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[I. Umweltbericht

Die Stadt Zwingenberg beabsichtigt mit dem vorliegenden Bebauungsplan, die Flachen der Ju-
gendherberge einschlief3lich der angrenzenden Gartenflachen stadtebaulich zu ordnen und im
Sinne der baulichen Innenentwicklung als Wohngebiet zu entwickeln. Der Bebauungsplan ZW
10 ,Schiefdgarten / Die Lange Schneise® (in Kraft getreten am 06.06.1995) wird durch die vorlie-
gende Anderungsplanung im entsprechenden Bereich tiberplant und ersetzt.

Die Wohnbebauung des 6stlich gelegenen Flurstiick Nr. 539/2 wurde bauordnungsrechtlich ge-
nehmigt (Bauaufsicht Kreis Bergstral3e, Genehmigung vom 22.07.2024), ist unmittelbar angren-
zend an die im Bebauungsplan ,Die Lange Schneise“ dem im Zusammenhang bebauten Stadt-
gebiet zuzurechnen und wird im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung in den Geltungsbereich

zur Entwicklung eines Reinen Wohngebiets einbezogen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine GesamtgréRe von 8.302 m?.,

|
Abbildung 1: Lag
BY-SA)

.1 Allgemeines

Nach § 18 BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft, die auf Grund der Anderung
von Bauleitpl&nen zu erwarten sind, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entschei-
den. Der Begriindung ist nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht nach der Anlage 1
zum BauGB beizufligen, der die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittel-
ten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung zu dieser Bebauungsplananderung zulassig waren. Bei der Er-
mittlung des Eingriffs durch diese Anderung ist deshalb in den Teilbereichen mit bestehendem
Baurecht nicht vom tatséchlichen Zustand des tberplanten Gebietes auszugehen. Vielmehr
sind die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans als letzter rechtmaRiger Zustand der
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Flachen maRgebend und den Festsetzungen dieser 2. Anderung gegeniberzustellen, um zu-
satzliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu ermitteln.

I1.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans ZW10 ,SchieBgarten / Die lange Schneise®
hat zum Ziel, eine dauerhaft zulassige Wohnnutzung auf den bereits baulich genutzten Grund-

stticken zu schaffen.

Auf die weitergehenden Ausfuhrungen in der Begriindung Teil I, Kap. 1.1.1 Anlass der Planung

wird verwiesen.

[1.L1.2 Prufung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Die Planung ist aufgrund des baulichen Bestands ortsgebunden.

» Eine Prifung von alternativen Standorten ist im vorliegenden Bauleitplanverfahren nicht er-
forderlich, da es sich um eine planungsrechtliche Steuerung zur Entwicklung eines Gebiets
mit Gebaudebestand in Verbindung mit einer baulichen Umnutzung handelt und dies nur an
dieser Stelle erfolgen kann.

[1.1.3 Bertcksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele

Regionalplan
Studhessen 2010

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Im Regionalplan Stidhessen 2010! ist das Plangebiet als ,Vorrangge-
biet Siedlung Bestand” dargestellt.

» Die Bauleitplanung kann gemaf § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele
der Raumordnung angepasst gelten.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Zwingenberg vom
April 2004 stellt im Bereich der ehemaligen Jugendherberge eine Fla-
che fir Gemeinbedarf, hier ,Einrichtungen fur die Jugendpflege® dar.
Das Grundstiick im Osten des Geltungsbereichs ist zu Teilen als
,Wohnbauflache Bestand“ und ,Flachen fir Maltnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® dar-
gestellt.

Die umliegenden Flachen sind als Wohnbauflachen, landwirtschaftliche
Flachen und Wald dargestellt.

» Der Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren zu andern.

Fur den Geltungsbereich und dariiber hinaus gehende Wohnbaufla-
chen im Bereich beidseits der StralRe ,Die Lange Schneise* besteht
der seit Bekanntmachung am 06.06.1995 rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan ,Lange Schneise®. Dieser setzt die Wohngrundsticke beid-
seits der Stralle ,Die Lange Schneise“ als ,Reines Wohngebiet* und
die Flachen der bisherigen Jugendherberge als ,Flache fur den Ge-
meinbedarf* fest.

Fur das 6stlich gelegene Flurstiick Nr. 539/2 existiert bislang kein Be-
bauungsplan. Die bestehende Wohnbebauung wurde bauordnungs-
rechtlich durch die Bauaufsicht des Kreises Bergstrale genehmigt und
ist unmittelbar angrenzend an die im Bebauungsplan ,Die Lange

1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP2010 - StAnz. 42/2011 vom 17.10.2011
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Schneise” dem im Zusammenhang bebauten Stadtgebiet zuzurech-
nen.

» Die Aufstellung des Bebauungsplans wird im zweistufigen ,Regel-
verfahren® mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und Erstel-
lung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB durchgefihrt.

Natura 2000-Gebiete  Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verord-
nung, d.h. Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogel-
schutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet, namlich das FFH-Gebiet Nr.
6217-305 ,Kniebrecht, Melibocus und Orbishdéhe bei Seeheim-Jugen-
heim, Alsbach und Zwingenberg® befindet sich etwa 100 m entfernt im
Nordosten des Plangebiets und wird hier von dem Naturschutzgebiet
,Orbishéhe von Auerbach und Zwingenberg“ Gberlagert.

Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

» Aufgrund der Bestandsbebauung im Siedlungszusammenhang wer-
den planungsbedingte Auswirkungen auf das FFH- und Natur-
schutzgebiet bei Aufstellung des Bebauungsplans nicht erwartet.

(Risiko-) Uberschwem- Der Planbereich liegt auRerhalb eines festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiete mungsgebiets im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG) sowie
auB3erhalb eines Risikolberschwemmungsgebiets.

» Beeintrachtigungen konnen aufgrund der Entfernung zu dem
nachstgelegenen Uberschwemmungsgebiet in Bickenbach (ca.
5 km) ausgeschlossen werden.

Trinkwasserschutz- Das Planungsgebiet liegt vollstandig in der Zone Il der Verordnung zum

gebiete Schutz der Gewinnungsanlage der Gemeinde Hahnlein sowie in der
Zone |l B der Verordnung zum Schutze des "Wasserwerks Allmendfeld
des Wasserverbands "Gruppenwasserwerk Ried".

» Die fur die jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote sind einzuhal-
ten. Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung stehen nicht
im grundsatzlichen Widerspruch zu einer baulichen Nutzung des
Plangebiets.

» Die entsprechenden Verordnungen sind zu beachten.

Okokonto- und Kom-  Okokonto- und Kompensationsflachen sind nicht betroffen.
pensationsflachen

Gesetzlich geschitzte Gesetzlich geschitzte Biotope sind durch die vorliegende Bauleitpla-
Biotope nung nicht direkt betroffen.

> Eine Beeintrachtigung Ostlich gelegener biotopgeschiitzter Flachen
ist nicht zu erwarten.

Denkmalschutz Innerhalb des Planbereichs oder dessen unmittelbarer Umgebung befin-
den sich die nach 8§ 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) erfassten Kulturdenkmaler ,Carl-Ulrich-Jugendherberge®, Die
Lange Schneise 11, Zwingenberg und die ,Alte Stadtbefestigung“ Zwin-
genberg sowie die nach 8§ 2 Abs. 3 HDSchG geschitzte Gesamtanlage
LAltstadt Zwingenberg?.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

2 Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, denkxweb@denkmalpflege-hessen.de, Abruf 08.04.2021



mailto:denkxweb@denkmalpflege-hessen.de

Stadt Zwingenberg
B-Plan ZW10 ,SchieRgarten / Die lange Schneise” Teil Il Umweltbericht

I1.1.4 Angewandte Untersuchungsmethoden

e Bestandserhebung der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort

e Auswertung vorhandener Unterlagen (s.u.)

¢ Verbal-argumentative Eingriffs- und Ausgleichsbewertung fir die verschiedenen Land-
schaftspotenziale

¢ Rechnerische Bilanzierung analog der Hessischen Kompensationsverordnung (KV) in der
Fassung vom 26. Oktober 2018 (GVBI. S. 652, 2019 S. 19).

[1.1.5 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Infor-
mationen

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

Regionalplan Studhessen 2010
- Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Zwingenberg, April 2004
- Karte der Naturrdume Hessens 1:200.000, 1974

Ermittlung naturschutzfachlicher Grundlagendaten auf Basis von Inter-
netabruf verlinkter Themenseiten tber http://www.geoportal.hessen.de

- Ermittlung naturschutzfachlicher Grundlagendaten auf Basis von Inter-
netabruf der Viewer des Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG)

- Luftbilder Google Maps, Google Earth

- Orthofotos der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation (HVBG)

- BulrgerGIS des Landkreises Bergstral3e
- BfN Landschaftssteckbrief, www.bfn.de/landschaften/steckbriefe

Artenschutzbeitrag, memo-consulting, Dip.-Biol. Gerhard Eppler, See-
heim-Jugenheim, September 2022

Die Datenlage war mit den vorliegenden Gutachten ausreichend und es sind bei der Zusammen-
stellung der erforderlichen Informationen keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Fachplane

Onlinequellen

Fachgutachten
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[I.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im
Einwirkungsbereich des Vorhabens - Basisszenario

[1.2.1 Lage und naturraumliche Einordnung des Bearbeitungsbereichs

Das Plangebiet ist naturrdumlich der Einheit ,Mittlere Bergstral3e' (226.4) als Teil des ndrdlichen
Oberrheintieflands zuzuordnen. Es liegt im Bereich der Randscholle zwischen dem kristallinen
Grundgebirge und der Altneckar-Aue. Hierbei handelt es sich um den alten Verlauf des
Neckars, der vom Eintritt in die Rheinebene bei Heidelberg Richtung Norden fihrte und entlang
der Bergstrale alle aus dem Odenwald kommenden Gewasser auf kurzem Weg aufnahm. Eine
Altneckarschleife verlauft im Bogen nahe Zwingenberg, dessen Namensherkunft auf den Eng-
pass zwischen Sumpfgelande und Berg zurtickzufiihren ist.

Die schmale, sich in Nord-Suid-Richtung erstreckende Landschaft ,Mittlere Bergstralle® ist als
untere warme Hangzone des Westrandes des Odenwaldes gegen die Rheinebene zu kenn-
zeichnen. Sie ist von zahlreichen tiefen Seitentélchen in West-Ost-Ausrichtung gegliedert. Wah-
rend sich am West-Rand mehrere Siedlungsgebiete entlangziehen, ist der Ost-Rand zu grofRen
Teilen bewaldet®.

Lage Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand der Altstadt Zwingenbergs im
Bereich westlich der Stralle ,Die Lange Schneise“ sowie dstlich der Strale im
Gewann ,Hinter der alten Burg®, teilweise angrenzend an die Grundstlicke Die
Lange Schneise Nr. 12 bis Nr. 14a. Es liegt in der Gemarkung Zwingenberg auf
einer Hohe von etwa 130 mUNN. Der kleinere dstlich gelegene Teilbereich

Haus Nr. 18 liegt auf einer Hohe von etwa 160 muNN. Der westexponierte

Hangbereich am Ful des Melibokus wird durch Weinberge und Wald gepragt.

"% €
S 2

R ;‘,;1{4 e
Abbildung 2: Luftbild mit Plangeltungsbereich, unmalstéblich (Quelle: Hessische Verwaltung
fur Bodenmanagement und Geoinformation, Orthofoto)

3 BfN Landschaftssteckbrief, www.bfn.de/landschaften/steckbriefe/
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Nutzung Das Plangebiet ist mit einem Flachenanteil von ca. 47 % bebaut und versiegelt.

