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II. Umweltbericht

Die Stadt Zwingenberg beabsichtigt mit dem vorliegenden Bebauungsplan eine bauliche Innen-
entwicklung und stédtebauliche Ordnung in dem Gebiet dstlich der StralRe ,Auf der Heide* und
nordlich der ,Orbisstralle".

.1 Allgemeines

Nach § 18 BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung
von Bauleitplanen zu erwarten sind, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entschei-
den. Der Begriindung zum Bauleitplan ist nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht
nach der Anlage 1 zum BauGB beizufiigen, der die auf Grund der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt. Es sind die
Auswirkungen von Vorhaben auf die Umwelt zu ermitteln und zu bewerten. Die Vermeidung und
der Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt sind in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange geaullerte Anforderungen an den Inhalt, den erforderlichen Umfang und den Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wurden in der Planung bertcksichtigt.
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets,
BY-SA)

I.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Fuir die Flache der ,Orbishdhe“ sowie der umliegende Wohngebietsflachen besteht kein rechts-
wirksamer Bebauungsplan, der das Gelande im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebiets re-
gelt. Der Bebauungsplan hat zum Ziel eine dauerhaft zulassige Wohnnutzung auf den teilweise
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bereits baulich genutzten Grundstlicken zu schaffen. Die geplanten Baufenster schliefsen mit
dem bestehenden Stadtrand in einer Linie ab und flgen sich in die Siedlungsstruktur ein.

Auf die weitergehenden Ausflihrungen in der Begriindung Teil |, Kap. I.1.1 Anlass der Planung
wird verwiesen.

I.1.2 Priifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Die Uberplanten Grundstlicke im westlichen Teilbereich sind bereits baulich genutzt. Der 6stli-

che Teil des Plangebiets ist als Auenbereich zu bezeichnen, wobei mit dem Gebaudebestand
Auf der Heide 1A, 3A, 13A bereits eine Bebauung in zweiter Reihe erfolgt ist. Fir die restlichen
im rickwartigen Bereich bisher unbebauten Grundstiicke wird mit der vorliegenden Bauleitpla-
nung die Moéglichkeit einer stadtebaulich geordneten Bebauung geschaffen.

» Mit der Planung wird im westlichen Teil des Plangebiets eine dauerhafte Wohnnutzung mit
stadtebaulich ordnenden Rahmenbedingungen verfolgt. Die Planung ist aufgrund des bauli-
chen Bestands ortsgebunden. Die gewiinschte stadtebauliche Ordnung der rickwartigen
Grundstiicksanteile im 6stlichen Teil des Plangebiets kann nur hier erfolgen.

» Eine Prufung 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 der baulichen Nutzung riickwartiger Bereiche im
Sinne einer stadtebaulichen Verdichtung handelt und dies nur an dieser Stelle erfolgen kann.

I.1.3 Beriicksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele

Regionalplan Im Regionalplan Stidhessen 2010" ist das Plangebiet als ,Vorrangge-
Sudhessen 2010 biet Siedlung Bestand“ dargestellt, angrenzend zu der Darstellung ei-
nes ,Vorbehaltsgebiets flr Landwirtschaft”.

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

Flachennutzungsplan Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Zwingenberg vom
April 2004 stellt im Bereich der Metzendorf-Villa eine Flache fir Ge-
meinbedarf mit dem Symbol ,Schule flr Lerntherapie® dar.

Die umliegenden Flachen sind als Wohnbauflachen dargestellt.

Das im Flachennutzungsplan noch dargestellte Landschaftsschutzge-
biet (LSG) wurde im Zuge der letzten Novellierung des Hessischen Na-
turschutzgesetztes aufgehoben. Die Aufhebung wurde mit Rechtsver-
bindlichkeit der neuen ,Natura 2000-Verordnung“ am 08.03.2008
rechtswirksam.

» Der Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren zu andern.
Bebauungsplan Fir das Plangebiet existieren bislang keine Bebauungsplane.

