 13476 -13.476
festigungen
A 3| 11.221 |JArten-, strukturarmer Hausgarten 14 4.126 57764 -57.764
C 4] 10.510 |Sehr stark oder vollig versiegelte 3 1.570 4710 -4.710
Flachen (Asphalt, Pflaster)
H 51 06.330 [Streuobstbestand mit extensiv 55 4.495 247225 -247.225
bewirtschafteter Mahwiese
E 61 10.510 |sehr stark oder véllig versiegelte 3 478 1434 1.434
Flachen (Asphalt Bestand)
N 71 02.400 [Neuanpflanzung Hecken/Gebische, 27 366 9882 -9.882
heimisch, standortgerecht
B 8| 04.110 [Einzelbaum, einheimisch, 34 68 2312 -2.312
standortgerecht, Obstbaum
9
|
10
L
A 11
12
N
13
Z
Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr. - - 0 of 17773 0 0 o[ 361.443 0 156.611
Zusatzbewertung (Siehe Blatter Nr.:
Anrechenbare Ersatzmafnahme (Siehe Blatter Nr
156.611
Auf dem letzten Blatt: Kostenindex Kl
Umrechnung in EURO +reg. Bodenwertant.
Ort, Datum und lhre Unterschrift fir die Richtigkeit der Angaben Summe EURO =Kl+rBwa
EURO Ersatzgeld




Nutzung Flache in m2 zugeordneter Nutzungstyp BWP
gemal KV
Raumlicher Geltungsbereich 17.772 17.772
. . Schwimmbadstralie
Verkehrsflachen ohne Veranderung 478 Feldweg asphaltiert (Parzelle 169/13 tw.)
WA 11.229 11.229
Uberbaubare Grundstucksflache, 4.492 10.715 Dachflache nicht begriint, mit zuléssiger 6
GRZ =04 Regenwasserversickerung
Uberbaubare Flache durch Nebenanlagen 2.246 10.530 wasserdurchléssige Flachenbefestigungen 6
GRZ11=0,6 sowie versiegelte Flachen, deren Wasser-
abfluss versickert wird
nicht Gberbaute Grundstlicksflache; 4,126 11.221 arten- und strukturarme Hausgéarten 14
arten- und strukturarm
Ortsrandeingriinung im Osten 366 | 02.400 Neuanpflanzung Hecken / Gebiische, 27
(Flache zum Anpflanzen...) heimisch, standortgerecht
je angefangener 250 m2 Gartenflache 54 | 04.110 Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht, 34
Anpflanzen 1 Laubbaum (Uberschirmung) Obstbaum
4,126 m2/ 250 m2 = 17 Baume
Neubau gebietsinterne 6ffentliche 1.570 10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen 3
ErschlieBungsstralen, Fuweg (Asphalt, Pflaster)
Ausgleichsflache 4.495 03.130 Streuobstbestand mit extensiv 55

(06.330) bewirtschafteter Mahwiese
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