Der Gebietscharakter wird durch die besondere stadtebauliche Hanglage ober-
halb der Altstadt und - neben dem Gebaudebestand - durch versiegelte Hoffla-
chen und Zufahrten sowie grof3e Gartenflachen gepragt. Als hoherwertige Ve-
getationsstrukturen ist der etablierte Baumbestand im Umfeld der ehemaligen
Jugendherberge zu verzeichnen.

Das am dstlichen Siedlungsrand Zwingenbergs gelegene Hausgrundstick In
der langen Schneise 18 ist durch Bautétigkeiten am Gebaude und der Aul3en-
anlage gepragt. Die Freiflachen stellen Giberwiegend vegetationsfreien offenen
Boden (inzwischen teilweise ruderalisiert) mit im Bau befindlichen Wegen und
Stltzmauern dar.

Die Zufahrt zu dem Hausgrundstiick In der langen Schneise 18 (WR 2) ist von
Laubwald umgeben. Nordlich und 6stlich des WR 2 folgt freie Landschaft mit
Wiesen- und Weinbergsflachen. Nach Westen schlie3en die Hausgérten der
Wohngebaude ,Die lange Schneise® Nr. 12 und 14 an.

B-Plan/ FNP  Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Zwingen-
berg, Flur 1, Flurstiicke Nr. 235/66 (teilweise), Nr. 271, Nr. 273/1, Nr. 275/1,
Nr. 276, Nr. 277, Nr. 278, Nr. 279, Nr. 280, Nr. 299, Nr. 301, Nr. 302, Nr. 303,
Nr. 304, Nr. 538/5, Nr. 539/2 (teilweise), Nr. 562/57 (teilweise), Nr. 562/61 (teil-
wiese), Nr. 562/62 (teilweise), Nr. 562/83 und Nr. 562/84 (teilweise).

II.2.2 Schutzgut Flache

Nachhaltig- Das Schutzgut Flache ist eng verzahnt mit dem Schutzgut Boden bzw. tberla-

keitsziele gert sich teilweise mit diesem. Das Schutzgut behandelt jedoch weniger die
Funktionen als vielmehr die Nutzung von Boden bzw. Flache und soll damit die
Versiegelung im Sinne des Flachenverbrauchs thematisieren und soweit sinn-
voll und moglich reduzieren.

Bodenschutz- Nach § 1 Abs. 5 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch

klausel Maflnahmen der Innenentwicklung erfolgen, um die Auswirkungen auf das
Schutzgut Flache zu minimieren und der Vorgabe der Bodenschutzklausel nach
§ 1la Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen.

[1.2.3 Schutzgut Boden und Altlasten

Schwerpunkt des Bodenschutzes in der Bauleitplanung ist der flachenhafte Bodenschutz.
Gemald § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind die Belange des Bodens bei der Aufstellung der Bauleit-
plane zu bericksichtigen.

[1.2.3.1 Bodenziele und Verfahren

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®.

Aus dem BNatSchG § 15 Abs.1 ergibt sich die Pflicht, vermeidbare Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu unterlassen und unvermeidbare Eingriffe auszugleichen. Nach § 1 Abs. 3, Nr. 2
BNatSchG sind Boden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kdnnen.

4 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI | S. 502), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
25.02.2021 (BGBI. | S. 306) m.W.v. 04.03.2021; Verordnung zur Einfiihrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur
Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der
Gewerbeabfallverordnung vom 09.07.2021; BGBI. | S. 2598
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Die Arbeitshilfe zur Bodenkompensation® fiihrt aus, dass fur das Schutzgut Boden eine Ermitt-
lung und Bewertung des Bestands und der Eingriffswirkungen durchzufihren ist.

Nach Kompensationsverordnung ist eine Veranderung der Funktion des Bodens bezlglich sei-
nes Ertragspotentials zu bewerten, soweit die Eingriffsflache nicht mehr als 10 000 m? betragt.
Der Ermittlung des Kompensationsbedarfs flr das Schutzgut Boden liegt die baurechtliche Ein-
griffsregelung zugrunde. Demgemal stellen auch fir das Schutzgut Boden die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans die Grundlage fiir die Beurteilung des Ist-Zustands dar.
Auf dieser Grundlage (sowie aufgrund des realen Bestands) ergeben sich gegeniiber der vorlie-
genden Planung keine maf3geblichen Eingriffe in den Boden. Vielmehr ist durch die Festset-
zung maximal Uberbaubarer Grundflachen von einer verringerten Versiegelungsrate auszuge-
hen. Auf eine Bilanzierung und einen Ausgleich der voraussichtlichen Beeintrachtigungen des
Bodens kann demgemalf verzichtet werden.

[1.2.3.2 Geologie und bodenkundliche Einordnung

Die Bearbeitung des Schutzgutes Boden erfolgt in Anlehnung an die Arbeitshilfe ,Bodenschutz in
der Bauleitplanung®.

Geologie Geologisch betrachtet liegt das Untersuchungsgebiet am westlichen Randbe-
reich des Odenwald-Kristallins und hier im Bereich des Bergstéaf3er Oden-
walds. Der Steilanstieg der Bergstraf3e markiert die 6stliche Hauptverwerfung
des Oberrheingrabens, hier findet sich eine sehr kleinrAumige, komplizierte
Geologie mit abgesunkenen Gesteinsschollen und unterschiedlichsten Ge-
steinsarten auf engem Raum. Das Plangebiet befindet sich im Bereich dieser
Randscholle zwischen dem kristallinen Grundgebirge und der Altneckar-Aue.

Bodentyp Die in Umgebung des Plangebiets vorherrschende Pararendzina (mit erodier-
ter Parabraunerde) aus Loss Uber verwitterten kristallinen Gesteinen ist auf-
grund der Hanglagen erosionsanféllig. Das Plangebiet selbst stellt terras-
sierte Flachen mit starker anthropogener Uberpragung dar, auf denen die na-
turlichen Bodenfunktionen weitgehend verloren gegangen sind.

Bodenfunktiona- Fir den Plangeltungsbereich sind aufgrund der innerstadtischen Lage die

ler Ist-Zustand ©  Bodendaten?® nicht abrufbar. Auf eine kartographische Darstellung und Erlau-
terung der Bodenfunktionsbewertung in Bezug auf die einzelnen Kriterien
(Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhaltevermdgen sowie Biotopent-
wicklungspotenzial) wird aufgrund der fehlenden Datenlage und dem nach
der baurechtlichen Eingriffsregelung nicht erforderlichen Kompensationsbe-
darf verzichtet.

Vorbelastungen Die Hangbereiche der Bergstral3e wurden terrassiert, um auf mehreren Ebe-
nen nutzbar zu sein. Aufgrund der Terrassierung des Gelandes kann von ei-
nem weitestgehenden Verlust der nattrlichen Bodeneigenschaften ausge-
gangen werden.

Auf den versiegelten und teilversiegelten Flachen sind die nattrlichen Boden-
funktionen durch die anthropogene Uberformung verloren gegangen.

5 Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie, Boden und Bodenschutz in Hessen, Heft 16, Kom-
pensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB - Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensati-
onsbedarfs fir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz, Wiesbaden, Juni 2023

6 Hessische Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) ,Bodenschutz in
der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umwelt-
prifung nach BauGB in Hessen®, Wiesbaden, Februar 2011

7 Hessische Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) ,Bodenschutz in
der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umwelt-
prifung nach BauGB in Hessen®, Wiesbaden, Februar 2011

& Boden-Viewer Hessen (HLNUG (Hg): http://bodenviewer.hessen.de) Internet-Abruf: November 2020
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Auf den als Garten- und Lagerflachen und zu Freizeitzwecken genutzten Fla-
chen besteht eine Vorbelastung des Bodens durch Bodenverdichtung.

Erosions- Nach dem Bodenerosionsatlas 2023 besteht im Plangebietsbereich eine ext-

gefahrdung rem hohe nattrliche Erosionsgefahrdung. Aufgrund ausschlieflich versiegel-
ter und begriinter Flachen im weitgehend ebenen Umfeld der Jugendher-
berge ist die Erosionsgefahrdung in diesem Teilbereich stark minimiert.

Im Bereich des Steilhangs unterhalb des Hausgrundstiicks In der langen
Schneise 18 hingegen besteht aufgrund des offenen Bodens im Baustellen-
bereich mit Steilhanglage eine extrem hohe Erosionsgefahrdung. Nach star-
kem Regenfall im Jahr 2024 ist ein Teilbereich des Hangs abgerutscht. Zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme August 2024 wurde der Hangbereich durch
wasserundurchléassige Folien abgedeckt und es erfolgten bauliche Tatigkei-
ten zur Hangbefestigung.
-

Abbildung 3: Sudlicher Hangbereich Abbildung 4: Hangbereich westlich des Wohn-
gebaudes

Archivfunktion Fur Boden mit Archivfunktion liegen bislang noch keine abschlieRenden Da-
tengrundlagen vor. Aufgrund der im Plangebiet vorherrschenden, in diesem
Gebiet verbreiteten Bodentypen, ist im Hinblick auf die Naturgeschichte, eine
hohere Funktion nicht zu erwarten.

Bodendenkmaéler Aus dem Planungsareal sind der hessenArchéologie mehrere Bodendenkma-
ler (,Zwingenberg 002, ,Zwingenberg 008*, ,Zwingenberg 010%, ,Zwingen-
berg 017%, ,Zwingenberg 021%) gemaR § 2 Abs. 2 HDSchG bekannt. Der his-
torische Stadtkern Zwingenbergs ist mindestens seit dem Mittelalter (Erster-
wahnung 1012) dauerhaft besiedelt und birgt in seinem Boden zahlreiche ar-
chaologische Bodendenkmaler. Bei den hier aufgeflihrten Fundstellen han-
delt es sich durchgehend um die Nachweise mittelalterlicher Besiedlung/Be-
bauung, zeitgleiche Graber sowie den ehemaligen Stadtmauerverlauf, deren
Hintergrund die ehemalige Burg Zwingenberg (ab dem 11. Jahrhundert) bil-
dete. Die hier vorliegende Planung bzw. Nachverdichtung umfasst deren
Kerngebiet.

» Bei Erdarbeiten ist mit Bodendenkmaélern, wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde (z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste) zu rechnen und es besteht die Gefahr, dass bei Bodenein-
griffen Bodendenkmaler gemal § 2 Abs. 2 HDSchG zerstort werden.

Altlasten Nach Kenntnisstand der Stadt Zwingenberg und aus der Altflachendatei AL-
TIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie ergeben sich fir
das Plangebiet keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altfl&-
chen, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und / oder Grund-
wasserschaden bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung ist mit keiner ent-
sprechenden Verunreinigung zu rechnen.
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I1.2.4 Schutzgut Klima

Regionalklima Der Raum Bergstrafl3e gehort dem stidwestdeutschen Klimabezirk an mit der
Untereinheit Nordliches Oberrheintiefland, welche sich durch milde Winter
und warme Sommer auszeichnet. Der Raum zahlt zu den warmsten, aber
auch zu den trockensten Gebieten Deutschlands. Die Bergstrale ist als un-
tere warme Hangzone des Odenwaldwestrandes klimatisch besonders be-
gunstigt.