» 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 au3erhalb von Gebieten der Natura 2000-Verord-
nung, d.h. Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogel-
schutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.

1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP2010 - StAnz. 42/2011 vom 17.10.2011
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Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete

(Risiko-) Uberschwem-
mungsgebiete

Trinkwasserschutz-
gebiete

Grundwasserbewirt-
schaftungsplan

Okokonto- und Kom-
pensationsflachen

Gesetzlich geschitzte
Biotope

Sonstige
Schutzgebiete

Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nr. 6217-305 ,Kniebrecht, Melibokus
und Orbishdhe bei Seeheim-Jugenheim, Alsbach und Zwingenberg®
befindet sich in ca. 130 m Entfernung dstlich des Plangebiets.

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

Der Planbereich Uberlagert kein ausgewiesenes oder geplantes Natur-
bzw. Landschaftsschutzgebiet.

Der Planbereich liegt auRerhalb eines festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG) so-
wie aulderhalb eines Risikoliberschwemmungsgebietes.

> Beeintrachtigungen kdnnen aufgrund der Entfernung zu dem
nachstgelegenen Uberschwemmungsgebiet in Bickenbach (5 km)
ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet liegt vollstandig in der Zone 11l der Verordnung zum
Schutz der Gewinnungsanlage der Gemeinde Hahnlein sowie in der
Zone lll B der Verordnung zum Schutze des "Wasserwerks Allmendfeld
des Wasserverbands "Gruppenwasserwerk Ried".

» Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung stehen nicht im
grundsatzlichen Widerspruch zu einer baulichen Nutzung des Plan-
gebiets. Wassergefahrdende Nutzungen werden jedoch ausge-
schlossen.

Das Plangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasser-
bewirtschaftungsplans Hessisches Ried“ (festgestellt mit Datum vom
09.04.1999 und veroéffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hes-
sen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung veréffentlicht im StAnz. 31/2006
S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind.

Okokonto- und Kompensationsflachen sind nicht betroffen.

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

> Eine Beeintrachtigung 6stlich gelegener biotopgeschutzter Streu-
obstwiesen und Buchenwalder ist nicht zu erwarten.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

1.4 Angewandte Untersuchungsmethoden

¢ Bestandserhebung der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort
¢ Auswertung vorhandener Unterlagen (s.u.)
e 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).
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1.1.5 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen
Bei der Zusammenstellung der Informationen wird auf folgende Unterlagen und Materialien zu-
rickgegriffen:
Fachplane - Regionalplan Siidhessen 2010
- Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Zwingenberg, April 2004
- Karte der Naturraume Hessens 1:200.000, 1974

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

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

- Luftbilder google maps (https://www.google.de/maps)
- BurgerGIS des Landkreises Bergstralle
- BfN Landschaftssteckbrief, www.bfn.de/landschaften/steckbriefe

Artenschutzfachliche Potentialanalyse, PlanNatur B.Sc. Ing. (FH) Felix
Golla, Muhltal, 03.06.2024

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

Fachgutachten

1.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im
Einwirkungsbereich des Vorhabens - Basisszenario

I.2.1 Lage und naturraumliche Einordnung des Bearbeitungsbereichs

Das Plangebiet ist naturrdumlich der Einheit ,Mittlere BergstralRe‘ (226.4) als Teil des noérdlichen
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 flihrte und entlang der Berg-
stral3e alle aus dem Odenwald kommenden Gewasser auf kurzem Weg aufnahm. Eine Altneckar-
schleife verlauft im Bogen nahe Zwingenberg, dessen Namensherkunft auf den Engpass zwi-
schen Sumpfgelande und Berg zurlickzuflhren ist.

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

Lage Das Plangebiet befindet sich mit einer Flache von ca. 1,4 ha im Nordosten der
Stadt Zwingenberg. Es liegt an der westexponierten Hangzone des Odenwald-
randes in einem Héhenbereich von ca. 121-133 m U.NN. Innerhalb des Plangel-
tungsbereichs befinden sich - neben dem Gebaudebestand 6stlich der Stralle
»2Auf der Heide" - groRe Freiflachen.

Die direkte Umgebung ist nach Westen und Siden durch die bebaute Ortslage
gepragt, nordlich und éstlich des Plangebiets schliel3t die freie Feldflur mit da-
rauffolgenden Waldflachen an.

Nutzung Das Plangebiet ist mit einem Flachenanteil von ca. 45 % bebaut und versiegelt.

Der Gebietscharakter wird durch die Hanglage und neben dem Gebaudebe-
stand durch versiegelte Hofflachen und Zufahrten sowie groRe Gartenflachen
gepragt, die nach Osten teils nicht klar abgrenzbar sind und in die freie
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Landschaft mit Wiesenflachen und Geholzbestanden tbergehen. Das darauffol-
gende Waldgebiet mit grof3flachigen standorttypischen Laubwaldgesellschaften

liegt ca. 200 m dstlich des Plangebiets und ist als FFH-Gebiet ,Kniebrecht, Meli-
bocus und Orbishdhe bei Seeheim-Jugenheim, Alsbach und Zwingenberg“ (Nr.

6217-305) ausgewiesen.

Die Gartenflachen sind entlang der Stral3e ausschlieB3lich und in den rickwarti-
gen Bereichen zum Uberwiegenden Anteil als Ziergarten ausgebildet. Das sudli-
che Eckgrundsttick an der Orbisstrale stellt sich aufgrund des Gehdlzbestands
als strukturreich dar, ist jedoch der Sukzession Uberlassen und weist eine
starke Verbuschungstendenz auf. Zudem ist im Bereich des Flurstiicks 84 ein
Aufwuchs von Bambus zu verzeichnen, der sich als auslauferbildende Pflanze
flachig ausbreitet.

Die Grundstlicke sind in Abgrenzung zum Straldenraum meist durch Mauern
eingefriedet und zwischen den Grundstticken vielfach durch Heckenstrukturen,
die Uberwiegend als Thuja- oder Kirschlorbeerhecken aber auch als standortge-
rechte Hainbuchenhecken ausgebildet sind.

Standortgerechte Laubbaume, die aufgrund ihres Alters und Stammdurchmes-
sers als etablierte Einzelbdume mit artenschutzfachlicher, klimaregulierender
oder landschaftsbildpragender Relevanz anzusprechen waren, sind im Gebiet
wenige vorhanden. Es besteht zwar ein etablierter Baumbestand innerhalb des
Plangebiets, dieser setzt sich jedoch in erster Linie aus Laubgehdlzgruppen
und einem verhaltnismafRig hohen Anteil an Koniferen mit Gberwiegend Fichten
oder Zypressengewachsen zusammen.

Als héherwertige Vegetationsstrukturen sind groRere Wiesenflachen, Obst-
baumbestand sowie teils kleinteilig strukturreiche Gartenflachen innerhalb des
Plangebiets zu verzeichnen.

) _OrbisstraBe oy [ -
= % & . ¢
' . ™ 9 . ‘3 \‘86' g L AN . (%
Abbildung 2: Lageplan zum Plangeltungsbe-  Abbildung 3: Luftbild mit Plangeltungsbereich,
reich mit Héhengleichen, unmalstablich unmalfistablich
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B-Plan / FNP  Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung Zwingen-
berg, Flur 3, Flurstiicke Nr. 73/3, Nr. 73/4, Nr. 75/5 (teilweise), Nr. 75/6, Nr.
75/7, Nr. 76/1 (teilweise), Nr. 79/2, Nr. 81/3, Nr. 81/4 (teilweise), Nr. 82/5, Nr.
82/6, Nr. 82/7, Nr. 82/8 (teilweise), Nr. 82/9 (teilweise), Nr. 83/4, Nr. 83/5, Nr.
83/6, Nr. 84/1 (teilweise) und Nr. 219/9.