Die Region zeichnet sich durch ein besonders mildes und sonniges Klima
mit bis zu 2000 Sonnenstunden jahrlich und einem frihen Fruhlingsbeginn
aus.

Die Niederschlagssummen liegen im Mittel zwischen 700 und 800 mm im
Jahr. Die mittlere Lufttemperatur im Jahr liegt zwischen 9 und 10° C. Die vor-
herrschende durchschnittliche stiindliche Windrichtung in Zwingenberg ist
das ganze Jahr ber vom Westen.

Lufthygienisch betrachtet gilt das Gebiet aufgrund der Lage im Verdichtungs-
raum sowie durch den Verkehr im Umfeld als vorbelastet (erhéhte CO2 Kon-
zentration, Feinstaub, Stickoxide).

Gelandeklima Die Waldflachen auf den Berghdngen stellen hochaktive Kaltluftentstehungs-
gebiete dar. Entgegen den schlecht durchliifteten Innerortslagen der Ober-
rheinebene, gehdrt das Planungsgebiet somit zu einem Bereich, der flr den
Kaltluftabfluss wichtig ist. Die unbewaldeten Talraume sichern die Frischluft-
versorgung in die westlich anschlie3enden Siedlungsbereiche.

Kleinklimatisch ist das westexponierte Hanggrundstiick mit seinen grofR3en
Gartenflachen und der direkt an die Ortslage anschlieBenden freien Land-
schaft fur Luft und Klima als bedeutsam einzustufen.

Klimawandel Die im Rahmen des Forschungsprojekts KLIMPRAX-Projekte (KLIMa-
wandel in der PRAXis) bereitgestellte Starkregen-Hinweiskarte fiir Hes-
sen identifiziert die dstliche Ortslage Zwingenberg mit einem hohen
Starkregen-Gefahrenpotenzial. Die Starkregen-Hinweiskarte basiert auf
einem Starkregen-Index in den die folgenden Parameter einflie3en:

S1 STARKREGEN: Anzahl der Starkregen-Ereignisse bei 15 und 60 Mi-
nuten Andauer

S2 VERSIEGELUNG: Urbane Gebietskulisse - Anteil der versiegelten Fla-
che pro 1 km2 Rasterzelle

S3 UBERFLUTUNG: Uberflutungsgefahrdeter Flachenanteil der urbanen
Gebietskulisse — Auftreten und Grof3e von Senken und Abflussbahnen

[1.2.5 Schutzgut Grund- und Oberflachenwasser

Grundwasser Hydrogeologisch gehdrt das Plangebiet zu den metamorphen Einheiten des
Kristallinen Odenwalds. Die den Untergrund aufbauenden Grundgebirgsge-
steine bilden wenig wasserwegsame Kluftgrundwasserleiter.

Kluftgrundwasserleiter sind Festgesteine, deren durchflusswirksamer Hohl-
raumanteil aus Kltften und anderen Trennfugen gebildet wird. Das Wasser
fliel3t durch die mehr oder weniger weiten Klifte. In der Regel weisen Kluft-
grundwasserleiter gegeniiber Porengrundwasserleitern eine geringere Spei-
cherfahigkeit auf und die porésen und kltftigen Gesteine verfigen nur lokal
Uber begrenzte Grundwasservorkommen bzw. Gebiete ohne nennenswert
Grundwasservorkommen.
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Uber dem Festgestein ist eine Verwitterungsschicht ausgebildet, in der sich
das Grundwasser hangabwaérts bewegt. In den Talern flie3t das Grundwas-
ser aus den Kluften des Kristallins dem Porengrundwasserleiter der Flisse
und Béche zu.

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische
Rhein- und Mainebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015 des
Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG),
Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) mit mehr als 30 m angegeben.

Oberflachen- Innerhalb des Plangebiets befinden sich gemanR dem interaktiven Viewer des
gewasser Fachinformationssystems des Landes Hessen zur EG-Wasserrahmenrichtli-
nie (WRRL-Viewer) keine Gewasser.

[1.2.6 Schutzgut Flora und Fauna

Die potentiell natlirliche Vegetation im Gemarkungsgebiet Zwingenberg, die sich ohne Eingriff
des Menschen bis zu ihrem Endzustand (Klimax Stadium) entwickeln wirde, wéare in der Regel
Wald in unterschiedlichen Gesellschaftsformen. Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbe-
reich von Feldulmen-Eschen-Hainbuchenwald, ortlich mit Eschen-Buchenwald zu 6stlich an-
schlielRendem Bergseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Typischem und Flatter-
gras-Hainsimsen-Buchenwald.

11.2.6.1 Vegetation / Biotoptypen

Die Begehungen am 09.03.202, 08.04.2021 sowie eine aktuelle Begehung am 06.08.2024 hatten
zum Ergebnis, dass die Biotopstrukturen innerhalb des Plangebiets und der direkten Umgebung
anthropogen gepragt sind.

o8 i %
3

- A S

Abbildung 5: Ostlicher Eingangsbereich der Jugendherberge mit Eiben

Das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Pflanzenarten innerhalb des Plangeltungsbe-
reichs kann aufgrund fehlender standortdkologischer Eignung ausgeschlossen werden.

Die Bestandsbeschreibung und Biotopbewertung des angetroffenen Zustands erfolgt in Anleh-
nung an die Hessische Kompensationsverordnung (KV) in der Fassung vom 26. Oktober 2018
(GVBI. S. 652, 2019 S. 19).
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Das Plangebiet ist in Bereiche unterschiedlicher Nutzungen gegliedert. Es finden sich folgende
Nutzungs- und Biotoptypen (siehe Bestandsplan in der Anlage):

Teilbereich Jugendherberge - WA und WR 1

02.200 Geholze heimischer Arten auf frischen
Standorten

10.530 Teilversiegelte Flache, deren Wasser-
abfluss versickert, hier: Rasengitterspurweg

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen, hier:
Rasenflachen

Abbildung 6: Freiflachen nordlich des
Hauptgebaudes der Jugendherberge

04.110 Einzelbaum, standortgerecht,
heimisch, hier: alter Laubbaumbestand

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen,
hier: Rasenflachen

Abbildung 7: Freiflachen sudlich des
Hauptgebaudes der Jugendherberge

10.530 Befestigte Flache, deren Wasserab-
fluss versickert, hier: Pflaster, Rasengitter

Abbildung 8: Terrasse sidlich des Hauptgebaudes
der Jugendherberge mit alter Stadtmauer im Hin-
tergrund

10.530 Teilversiegelte Flache, hier: Rasengit-
terspurweg

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen, hier:
Rasenflachen

Abbildung 9: Freiflachen 6stlich des
Hauptgebaudes der Jugendherberge
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10.510 Vollig versiegelte Flache, hier: Pflaster

Abbildung 10: Pflasterflachen &stlich des
Hauptgebaudes der Jugendherberge

04.110 Einzelbaum, standortgerecht
10.710 Dachflachen unbegrint
10.510 Fundamente

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen, hier: im
Ubergang zu ruderalisierten Bereichen

Abbildung 11: Bereich zwischen Haupt- und Ne-
bengebéaude der Jugendherberge mit Eibe

09.123 Artenarme Ruderalvegetation, hier:
Brombeere

Abbildung 12: Ruderalvegetation hinter den Neben-
gebauden

10.510 Vollig versiegelte Flache, hier: Pflaster

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen, hier:
Begleitgriin an den Nebengebauden

Abbildung 13: Pflasterflachen im Einfahrts- und
Stellplatzbereich

10.530 Teilversiegelte Flache, hier: Naturstein-
pflasterweg zum nérdlichen Eingangsbereich
der Jugendherberge

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen, hier:
Garten im Norden des Plangebiets

Abbildung 14: FuBweg von der Stral3e ,Auf dem
Berg*“ zur Jugendherberge mit begleitenden Privat-
garten
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Offentliche Verkehrsflache

10.510 Vollig versiegelte Flachen, hier: As-
phalt, Beton

Abbildung 15: Asphaltierte Straf3e im Hintergrund
und betonierte Zufahrt zu Haus Nr. 18 In der lan-
gen Schneise

10.510 Teilversiegelte Flachen, hier: Rasengit-
terweg

Abbildung 16: Rasengitterweg zu Haus Nr. 18 In
der langen Schneise

Teilbereich In der langen Schneise 18 - WR 2

10.530 Teilversiegelte Flachen, hier: offener
Boden

Abbildung 17: Private Zufahrt zu ,In der langen
Schneise 18“

16



Stadt Zwingenberg
B-Plan ZW10 ,SchieRgarten / Die lange Schneise” Teil Il Umweltbericht

11.221 Gartenflache gemaf baurechtlicher
Genehmigung, hier: Baustelle mit teils offenem
Boden oder Schotter, Aufschittungen, Rinden-
mulch, Natursteinmauer, Treppenanlagen

Abbildung 18: Baustelle stdlich des Wohngeb&u-
des mit Blick auf Eingangsbereich

Abbildung 19: Baustelle 6stlich des
Wohngebaudes mit Blick auf Anbau

02.200 Geholzsaum, hier: Bestehende Grin-
flache mit Altbaumbestand

Abbildung 20: Grinflachen am Ostrand des Teilgel-
tungsbereichs

Zusammenfassende Bewertung Biotoptypen

Im Umfeld der Jugendherberge sind die zu Freizeitzwecken genutzten Freiflachen Giberwiegend
artenarm ausgebildet und von geringer biologischer Vielfalt. Der Hecken- und Gehdlzbestand
der Randbereiche ist als 6kologisch wertvoller einzustufen. Von Bedeutung und naturschutz-
fachlichem Wert ist der alte, Gberwiegend standortgerechte Baumbestand.

Hinweis: Die in den Vorent-
wurfsunterlagen als abgangig
gekennzeichneten Baume (Stiel-
eiche und Kirsche) sind nach
aktueller Bestandsaufnahme
(September 2024) vital. Die
Hainbuche nahe der Stadtmauer
stellt aufgrund der Vielzahl ab-
gestorbener Aste ein Sicher-
heitsrisiko dar.

Stieleiche &

;S wd

Abbildung 21: Béschungskante mit
Stieleiche und Hainbuche

Der Teilbereich In der langen Schneise 18 stellt sich aktuell zum Uberwiegenden Teil als Bau-
stelle dar. Der neue 6stliche Anbau an das Wohngeb&ude wurde bisher nicht vermessen und ist
nicht im Bestandsplan beriicksichtigt. Auf dem noch bestehenden Grinflachenstreifen am
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ostlichen Rand des Plangebiets ist der Altbaumbestand von naturschutzfachlichem Wert. Die
Freiflachen werden aktuell aufgrund der topographischen Situation mit umfangreichen Terras-
sierungen durch Mauern und Treppenanlagen gestaltet und sollen nachfolgend unter Erhalt
ortshildpragender Einzelbdume begrint werden.

[1.2.6.2 Fauna

Far den vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Artenschutzbeitrag® bezuglich der Erforder-
nisse des 8 44 BNatSchG durchgefihrt. Es wurde geprift, inwieweit das Vorhaben mit den An-
forderungen des 8 44 (1) BNatSchG vereinbar ist. Dabei ist zu ermitteln, ob vorhabenbedingt
Auswirkungen zu erwarten sind, die unter die dort genannten Verbotstatbestande fallen. Sollte
dies der Fall sein, so ist fur die relevanten Arten zu prifen, ob die Voraussetzungen fir eine
Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG gegeben sind.