Flachenanteile Uberschlagig auf Grundlage Bestandsplan (in Anlage)

Geltungsbereich Bebauungsplan 1,4 ha 100 %
Dachflache unbegrint 15 %
Versiegelte Flachen 30 %
Gehdlze 20 %
Wiesenflachen 10 %
Gartnerisch gepflegte Grunflachen 25 %

I.2.2 Schutzgut Flache

Nachhaltigkeits- Das Schutzgut Flache ist eng verzahnt mit dem Schutzgut Boden bzw. Uber-

Ziele lagert 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
sinnvoll und moéglich reduzieren.

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

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

1.2.3 Schutzgut Boden und Altlasten

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

I1.2.3.1 Bodenziele und Verfahren

Der Boden stellt ein nicht vermehrbares Schutzgut dar, das nach Bundesbodenschutzgesetz
unter gesetzlichen Schutz gestellt ist. Die wesentlichen Rechtsvorschriften fur 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 erfillen konnen.

Die Arbeitshilfe zur Bodenkompensation? fiihrt aus, dass fiir das Schutzgut Boden eine Ermitt-
lung und Bewertung des Bestands und der Eingriffswirkungen durchzufuhren ist.

2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI | S. 502), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
25.02.2021 (BGBI. I 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

3 Hessisches Landesamt fiir 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
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Nach Kompensationsverordnung ist eine Veranderung der Funktion des Bodens beziglich sei-
nes Ertragspotentials zu bewerten, soweit die Ertragsmesszahl je Ar (EMZ) unter 20 bezie-
hungsweise Uber 60 liegt und die Eingriffsflache nicht mehr als 10 000 m? betragt.

Die EMZ der Umgebungsflachen liegt tberwiegend unter 60 und gegenuber dem realen Be-
stand ergibt sich die rein rechnerisch ermittelte Moglichkeit ca. 300m? zusatzliche Flache zu
versiegeln. Auf eine Bilanzierung und einen Ausgleich der voraussichtlichen Beeintrachtigungen
des Bodens kann demgemaf 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 Bergstalter Oden-
walds. Der Steilanstieg der Bergstralle 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 Bereich dieser
Randscholle zwischen dem kristallinen Grundgebirge und der Altneckar-Aue.

Bodenart Gemal Bodenviewer ist die Zusammensetzung des Bodens nach Korngré3en
im Plangebiet die Bodenart Loss.

Bodentyp Die Béden der Hangzone des Odenwaldwestrandes werden nicht so sehr von
den gebirgsbildenden kristallinen Gesteinen, als vielmehr von vorherrschend
flugsandreichen Solifluktionsdecken mit teils machtigen Léssauflagen gebildet.

Die in Umgebung des Plangebiets vorherrschenden Bdden - Pararendzina und
Parabraunerde (erodiert) - aus Loss Uber verwitterten kristallinen Gesteinen
sind aufgrund der Hanglagen erorsionsanfallig.

Die Bodeneigenschaften dieser sandigen bis schluffigen Béden zeichnen sich
durch ein hohes Ertragspotential, mittlere Feldkapazitat und mittleres Nitrat-
ruckhaltevermogen aus.

Bodenfunktio-  Fiir den Plangeltungsbereich sind aufgrund der Lage die Bodendaten® nicht

naler Ist-Zu- abrufbar. Auf eine kartographische Darstellung und Erlauterung der Boden-

stand ° funktionsbewertung in Bezug auf die einzelnen Kriterien wird aufgrund der feh-
lenden Datenlage verzichtet.

In der zusammenfassenden Bodenfunktionsbewertung wird das Umfeld des
Plangebiets im Hinblick auf seine Bodenfunktionen als gering bis mittel einge-
stuft.