Die fachliche Einschatzung und Bewertung erfolgte auf Grundlage einer Datenrecherche sowie
mehreren Gelandebegehung in der Vegetationsperiode 2021.

Das Geb&aude wurde am 29.07.2021 innen und auf3en auf allen Ebenen begangen und darauf-
hin untersucht, ob es Vogelarten als Niststatte dient und ob Fledermausarten Teile des Gebau-
des als Quartier nutzen.

Im Zuge dieser Begehungen wurde das Auf3engelande auf Vorkommen von Brutvégeln unter-
sucht. Die Geholze wurden tberprift, ob sie als Lebensstétten fir frei- oder héhlenbritende Vo-
gelarten oder als Quartiere von Fledermausarten dienen. Des Weiteren wurde das Plangebiet
und die direkte Umgebung auf Flug- und Jagdaktivitaten von Flederm&usen sowie auf evtl. Aus-
flige aus den Gebauden untersucht. Besonderes Augenmerk wurde dabei auf Flugbeziehun-
gen bei Jagd- und Transferfligen gerichtet.

Die Freiflachen wurden zudem auf Reptilienvorkommen Uberprift, indem bei langsamer Anna-
herung herumliegende Gegenstéande angehoben und auf versteckte Eidechsen abgesucht
wurden.

Als artenschutzfachlich relevanter Lebensraum sind die Gartenflachen mit dem dazugehérigen
Gehdlzbestand sowie das Gebaude der ehem. Jugendherberge zu nennen. Hinsichtlich der Be-
troffenheit von artenschutzrechtlich relevanten Taxa bedeutet dies, dass im Wesentlichen Arten
bzw. Artengruppen betroffen sind, deren Vorkommen vollstdndig oder teilweise (Teilhabitat-
nutzung) an derartige Strukturen gebunden sind.

Aufgrund der strukturellen Situation im Plangebiet besteht eine Betrachtungsrelevanz fiir
- Europaische Vogelarten (Freibriiter, Hohlenbriter, Gebaudebriter)

- Fledermausarten (baum- und gebaudebewohnende Arten)

- Reptilienarten

Artnachweise im Untersuchungsgebiet

Vogelarten: Es wurden 14 Vogelarten mit glinstigem und nur der Girlitz mit unglinstig-unzu-
reichendem Erhaltungszustand im Plangebiet nachgewiesen.

Fledermausarten: Es konnten drei Fledermausarten im Plangebiet und der direkten Umgebung
nachgewiesen werden. Die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), der Grof3e Abendsegler
(Nyctalus noctula) und die Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serotinus). Zwerg- und Breitfligel-
fledermause sind typische Gebaudebesiedler, die im Rahmen der Untersuchung beobachteten
Tiere kamen jedoch in allen Fallen von aul3erhalb des Plangebiets eingeflogen und nutzten die-
ses als Teil ihres Nahrungshabitats. Beim Grol3en Abendsegler war kein Bezug zum Plangebiet
zu erkennen, die Einzeltiere kreuzten das Gebiet im hohen Transferflug. Das Gelande besitzt
vor allem eine Bedeutung als Nahrungshabitat fir Zwergflederméuse.

o Artenschutzbeitrag, memo-consulting, Dip.-Biol. Gerhard Eppler, Seeheim-Jugenheim, September 2022
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Reptilien: Ein Exemplar der Zauneidechse (Lacerta agilis) wurde zweimal am Beginn des Ful3-
wegs hinter dem Haus, im Ubergang zu den benachbarten Garten festgestellt. Im zentralen Teil
des Gelandes um das Haus und auf der Zufahrt und dem Vorplatz ist der Versiegelungsgrad zu
hoch bzw. weist der kurze Zierrasen zu wenige Lebensraumrequisiten fir die Art auf.

Die Ergebnisse sind ausfuhrlich dargestellt in der Anlage ,Artenschutzbeitrag®, memo-consulting,
Dip.-Biol. Gerhard Eppler, Seeheim-Jugenheim, September 2022
11.2.6.3 Beschreibung biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt, auch Biodiversitat genannt, ist die Vielfalt an Lebensraumen (Okosys-
teme) und Arten sowie ihrer genetischen Ausstattung.

Das Plangebiet ist in einen reich strukturierten Landschaftsraum eingebettet. Die Gartenanlage
der ehem. Jugendherberge ist aufgrund ihrer Grol3e und dem Gehdlzbestand von héherer 6kolo-
gischer Wertigkeit.

In Bezug auf den Biotopverbund sind die Vegetationsstrukturen innerhalb des Plangebiets und
in dessen Umfeld von hohem Potential fir ein zusammenh&ngendes Vernetzungssystem. Die
alte Stadtmauer, Stiitzmauern zwischen Hangterrassen, Gebaude und Zaune stellen jedoch im
Besonderen fir Kleinsauger beeintréachtigende Zasuren dar.

I1.2.7 Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet ist in die bewegte Topographie der waldreichen und durch Wein- und Obstan-
bau gepragten Kulturlandschaft eingebettet. Die hbhergelegenen Hangbereiche der Bergstralle
sind von der Oberrheinebene aus sichtbar und die Siedlungsbereiche entfalten eine Fernwir-
kung.

Der westliche Teil des Plangebiets liegt innerhalb der geschlossenen Ortslage und befindet sich
mit den Uberwiegenden Grundsticksflachen im Bereich der denkmalgeschitzten Gesamtanlage
JAltstadt®. Die ortsbildpragende ,Carl-Ulrich-Jugendherberge® ist ein Einzelkulturdenkmal, das
1928-30 unter Verwendung alter Grundmauern als Herbergsgebaude errichtet wurde. Zudem
liegen erhaltene Teilstlicke der alten Stadtmauer innerhalb des Teilbereichs, die als Einzelkul-
turdenkmal ,Alte Stadtbefestigung“ unter Schutz stehen. Die Grundstlcksfreiflachen werden
weitestgehend im Sinne gartnerisch gepflegter Grunflachen genutzt.

Der 6stliche Teilbereich (WR2) schliel3t an die Hausgarten der Gebaude 12, 12A, 14, 14A an
und ist ansonsten umgeben von freier Landschaft (Wiesen-, Weinberg- und Waldflachen). Die
Freiflachen sind gepragt von der aktuell noch bestehenden Bautatigkeit und den Folgen des
Hangrutsches.

Die nahere Umgebung ist durch eine Bebauung mit Einzelhdusern und Doppelhdusern gepragt.

[1.2.8 Schutzgut Mensch, Gesundheit, Bevélkerung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes ergeben sich vielfaltige Uberschneidungen mit anderen
Schutzguitern, insbesondere Landschaftsbild/Erholung, Grundwasser (Trinkwasserverbrauch),
Boden (hier hauptsachlich der Aspekt ,Altlasten®) sowie Klima/Luft (Immissionsschutz).

Immissionen / Bei der Ortsstrale ,Die Lange Schneise” innerhalb des Plangebiets handelt

Emissionen es sich um eine unklassifizierte Stadtstral3e, die keine hohes Verkehrsmen-
gen aufweist. Etwa 300 m westlich des Plangebiets verlauft die Bundes-
stralRe B 3, deren Larmbelastung nach einer tiberschlagigen Uberprifung
der Larmimmissionswerte fur Wohngebiete auch ohne Bertcksichtigung ab-
schirmender Gebaude eingehalten werden.

In der direkten Umgebung des Plangebiets befinden sich keine emittierenden
Gewerbe- oder Industriebetriebe. Sonstige Immissionen oder Emissionen
aus den Bereichen der Lufthygiene (Geruch, Staub), Licht (Blendung), Strah-
lung, Erschitterungen oder elektromagnetische Wellen (Elektrosmog) sind
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vorliegend nicht erkennbar, da im Umfeld keine entsprechenden Emittenten
bestehen.

Erholung Die Freiflachen der ehem. Jugendherberge hatten einen hohen Erholungs-
und Freizeitnutzen, der jedoch nach der Nutzungsaufgabe der Herbergsbe-
triebs nicht mehr zum Tragen kommt.

Das Gebiet WR 2 wird ausschlieRlich privat genutzt, lediglich die OrtsstralRe
,Die Lange Schneise” stellt eine zu Freizeitzwecken genutzte Wegeverbin-

dung dar.
Kampfmittel- Uber die in Ihrem Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittel-
raumdienst raumdienst aussagefahige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder

hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von
Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber
eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine sys-
tematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

[1.2.9 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Kulturdenkmaéler Innerhalb des Planbereichs oder dessen unmittelbarer Umgebung befinden
sich, die nach 8§ 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) er-
fassten Kulturdenkmaler ,Carl-Ulrich-Jugendherberge®, Die Lange Schneise
11, Zwingenberg und die ,Alte Stadtbefestigung“ Zwingenberg sowie die
nach § 2 Abs. 3 HDSchG geschiitzte Gesamtanlage ,Altstadt Zwingenberg™®.

Bodendenkmaler Der historische Stadtkern Zwingenbergs ist mindestens seit dem Mittelalter
(Ersterwdhnung 1012) dauerhaft besiedelt und birgt in seinem Boden zahl-
reiche archéologische Bodendenkmaler. Aus dem Planungsareal sind der
hessenArchaologie mehrere Bodendenkmaler gemaf? § 2 Abs. 2 HDSchG
bekannt: ,Zwingenberg 002, ,Zwingenberg 008, ,Zwingenberg 010°,
»Zwingenberg 017, ,Zwingenberg 021¢. Bei den Fundstellen handelt es
sich durchgehend um die Nachweise mittelalterlicher Besiedlung/Bebau-
ung, zeitgleiche Graber sowie den ehemaligen Stadtmauerverlauf, deren
Hintergrund die ehemalige Burg Zwingenberg (ab dem 11. Jahrhundert) bil-
dete. Die hier vorliegende Planung bzw. Nachverdichtung umfasst deren
Kerngebiet.

Sachglter Landwirtschaftliche Flachen und Waldflachen sind von der Planung nicht un-
mittelbar betroffen.

11.2.10 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern

Es sind keine besonders bedeutenden Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzguter oder
kumulierende Effekte festzustellen.

1.3 Ubersicht Giber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der vorliegenden Bauleitplanung wéare eine Umnutzung der Flache fur
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Jugendherberge“ zu Wohnzwecken und eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets nicht ohne weiteres mdglich. Aus Sicht der
Umweltbelange wiirden im schlechtesten Fall das Jugendherbergsgelande mit denkmalge-
schutzter ,Carl-Ulrich-Jugendherberge“ ungenutzt bleiben.

10 Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, denkxweb@denkmalpflege-hessen.de, Abruf 08.04.2021
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.4 MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich vorhabenbedingter Auswirkungen

I1.4.1 Tabellarische Ubersicht schutzgutrelevanter MaRnahmen

Pro 5 ebenerdiger Park- oder Stellplatze ist mindestens ein grol3kroniger Laub-
baum so zu pflanzen.

'5 ()
5 s |3
[t © (2]
S| 3 | 3 S
g > 2] 3 o @
SCHUTZGUTRELEVANTE MASSNAHMEN 85 « .3 cQ
Q c © E') ~ % 8 g _gc') 2 :%
= ) ) © 5 o 2] S c
D e E 3 5o c S5 | =¢
T m ¥ = Lo J S m S0
X vorwiegend betroffenes Schutzgut X untergeordnet betroffenes Schutzgut
Gehdlzerhalt: Zeichnerisch festgesetzte Baume und Gehdlze sind zu erhalten
und zu pflegen sowie vor schadlichen Einfllissen, insbesondere bei der Durch-
fihrung von Baumalinahmen, zu bewahren. Als Ausnahmen konnen festge-
setzte Baume, die im Zuge von Baumafinahmen nicht erhalten werden kénnen
und daher notwendigerweise beseitigt werden miissen, ersetzt werden. X X X X X
Bei der Errichtung von Tiefgaragen sind unter zum Erhalt festgesetzter Baume
unterirdische Baumquartiere von mindestens 24 m3 von der Bebauung freizu-
halten.
Das Anpflanzen von Hybridpappeln und Nadelbdumen ist nicht zulassig. X X
PflanzmaRBnahmen: Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 400 mz
Grundstucksflache mindestens ein Laubbaum-Hochstamm anzupflanzen, dau-
erhaft zu erhalten und zu pflegen. X X X X X
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Bestandsbaume und gemafR nachfolgender Festsetzung anzupflanzende
Baume im Bereich von Park- und Stellplatzen sind hierauf anzurechnen.

Stltzmauern sind zu begriinen. Je angefangene 2 m Lange ist eine Rank- oder
Kletterpflanze gemal? Liste standortgerechter und heimischer Geholzarten an-
zupflanzen.

Begriinte Flachen Uber der Tiefgarage sind mit einer durchwurzelbaren Sub-
stratstarke von mindestens 0,8 m auszufiihren.

Bei allen festgesetzten Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestor-
bener oder abgangiger Geholze sind ausschlie3lich standortgerechte und hei-
mische Gehdlze (z.B. gemaR Liste standortgerechter und heimischer Gehdlz-
arten) mit folgenden Mindestpflanzqualitdten zu verwenden: Hochstamme, 3 x
verpflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang; Heister, 2 x verpflanzt, mit Bal-
len, 150-175 cm; Straucher, 2 x verpflanzt, 4 Triebe, 60-100 cm.

Begrinung: Mindestens 80 % der nicht Uberbauten Flachen, d.h. der nicht fur
Gebéaude, Terrassen, Stellplatze, Garagen, Zufahrten, Zuwegungen etc. ge-
nutzten Flachen der bebauten Grundstiicke sind von Versiegelung freizuhal-
ten, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Anlage von
Schotter- oder Kiesflachen genigt nicht den Anforderungen an die gartneri-
sche Anlage von Flachen im Sinne dieser Festsetzung.

Fir die privaten Grunflachen wird die Zweckbestimmung ,private Garten fest-
gesetzt. In diesem Rahmen ist eine Ubliche private Garten- und Freizeitnutzung
zuléssig.
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Es wird empfohlen, Dachflachen extensiv zu begriinen und groRere Fassaden
mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu bepflanzen.

X

X

X

X

X

Okologische Vielfalt: Bei Pflanz- und Begriinungsmafnahmen sollten zur
Verbesserung der Lebensgrundlagen von Bienen, Hummeln und anderen In-
sekten moglichst Pflanzen und Saatgut verwendet werden, welche die Tracht
der Bienen besonders unterstiitzen und/oder sich auf andere Weise fur Nutzin-
sekten besonders eignen.

Entsprechend gekennzeichnet sind die bevorzugt zu verwendenden Geholzar-
ten der Pflanzlisten.

Bei der Grinlandansaat sollten bevorzugt arten- und blutenreiche Saatgutmi-
schungen verwendet werden, welche fur die Bienenweide ginstig sind und
madglichst weitgehend aus regionaler Herkunft stammen.

Oberflachen: Oberirdische Stellplatze und ErschlieBungsflachen auf den Bau-
grundstticken sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B.
Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfu-
genpflaster, Schotterrasen oder andere versickerungsaktive Materialien) oder
seitlich in Grunflachen auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlags-
wasser anfallt, zu versickern.

Einfriedung: Mauern, Mauersockel und Wénde sind als Einfriedung nicht zu-
lassig. Hiervon ausgenommen sind Gabionen und Trockenmauern bis zu einer
H6he von 1,00 m.

23




Stadt Zwingenberg
B-Plan ZW10 ,Schiel3garten / Die lange Schneise” Teil I Umweltbericht

SCHUTZGUTRELEVANTE MASSNAHMEN

Kultur und sonstige

Mensch, Gesundheit,
Sachguter

Flora/ Fauna/
Biologische.Vielfalt
Landschaftsbild
Bevolkerung

Flache
Boden
Klima
Wasser

Fur Einfriedungen an den Grenzen zu offentlichen Verkehrsflachen sind aus-
schlieBlich Metalldraht-, Stabgitter- und Holzzaune bis zu einer HOhe von
1,20 m sowie Hecken aus standortgerechten und heimischen Strauchern zu-
I&ssig. Kunststoffzaune sowie das ,Einweben® von Kunststoffoandern in Stab-
gitterzaune sind, auch auf privaten Nachbargrenzen, unzulassig.

Zaune sind mit geeigneten Kletterpflanzen zu beranken, sofern sie nicht durch
Hecken begrint werden.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken fiir Einfriedungen ist
unzulassig. X X

Grundwasser: Es wird empfohlen, das auf befestigten Freiflachen und Dach-
flachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu
sammeln und als Brauchwasser und/oder fiir die Griinflachenbewasserung zu X X X
verwenden.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Zone llIB des festgesetzten
Wasserschutzgebietes zum Schutze des Wasserwerkes Allmendfeld der Hes-
senwasser vom 04.10.1972 (Staatsanzeiger 45/72, S. 1901) sowie in der Zone
Il des festgesetzten Wasserschutzgebiets fur die Gewinnungsanlagen Brun- X X
nen und Quellen Zwingenberg der Stadt Zwingenberg vom 18. Dezember 1985
(StAnz. 3/1986, S. 128). Die entsprechenden Verordnungen sind zu beachten.
Die fur die jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote sind einzuhalten.

Die Errichtung von Erdwarmesonden ist aufgrund der wasserwirtschaftlichen
Situation unzulassig. X
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Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung (inklusive Dachrinnen und X X
X

Regenfallrohre) oder Fassadenverkleidung ist unzulassig.

Sollte im Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen (z. B. Heiz-
ollagerung) werden, so sind die Maligaben der Bundesanlagenverordnung
(AWVS) zu beachten. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
unterliegen einer Anzeige- und Prifpflicht. In Wasserschutzgebieten verkiirzt X X X
sich der Prifturnus von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen (z. B. Heizollagerung) auf 5 Jahre flr oberirdische Anlagen und auf 2 %2
Jahre fur unterirdische Anlagen.

Altlasten: Nach Kenntnisstand der Stadt Zwingenberg und aus der Altflachen-
datei ALTIS des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie ergeben
sich fur das Plangebiet keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen X X X
(Altflachen, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und / oder
Grundwasserschéden bekannt.

Kampfmittel: Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger

Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst des Lan- X
des Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt unverziglich zu verstandi-
gen.

Denkmaler: Innerhalb des Planbereichs und in dessen unmittelbarer Umge-
bung befinden sich nach der Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutsch-
land Kulturdenkmaler in Hessen / Bergstral3e | (Landesamt fir Denkmalpflege X
Hessen, Wiesbaden vom Jahr 2004) geschitzten Kulturguter.
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Ein Verputzen des im WA am Denkmal bestehenden Natursteinsockels ist un-
zulassig.
Im Bereich des Flurstiicks Nr. 562/62 ist der Verlauf der ehemaligen Stadt-
mauer auf geeignete Art und Weise, z.B. tber einen Natursteinbelag, kenntlich
zu machen. X

Veranderungen an geschutzten Denkmalern und im Bereich der denkmalge-
schitzten Gesamtanlage sind nur im Rahmen einer denkmalrechtlichen Ge-
nehmigung zulassig. Es wird empfohlen bei geplanten Vorhaben an sowie in
Kulturdenkmalern oder Gesamtanlagen oder in deren Umgebung rechtzeitig
Kontakt mit der Denkmalschutzbehdrde aufzunehmen.

Aus dem Planungsareal sind der hessenArchéologie mehrere Bodendenkma-
ler gemaf § 2 Abs. 2 HDSchG bekannt.

Da vor diesem Hintergrund die Gefahr besteht, dass bei Bodeneingriffen Bo-
dendenkmaler gemar 8§ 2 Abs. 2 HDSchG zerstort werden, kann das Landes-
amt fur Denkmalpflege, Abt. hessenArchaologie, dem vorliegenden B-Plan nur
unter der Auflage zustimmen, dass bei Bauvorhaben mit Bodeneingriff bzw.
Rickbau bestehender Unterkellerungen, etc. ein denkmalrechtliches Geneh- X
migungsverfahren gemaf § 18 Abs. 1 HDSchG durchgefuhrt wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler
nach 8 2 Abs. 2 HDSchG, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste), entdeckt
werden konnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der hessenAR-
CHAOLOGIE (Arch&ologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde des Landkreises
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Bergstraf3e anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21
Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

Landschaftsbild: Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlief3lich in
ziegelroten bis dunkelbraunen oder grauen bis schwarzen Farbténen zulassig.
Fur geneigte Dachflachen (Uber 10° Dachneigung) sind ausschlie3lich klein-
formatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine)
zulassig. AulBer den genannten Dachmaterialien und -farben sind zudem auch
begrinte Dacher zulassig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen (Sonnenkollektoren und/oder Photovolta-
ikanlagen), sind zulassig.

Im Bereich der Flachen fiir Stellplatze sind auch Carports mit Dachbegriinung
zulassig.

Fassaden und Dachflachen sind mit nicht-spiegelnden Werkstoffen herzustel-
len oder zu verkleiden. Solaranlagen, insbesondere Photovoltaikanlagen, sind
jedoch zulassig. Glasfassaden sind zulassig, sofern kein verspiegeltes Glas
verwendet wird.

Die Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder
mit einem sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.)
zu umgeben und dauerhaft instand zu halten.

27




Stadt Zwingenberg

B-Plan ZW10 ,Schiel3garten / Die lange Schneise” Teil I Umweltbericht
.*q_—; ()
E s |3
5| 2 | E 2
— o] (@]
3| &2 | 2|2
SCHUTZGUTRELEVANTE MASSNAHMEN 35 | ® ©5 | &
o o} Zo o 52 -
< % @®© ) c 2 2} b é 5 o
3] o = 0 L 9 ° cQ =5
«© o = © o9 = TR S @
o o < = L m 3 Sm )

Erdbebengefahrdung: Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet ge-
maf DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten - Lastannahme, Be-
messung und Ausfihrung Ublicher Hochbauten® innerhalb der Erdbebenzone 1
(Untergrundklasse S) liegt. Es ist darauf zu achten, dass neu entstehende Bau- X
werke (Hochbauten) entsprechend der Vorgaben der DIN-Norm erdbebensi-
cher gebaut werden. Daruber ist ein Nachweis im bauaufsichtlichen Verfahren
zu fuhren. Es wird auf die Planungskarte zur DIN 4149 (Karte der Erdbeben-
zonen und geologischen Untergrundklassen fur Hessen) verwiesen.

Immissionen: Es wird empfohlen, schutzbedirftige Schlaf- und Aufenthalts-
raume auf der von der larmbelasteten Strafl3e (Bundesstral3e B 3) abgewand- X
ten Gebaudeseite vorzusehen (Grundrissorientierung).

Bodenschutz: Fir den vorsorgenden Bodenschutz relevante MalRhahmen X X X X
sind zu beachten bzw. umzusetzen (siehe Pkt. 11.4.2).

Artenschutz: Artenschutzfachlich und -rechtlich relevante MalRhahmen sind X

zu beachten bzw. umzusetzen (siehe Pkt. 11.4.3)

Erneuerbare Energien: siehe Kap. 1.5 X X
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I1.4.2 MaRnahmen zum vorsorgenden Bodenschutz

Aufgrund des bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrads des Plangebiets und der Terras-
sierung der Hangbereiche kann von einem weitestgehenden Verlust der natirlichen Bodeneigen-
schaften ausgegangen werden. Auf den Uberwiegend zu Freizeitzwecken genutzten Gartenfla-
chen besteht eine Vorbelastung des Bodens durch Bodenverdichtung. Somit kann aufgrund der
Vorbelastungen davon ausgegangen werden, dass kein Eingriff in bisher unberihrten Boden und
kein maf3geblicher in das Schutzgut erfolgt. Im Sinne des vorsorgenden Bodenschutzes sind
dennoch folgende Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen im Rahmen der Bauleitplanung
zu bertcksichtigen.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die ein-
schlagigen Gesetze, Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass

- von der Stadt Zwingenberg keine flachendeckende Baugrunderkundung durchgefiihrt wurde.
Je nach Erfordernis durch die bauliche Anlage wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Bau-
beginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen im Hinblick auf die Grindungssituation und
die Grundwasserstande durchfihren zu lassen.

- bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf organoleptische Auf-
falligkeiten (z.B. ungewohnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten ist. Ergeben sich bei den Erdar-
beiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverdnderung begriinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behdrde mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Es wird zudem auf die Anzeigepflicht fur die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heiz6l) bei
der Unteren Wasserbehotrde des Landkreises Bergstral3e hingewiesen.

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes (8§ 202 BauGB) sind Mal3hahmen zur Erhaltung und zum
Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung vorzuse-
hen:

- Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und
Unterboden durchzufuhren.

- Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub méglichst weitgehend auf den Baugrundst-
cken wieder zu verwenden und einer Deponierung vorzuziehen.

- Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspringlichen Gelandes nicht Uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzu-
schieben.

- Sollten Auffullungen oder ein Bodenaustausch notwendig oder beabsichtigt sein, darf grund-
satzlich nur unbelastetes Material eingebracht werden. Gleiches gilt fur in den Boden einzu-
bringende Baustoffe (Sauberkeitsschicht, Schotter, etc.).

- Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden sollte auch eine Mini-
mierung der Baustellenflache angestrebt werden.

- Zur Vermeidung schadlicher Bodenverdichtungen, sind bauliche Tétigkeiten, die zu Verdich-
tungen fuhren kdénnen, tberwiegend in Trockenphasen und nicht wahrend oder kurz nach
Starkregenereignissen durchzuflihren, Baggermatten fir stark befahrene Bereiche zu verwen-
den und die Bodenfunktionen verdichteter Bereiche durch Rekultivierung fachgerecht wieder-
herzustellen.
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[1.4.3 Mallnahmen zum Artenschutz

Das vorliegende artenschutzfachliche Gutachten hat einzuhaltende Vermeidungsmalnahmen
und empfohlene FCS-MaRRnahmen definiert, die mit den folgenden verbindlich festgesetzten
MalRnahmen im Bebauungsplan beriicksichtigt werden:

MalRnahme MalRnahmentyp
Beschrankung der Rodungszeit von Gehdlzen
Geholzerhalt
Schutz von Insekten und Fledermausen _
- : : — Vermeidung
Gewabhrleistung der Regionalitat von Pflanz- und Saatgut
Fledermausschonende Geb&audearbeiten
Okologische Baubegleitung
Herstellen eines Zauneidechsenhabitats
Entsiegelung der Pflasterflache FCS-MalRnahme

Entfernung des Insektenschutzgitters an Gebaudefassade

Erganzend zum Artenschutzfachbeitrag werden die folgenden — in der Begriindung und den
textlichen Festsetzungen erlauterten - MalBhahmen im Bebauungsplan festgesetzt:

Maflhahme Malnahmentyp

Beschréankung der Ausfuhrungszeit von Erdarbeiten und Baustellenvor-
bereitungen

Verschluss von Bohrléchern

Sicherung von Austauschfunktionen fiir Kleinsauger Vermeidung

Zeitliche Begrenzung von Gebaudearbeiten

Unterhaltung und Pflege von Gehdlzen

Erganzend zum Artenschutzfachbeitrag werden die folgenden — in der Begriindung und den
textlichen Festsetzungen erlauterten — Empfehlungen und Hinweise aufgefuhrt:

= Anbringen von Quartierstrukturen (Wandschalen bzw. der Einbau von Quartiersteinen) fur
gebaudegebundene Fledermausarten

= Beschrankung der nachtlichen Beleuchtung auf das unbedingt notwendige Maf3

= Beachtung der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen*

= Extensive Begriinung von Dachflachen

= Begriinung groRerer Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen

Des Weiteren werden in der Begriindung Teil | Kap. 1.1.8.3 sowie den Textlichen Festsetzungen
unter Pkt. C.9.1 Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz aufgefuhrt.

Fazit » Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade fuhren bei Berticksichti-
gung der formulierten Mal3nahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nach-
haltigen Beeintréachtigung des Vorkommens einer besonders und streng geschiitz-
ten europarechtlich relevanten Art. Die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hin-
sichtlich der Wahrung der 6kologischen Funktion im raumlichen Zusammenhang
werden fur die betroffenen Arten zudem hinreichend erfiillt.

» Es besteht fur keine nachgewiesene oder potenziell erwartbare Art ein Ausnahme-
erfordernis.
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1.5 Erneuerbare Energien und effiziente Energienutzung

Passivhauser

Solarenergie

Geothermie

Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarele-
vanter Emissionen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird
empfohlen, Wohngebaude als sogenannte Passivhauser zu errichten. So-
weit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen, regenera-
tive Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen. Auf die
Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) insbesondere hinsicht-
lich der Verwendung regenerativer Energien wird verwiesen.

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunter-
stutzung sowie die Errichtung von Photovoltaikanlagen werden empfohlen.
Die Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie wird emp-
fohlen.

Der Planbereich liegt zum gro3ten Teil in einer Zone, die fur die Nutzung von
Erdwérme hydrogeologisch ungtinstig und wasserwirtschaftlich unzulassig
ist. Es handelt sich um ein Gebiet mit einer wesentlichen, d.h. weitrdumigen
Grundwasserstockwerksgliederung; Gebiet mit (tiefen) Grundwasserleitern,
die nicht angefahren oder durchteuft werden sollen.!

I1.6 Storfallrisiken

Unfalle nach
§ 50 BImSchG

Abstandsgebot

Erdbebenzone

Klimawandel

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

» Anlagen und Einrichtungen im Sinne des 8§ 3 Abs. 5a und 5b Bundes-Im-
missionsschutzgesetz (BImSchG) (Storfallbetriebe) sind im gesamten Plan-
gebiet unzulassig.

Nach § 3 Abs. 5d BImSchG, der Art. 13 Abs. 2 Seveso-IllI-Richtlinie umsetzt,
ist das Abstandsgebot fiir schutzbedrftige Nutzungen zu beachten2. Die im
Plangebiet zuldssigen Nutzungen zéhlen zu den schutzbedurftigen Nutzun-
gen, fur die das Abstandsgebot zu beachten ist.

In der Liste der Betriebsbereiche, die nach § 3 Abs. 5a BImSchG unter den
Anwendungsbereich der StorfallVerordnung -12. BImSchV *2 fallen, sind im
Stadtgebiet Zwingenberg keine Storfallbetriebe verzeichnet.

Das Plangebiet liegt gemaf DIN 4149 (Bauten in deutschen Erdbebengebie-
ten - Lastannahme, Bemessung und Ausflhrung tblicher Hochbauten) inner-
halb der Erdbebenzone 1 mit der Untergrundklasse S (Gebiete tiefer Becken-
strukturen mit machtiger Sedimentfiillung), in der gemaf des zugrunde geleg-
ten Gefahrdungsniveaus rechnerisch die Intensitaten 6,5 bis < 7 zu erwarten
sind. Es wird auf die Planungskarte zur DIN 4149 (Erdbebenzonen und geolo-
gische Untergrundklassen fur Hessen) verwiesen.

Die Bebauung der Grundstucke ist so zu planen, dass bauliche Schaden und
vor allem Personenschaden durch Starkregenereignisse moglichst ausge-
schlossen sind. Dies betrifft in erster Linie erforderliche Hangsicherungsmalf3-
nahmen im Bereich des WR 2.

11 HLNUG, GruSchuHessen, Abruf 08.08.2024

12 Arbeitshilfe der Fachkommission Stadtebau vom 30. Méarz 2017 zur ,Berlicksichtigung des Art. 13 Seveso-IlI-
Richtlinie im baurechtlichen Genehmigungsverfahren

13 Uberwachungsprogramm Hessen nach § 17 Abs. 2 Storfallverordnung, Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Stand Stand 31.12.2020)
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1.7 Kumulation und Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten

Schutzgutern

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme beziiglich Gebieten mit spezieller Um-
weltrelevanz oder bezuglich der Nutzung von natirlichen Ressourcen ist nach derzeitigem Wis-

senstand nicht bekannt.

Umweltbelange

Prognose

Auswirkungen auf Flache, Boden, Klima, Was-
ser, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt,
Landschaft sowie Wechselwirkungen zwi-
schen den vorgenannten Schutzgitern

Keine Auswirkungen

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Na-
tura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes

Keine Auswirkungen

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt

Keine Auswirkungen

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur-
guter und sonstige Sachguter

Berucksichtigt im Rahmen der Bauleitplanung

Vermeidung von Emissionen (Schadstoffe,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und
Strahlung) sowie der sachgerechte Umgang
mit Abféllen und Abwassern

Keine maf3geblichen Auswirkungen

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Bertlicksichtigt im Rahmen der Bauleitplanung

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie
von sonstigen Planen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Beruicksichtigt im Rahmen des Umweltberichts

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfullung von Rechtsakten der Euro-
paischen Union festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Gberschritten werden

Keine Auswirkungen

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vor-
haben benachbarter Plangebiete unter Be-
riicksichtigung etwaiger bestehender Umwelt-
probleme

Keine Auswirkungen

Risiken fur die menschliche Gesundheit durch
Unfélle oder Katastrophen (Storfallrisiken)

Keine Auswirkungen unter Beriicksichtigung
von Hangsicherungsmalinahmen

Auswirkungen auf das Klima und die Anfallig-
keit der geplanten Vorhaben gegeniiber den
Folgen des Klimawandels

Keine Auswirkungen unter Beriicksichtigung
von Hangsicherungsmafinahmen

Auswirkungen Bauphase, Betriebsphase, Ab-
rissarbeiten, Abfalle, eingesetzte Techniken
und Stoffe

Keine mal3geblichen Auswirkungen
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1.8 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schief3garten / Die lange Schneise” plant die Stadt
Zwingenberg, Flachen im Bereich der ehemaligen Jugendherberge und einem 6stlich gelege-
nen Hausgrundstuck stadtebaulich zu ordnen bzw. zu tGberplanen.

Das Plangebiet ist bereits bebaut und das ungenutzte Gebdude Die Lange Schneise 11 ,Carl-
Ulrich-Jugendherberge® steht unter Denkmalschutz. Zudem beinhaltet der Geltungsbereich Teile
der denkmalgeschitzten alten Stadtbefestigung sowie der geschitzten Gesamtanlage ,Altstadt
Zwingenberg®.

Okologisch hoherwertige Vegetationsstrukturen wie die groRen Grundstiicksfreiflache im nord-
westlichen Teil des Plangebiets mit standortgerechtem und ortshildpragendem Gehdlzbestand
werden mit der Festsetzung "private Garten® als solche erhalten bleiben.

Der Bebauungsplan betrifft iberwiegend bereits baulich genutzte, versiegelte Flachen und dient
der Folgenutzung dieser Flachen. Fur das Allgemeine (WA) und die Reinen Wohngebiete (WR)
werden maximal Uberbaubare Grundflachen festgesetzt, die nahezu flachengleich dem realen
Bestand entsprechen. Da die planungsbedingten Eingriffe vorwiegend innerhalb eines Gebiets
mit Gebaudebestand stattfinden, gehen keine zusatzlichen Flachen verloren.

Flache » Durch die Umnutzung zu Wohnzwecken und stadtebauliche Ordnung im

Boden Gebéaudebestand ist keine Eingriffswirkung hinsichtlich der Schutzgiiter
Flache und Boden zu erwarten. Durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans wird im Zuge der Umsetzung der Planung vielmehr eine geringfligige
Entsiegelung von Flachen erfolgen.

Klima » Da durch die Festsetzungen im Bebauungsplan der Versiegelungsgrad
nicht erhoht wird, die Garten- und Geholzflachen erhalten bleiben und auf-
grund der Lage der Gebaude und der Topographie ist von einem ungehin-
derten Kaltluftabfluss auszugehen.

» Es kommt zu keiner nachteiligen Auswirkung auf das Schutzgut Luft und
Klima.

Klimawandel Aufgrund des Klimawandels ist kiinftig mit Starkregenereignissen in ggf. zu-
nehmender Haufigkeit zu rechnen. Das gemeindliche Kanalnetz ist nicht fur
entsprechende Starkregenereignisse dimensioniert. Das von den Grundstu-
cken ablaufende Niederschlagswasser kann ggf. nicht durch die Kanalisation
aufgenommen werden und kann zu zeitweisem Ruckstau fuihren.

> Die Bebauung der Grundstiicke ist so zu planen, dass bauliche Schaden
und vor allem Personenschaden durch Starkregenereignisse moglichst
ausgeschlossen sind.

» Der auf offenen Bdden stark erhohten Bodenerosion — besonders in den
Steillagen — ist durch entsprechende Hangsicherungsmafinahmen entge-
genzuwirken.

Wasser Die Planung steht den Zielen des Trinkwasserschutzes nicht grundsatzlich
entgegen, allerdings sind die Verbote der Schutzgebietsverordnung zu beach-
ten.

» Aufgrund des hohen Grundwasserflurabstands ist im Plangebiet nicht mit
Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zusatzli-
chen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernéssung) zu
rechnen.

» Durch die geplante Wohnnutzung besteht unter Berticksichtigung der Fest-
setzungen kein Konflikt zum Grundwasserschutz.
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Flora

Fauna

Landschaftsbild

Mensch

Kultur- und
Sachgter

Fazit

Die 6kologisch hochwertigen Grinflachen mit Altbaumbestand werden pla-
nungsrechtlich gesichert. Ansonsten werden nahezu ausschlie3lich baulich
vorgepragte Flachen beansprucht ohne maf3gebliche Eingriffe in die Flora.

» Es kommt zu keiner nachteiligen Auswirkung auf das Schutzgut Flora.

Mit Umsetzung der Planung sind stordkologische Effekte durch den Baube-
trieb maoglich.

» Die aus der Artenschutzprufung resultierenden erforderlichen MaRnahmen
werden in der Bauleitplanung bericksichtigt, so dass erhebliche arten-
schutzrechtliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kdénnen.

Die hohergelegenen Hangbereiche der Bergstral3e entfalten aus Sicht der
Oberrheinebene eine Fernwirkung. Durch die vorliegende Bauleitplanung wird
diese Wirkung jedoch nicht maf3geblich verandert.

Die bestehenden, heimischen Laubbaume werden aus 6kologischen, opti-
schen und landschaftsbildpragenden Grinden planungsrechtlich gesichert.

Mit den MaRhahmen zur Anpflanzung und zum Erhalt von Gehdlzstrukturen
wird das Plangebiet in die Landschaft eingebunden und es ergeben sich keine
relevanten Belastungen fiir den umgebenden Landschaftsraum.

Mit der Empfehlung, Dachflachen zu begriinen sowie grol3ere Fassaden mit
geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu bepflanzen, kénnen die Eingriffe zu-
satzlich minimiert werden.

» Es sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten.

Wahrend der Bauphase sind temporér erhéhte Schadstoff- und Staubbelas-
tungen zu erwarten.

Wesentliche Immissionen aus dem Plangebiet auf umliegende Nutzungen sind
aufgrund der Festsetzung von Wohngebietsflachen nicht zu erwarten. Desglei-
chen sind auch keine Auswirkungen auf den Erholungsnutzen der umliegen-
den Flachen zu erwarten.

» Durch die geplante Wohnnutzung sind keine mal3geblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Bei baulichen Veranderungen an dem denkmalgeschitzten Gebaude ist eine
denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

Zum Schutz von Bodendenkmalern ist bei Bauvorhaben mit Bodeneingriff
bzw. Riickbau bestehender Unterkellerungen, etc. ein denkmalrechtliches Ge-
nehmigungsverfahren geman § 18 Abs. 1 HDSchG durchzufihren.

Durch die vorliegende Bauleitplanung ergibt sich - unter Bericksichti-
gung der festgesetzten MalBhahmen - keine mafigebliche zusatzliche Ein-
griffswirkung fur die Schutzguter.
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1.9 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Schutzgut Biotope

Zur Kontrolle der Abhandlung Eingriff/Ausgleich im Gebiet wurde eine Bilanzierung in Anleh-
nung an die ,Verordnung Uber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten,
deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben“ (Kompensationsverordnung
- KV) in der Fassung vom 26. Oktober 2018 (GVBI. S. 652, 2019 S. 19) vorgenommen.

Die Bilanzierung des Eingriffs in den Naturhaushalt erfolgt durch die Gegeniiberstellung der Bio-
topwertigkeit der Flachen im Bestand und im Planzustand.

Fur den Teilbereich des Plangebiets, fiir den kein Bebauungsplan existiert (Kap. 11.9.1), wurde
der reale Bestand (siehe Erlauterung Kap. 11.2.6.1) und die im ,,Entwicklungsplan®, Anlage 3 dar-
gestellten Flachen zugrunde gelegt und die Nutzungstypen zugeordnet.

Fur einen Teilbereich des Plangebiets wurde am 13.09.1984 der Bebauungsplan ,Lange
Schneise” als Satzung beschlossen und am 06.06.1995 rechtswirksam. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans beziehen sich demgeman auf den Regelungsinhalt der seit 1977 gtiltigen
BauNVO. Es werden die in den Planen ,Fiktiver Bestand*, Anlage 2 und ,,Entwicklungsplan, An-
lage 3 dargestellten Flachen zugrunde gelegt und die Nutzungstypen zugeordnet (Kap. 11.9.2),.

Zur Differenzierung der Flachen wird in den Plananlagen 1 ,Bestandsplan® und 2 ,Fiktiver Be-
stand” die Grenze des Geltungsbereichs des rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Lange Schneise”
dargestellt.

[1.9.1 Realer Bestand

Im Bereich der Jugendherberge wird der dominierende Flachenanteil von Gartnerisch gepfleg-
ten Grinflachen (11.221) mit Hecken, Strauchern (02.200) und Baumbestand (04.110 / 04.120)
eingenommen. Die Zuwegungen sind als Pflasterflachen mit Regenwasserversickerung
(10.530) ausgebildet.

Die offentliche Verkehrsflache ist teilweise vollig versiegelt (10.510) und im Bereich der steilen
Zufahrt zum WR 2 mit Rasengittersteinen (10.540) befestigt.

Neben den Arbeiten am Wohngebaude (10.710) sind auch die Freiflachen innerhalb des WR 2
derzeit im Bau befindlich und stellen sich Giberwiegend als offenen Boden dar, auf dem sich zwi-
schenzeitlich teilweise Ruderalvegetation entwickelt hat. Auf Grundlage des letzten rechtmafi-
gen Zustands der Flachen flieBen die Freiflachen als Gartnerisch gepflegte Grunflachen
(11.221) in die Bilanz ein.

Ein Gehdlzstreifen am dstlichen Plangebietsrand wird als Gehoélzsaum (02.200) bewertet.

[1.9.2 Fiktiver Bestand

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tber die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte
fur die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und maximale Hohe baulicher An-
lagen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird im Teilbereich ,WA* und ,WR"* mit 0,4 (GRZ |) festgesetzt und als
unbegriinte Dachflachen mit dem Biotoptyp 10.710 bilanziert.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO 1962 bis 1977 werden auf die zuldssige Grundflache Flachen von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht angerechnet!4. Nach den BauNVOen 1968
und 1977 darf die zuldssige Grundflache (die sich aus der festgesetzten GRZ ergibt) durch
uberdachte Stellplatze und Garagen bis zu 0,1 der Flache des Baugrundstiicks (3.692 m?) tiber-
schritten werden.

14 Stadt Frankfurt am Main, Arbeitshilfe Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ), Stand Oktober 2014
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Rechnerisch GRZ | 0,4 = 1.477 m? abzlglich zeichnerisch festgesetzter Flache von 880 m? =
597 m?+ GRZ Il 0,1 mit 369 m? = 966 m?.

Diese Grundstucksflachen werden in der Bilanz gem. dem realen Bestand dem Biotoptyp
10.510 Versiegelte Flache zugeordnet.

Der baulich nicht nutzbare Grundstiicksteil steht fur gartnerisch gepflegte Anlagen im besie-
delten Bereich (Typ 11.221) zur Verflgung.

Die zeichnerisch festgesetzten geplanten Laubgehdlze werden in der Bilanz mit dem Biotoptyp
02.200 Geholze, Hecken, Straucher bewertet. Eine Differenzierung von geplanten Einzelbau-
men und Laubgehdlzen ist auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans nicht mdglich,
da die Signaturen nicht deutlich abgrenzbar sind.

Die offentliche StraRenverkehrsflache ,Die lange Schneise” geht als Typ 10.510 Versiegelte
Flache in die Bilanzierung ein.

11.9.3 Entwicklung des Plangebiets

Die entsprechend zeichnerisch bestimmten Teilbereiche des Plangebiets mit den Kennzeich-
nungen ,WR 1 und ,WR 2“ werden als ,Reine Wohngebiete“ gemal § 3 BauNVO und der Teil-
bereich mit der Kennzeichnung ,WA"® wird als ,Allgemeines Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO
festgesetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte
fur die Grundflache (GR) als Hochstmal festgesetzt und als unbegrinte Dachflachen mit dem
Biotoptyp 10.710 bilanziert: WR 1 mit 240 m2, WR 2 mit 160 m?, WA mit 520 m2,

Die zulassige Grundflache darf durch die Anlage von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten und Nebenanlagen (GRZ II)

- im WA um 260 m2 bis zu einem Wert von 780 m2,
-im WR 1 um 390 m2 bis zu einem Wert von 630 m2 Giberschritten werden.

Diese Grundstiicksflachen werden in der Bilanz dem Biotoptyp 10.510 Versiegelte Flache zuge-
ordnet.

Im WA und im WR 1 darf die zuldssige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO ge-
nannten baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, um 990 m?2 bis zu einer Grundflache (GR) von 1750 m?2 tiberschritten
werden. Diese Grundstlcksflachen werden in der Bilanz dem Biotoptyp 10.730 Dachflache in-
tensiv begriunt (Tiefgarage) zugeordnet.

Der baulich nicht nutzbare Grundstiicksteil steht fir gartnerisch gepflegte Anlagen im besie-
delten Bereich (Typ 11.221) zur Verfligung.

Die planungsrechtlich gesicherten Laubgehdlze werden in der Bilanz mit dem Biotoptyp 02.200
Geholze, Hecken, Straucher bewertet.

Baumbestand und -pflanzungen gehen mit dem Biotoptyp 04.110 in die Bilanz ein.

Die offentliche StralRenverkehrsflache ,Die lange Schneise® geht als Typ 10.510 Versiegelte
Flache in die Bilanzierung ein.

Ergebnis Bilanz Die direkte, flachenbezogene Gegenuberstellung (Anlage excel-Liste zur
Bilanz) von Bestand mit 131.438 BWP und
Planung mit 144.764 BWP ergibt einen
Biotopwertiberschuss in Hohe von 13.326 Biotopwertpunkten.
Unter Einbezug der KompensationsmafRnahmen im Gebiet ist ein kompletter Ausgleich innerhalb

des Geltungsbereichs des B-Plans ,ZW10 ,Schiefldgarten / Die lange Schneise“ mdglich. Der Aus-
gleichsverpflichtung wird somit vollumféanglich entsprochen.
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11.10 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt bei Vollzug des Bebauungsplanes (Monitoring)

Die Gemeinden sind nach 8§ 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen. Das sogenannte Moni-
toring erfolgt mit dem Ziel, die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgi-
ter friihzeitig zu ermitteln, um so ggf. zu einem spéteren Zeitpunkt erforderliche Anpassungen
der Planung bzw. der vorgesehenen MalRnahmen zu ermdglichen. Dies betrifft Bereiche mit er-
heblicher Unsicherheit hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) wird die Stadt Zwingenberg die sach-
gemale Pflege und dauernde Unterhaltung der festgesetzten MaRnahmen tberpriifen. Defizite
sind umgehend zu beseitigen und bei Fehlentwicklungen sind geeignete MalRnahmen wie er-
ganzende Pflanzungen oder Modifizierung der Flachenpflege vorzunehmen.

[1.11 Zusammenfassung

Die Stadt Zwingenberg beabsichtigt mit dem vorliegenden Bebauungsplan, die Flachen der Ju-
gendherberge einschliel3lich der angrenzenden Gartenflachen stadtebaulich zu ordnen und im
Sinne der baulichen Innenentwicklung als Wohngebiet zu entwickeln. Der Bebauungsplan ZW
10 ,Schieldgarten / Die Lange Schneise® (in Kraft getreten am 06.06.1995) wird durch die vorlie-
gende Anderungsplanung im entsprechenden Bereich tiberplant und ersetzt.

Die Wohnbebauung des dstlich gelegenen Flurstiick Nr. 539/2 wurde bauordnungsrechtlich ge-
nehmigt, ist unmittelbar angrenzend an die im Bebauungsplan ,Die Lange Schneise“ dem im
Zusammenhang bebauten Stadtgebiet zuzurechnen und wird im Zuge der vorliegenden Bauleit-
planung in den Geltungsbereich zur Entwicklung eines Reinen Wohngebiets einbezogen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine GesamtgrofRRe von 8.302 m?.

Der Umweltbericht ermittelt und bewertet die umweltrelevanten Auswirkungen des Bebauungs-
plans auf die Schutzguiter und deren Kumulation und Wechselwirkungen. Weiterhin wird ge-
pruft, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vorliegen. Auf dieser Grundlage werden im
Umweltbericht MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen erarbeitet, die in den textlichen Festsetzungen und den Empfehlun-
gen und Hinweisen des Bebauungsplans Bertcksichtigung finden.

ROP Im Regionalplan Stidhessen 2010 ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet
Siedlung Bestand“ dargestellt.

» Die Bauleitplanung kann gemal3 § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der
Raumordnung angepasst gelten.

FNP Der seit April 2004 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Zwin-
genberg stellt im Bereich der ehemaligen Jugendherberge eine Flache fir
Gemeinbedarf hier ,Einrichtungen fur die Jugendpflege® dar. Das Grund-
stiick im Osten des Geltungsbereichs ist zu Teilen als ,Wohnbauflache
Bestand” und ,Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® dargestellt. Die umliegen-
den Flachen sind als Wohnbauflachen, landwirtschaftliche Flachen und
Wald dargestellt.

» Bei der geplanten Festsetzung von Wohngebietsflachen gilt der Be-
bauungsplan in Teilen als nicht aus dem geltenden Flachennutzungs-
plan entwickelt.

» Durch den Wechsel ins Regelverfahren ist aufgrund der vorliegenden
Darstellungen im Flachennutzungsplan eine parallele Anderung des
rechtskraftigen Flachennutzungsplans der Stadt Zwingenberg
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erforderlich.

Eine Prifung von alternativen Standorten ist im vorliegenden Bauleitplan-
verfahren nicht erforderlich, da es sich um eine planungsrechtliche Steue-
rung zur Entwicklung eines Gebiets mit Gebaudebestand in Verbindung
mit einer baulichen Umnutzung handelt und dies nur an dieser Stelle erfol-
gen kann.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Gebieten der Natura 2000-Verord-
nung, d.h. Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutz-
gebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet, namlich das FFH-Gebiet Nr.
6217-305 ,Kniebrecht, Melibocus und Orbishdhe bei Seeheim-Jugen-
heim, Alsbach und Zwingenberg® befindet sich etwa 100 m entfernt im
Nordosten des Plangebiets und wird hier von dem Naturschutzgebiet
,Orbishéhe von Auerbach und Zwingenberg“ Gberlagert.

» Aufgrund der Bestandsbebauung im Siedlungszusammenhang werden
planungsbedingte Auswirkungen auf das FFH- und Naturschutzgebiet
bei Aufstellung des Bebauungsplans nicht erwartet.

Es sind keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete von der Planung be-
troffen.

Der Planbereich liegt auBerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiets im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG) sowie aul3er-
halb eines Risikouberschwemmungsgebiets.

Das Planungsgebiet liegt vollstandig in der Zone Il der Verordnung zum
Schutz der Gewinnungsanlage der Gemeinde Héhnlein sowie in der Zone
Il B der Verordnung zum Schutze des "Wasserwerks Allmendfeld des
Wasserverbands "Gruppenwasserwerk Ried".

» Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung stehen nicht im
grundsétzlichen Widerspruch zu einer baulichen Nutzung des Plange-
biets.

» Die entsprechenden Verordnungen und Verbote sind zu beachten.

Gesetzlich geschitzte Biotope sind durch den Bebauungsplan nicht be-
troffen.

Innerhalb des Planbereichs oder dessen unmittelbarer Umgebung befin-
den sich, die nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) erfassten Kulturdenkmaler ,Carl-Ulrich-dugendherberge®, Die
Lange Schneise 11, Zwingenberg und die ,Alte Stadtbefestigung“ Zwin-
genberg sowie die nach § 2 Abs. 3 HDSchG geschuitzte Gesamtanlage
»Altstadt Zwingenberg.

Des Weiteren sind mehrere Bodendenkmaler gemaf 8 2 Abs. 2 HDSchG
bekannt. Die hier vorliegende Planung bzw. Nachverdichtung umfasst de-
ren Kerngebiet.

» Bei baulichen Veranderungen an dem denkmalgeschitzten Gebaude
ist eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

» Es wird empfohlen bei geplanten Vorhaben an sowie in Kulturdenkma-
lern oder Gesamtanlagen oder in deren Umgebung rechtzeitig Kontakt
mit der Denkmalschutzbehdrde aufzunehmen.

» Bei Bauvorhaben mit Bodeneingriff bzw. Riickbau bestehender Unter-
kellerungen, ist ein denkmalrechtliches Genehmigungsverfahren
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geman § 18 Abs. 1 HDSchG durchzufiihren.

» Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Boden-
denkmaler nach § 2 Abs. 2 HDSchG, wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstéande entdeckt werden kdénnen.
Diese sind unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde des Landkreises Bergstral3e anzuzeigen.

Schutzguter Aufgrund der Inanspruchnahme weitestgehend bereits baulich genutzter
Flache besteht unter Beachtung der Festsetzungen zur Bauleitplanung
hinsichtlich der Schutzguter Flache, Boden, Wasser, Klima, Pflanzen- und
Tierwelt, biologische Vielfalt, Landschaft und Mensch keine zusétzliche
Eingriffswirkung. In Bezug auf das Schutzgut Kulturgiter sind die formu-
lierten MaRhahmen zwingend einzuhalten, um eine Beeintrachtigung aus-
schlieBen zu kdnnen.

Klimawandel / Es wird empfohlen, Wohngebaude als sogenannte Passivhauser zu er-

Erneuerbare richten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfoh-

Energien len, regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nut-
zen.

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungs-
unterstiitzung sowie die Errichtung von Photovoltaikanlagen wird empfoh-
len.

Die Bebauung der Grundstticke ist so zu planen, dass bauliche Schaden
und vor allem Personenschéaden durch Starkregenereignisse moglichst
ausgeschlossen sind. Dies betrifft in erster Linie erforderliche Hangsiche-
rungsmafl3nahmen.

Weitere Handlungsoptionen, die dem Klimawandel entgegenwirken, wer-
den fur das vorliegende Bauleitplanverfahren als nicht notwendig erachtet.

Storfallrisiken Risiken fur die menschliche Gesundheit durch Unfélle oder Katastrophen
kdnnen nach derzeitigem Kenntnisstand ausgeschlossen werden.

Immissionen / Aufgrund der zulassigen Nutzungen kann eine Beeintrachtigung des Plan-

Emissionen gebiets und benachbarter Nutzungen insbesondere im Hinblick auf Larm-

und sonstige Emissionen ausgeschlossen werden kann.

Artenschutz Die aus der Artenschutzprifung resultierenden erforderlichen Mal3nah-
men werden in der Bauleitplanung berilicksichtigt, so dass erhebliche ar-
tenschutzrechtliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kdénnen.

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

Vermeidung / Durch MafRnahmen zur Vermeidung und Verringerung werden negative

Verringerung Auswirkungen auf die Schutzgiter soweit als mdglich reduziert. So wer-
den durch die geplanten Pflanz-, und ErhaltungsmalRnahmen die Eingriffe
in die Flora, die Boden, den Landschaftswasserhaushalt, die lokalklimati-
sche Situation sowie das Landschaftsbild gemindert.

Bilanzierung Der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich liegt das Biotopwertverfahren
des Landes Hessen zugrunde. Mit der vorliegende Bauleitplanung ist eine
Verringerung des Versiegelungsgrads verbunden und die Gegenuberstel-
lung von Bestand zur geplanten Entwicklung fihrt demgemal zu einem
Biotopwertiiberschuss. Der Ausgleichsverpflichtung wird unter Einbezug
der MaBnahmen im Gebiet vollumfénglich entsprochen.

Monitoring Die Stadt Zwingenberg verpflichtet sich zur Uberwachung und fachge-
rechten Ausfiihrung der geplanten Mal3hahmen.
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