Vorbelastungen Die Hangbereiche der Bergstral’e wurden terrassiert, um auf mehreren Ebe-
nen nutzbar zu sein. Aufgrund der Terrassierung des Gelandes kann von ei-
nem weitestgehenden Verlust der natirlichen Bodeneigenschaften ausgegan-
gen werden.

4 Hessische Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) ,Bodenschutz in
der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umwelt-
prifung nach BauGB in Hessen*, Wiesbaden, Februar 2011

5 Hessische Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLYV) ,Bodenschutz in
der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umwelt-
prufung nach BauGB in Hessen*, Wiesbaden, Februar 2011

6 Boden-Viewer Hessen (HLNUG (Hg): http://bodenviewer.hessen.de) Internet-Abruf: November 2020
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Auf den versiegelten und teilversiegelten Flachen sind die naturlichen Boden-
funktionen durch die anthropogene Uberformung verloren gegangen.

Auf den als Garten- und Lagerflachen genutzten Freiflachen besteht eine Vor-
belastung des Bodens durch Bodenverdichtung.

Erosions- Nach dem Bodenerosionsatlas 2023 besteht im Plangebietsbereich eine ext-
gefahrdung rem hohe nattrliche Erosionsgefahrdung.

Aufgrund ausschlieBlich versiegelter und begriinter Flachen innerhalb des
Plangebiets ist die Erosionsgefahrdung jedoch stark minimiert.

Archivfunktion  Fir Béden 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
héhere Funktion nicht zu erwarten.

Bodendenkma- Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 19 HDSchG sind im Plange-
ler biet bislang nicht bekannt.

Altlasten In der Altflachendatei ALTIS des Landes Hessen sind alle seitens der Kommu-
nen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie behordli-
cherseits bekannten Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen erfasst.
Auf dem Flurstlick 73/4 auf Flur 3 liegt unter der Nummer 431.022.020-
001.025 ein Eintrag in Fis-AG vor. Es handelt sich um einen Betrieb zur Elekt-
roinstallation ( Branchenklasse 1), der gemafll Handbuch Altlasten, Band 2,
Teil 4 des HLNUG ein sehr geringes Geféahrdungspotential fur die Umwelt dar-
stellt.

I.2.4 Schutzgut Klima

Regionalklima  Der Raum Bergstrale gehdrt dem studwestdeutschen 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 Bergstralie ist als untere warme
Hangzone des Odenwaldwestrandes klimatisch besonders beglnstigt.

Die Region zeichnet sich durch ein besonders mildes und sonniges Klima mit
bis zu 2000 Sonnenstunden jahrlich und einem friihen Frihlingsbeginn 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 Gber vom Westen.

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

Gelandeklima  Die Waldflachen auf den Berghangen stellen hochaktive Kaltluftentstehungs-
gebiete dar. Entgegen den schlecht durchlifteten Innerortslagen der Ober-
rheinebene, gehdrt das Planungsgebiet somit zu einem Bereich, der fir den
Kaltluftabfluss wichtig ist. Die unbewaldeten Talrdume sichern die Frischluft-
versorgung in die westlich anschlieRenden Siedlungsbereiche.

Kleinklimatisch ist das westexponierte Hanggrundstiick mit seinen grof3en
Gartenflachen und der direkt an die Ortslage anschlieRenden freien Land-
schaft, in seiner Bedeutung fir Luft und Klima als bedeutsam einzustufen.

Klimawandel Die im Rahmen des Forschungsprojekts KLIMPRAX-Projekte (KLIMawan-
del in der PRAXis) bereitgestellte Starkregen-Hinweiskarte fur Hes-
sen identifiziert die 6stliche Ortslage Zwingenberg mit einem hohen
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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 Minu-
ten Andauer

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

S3 UBERFLUTUNG: Uberflutungsgeféahrdeter Flachenanteil der urbanen
Gebietskulisse — Auftreten und Grofe von Senken und Abflussbahnen

I.2.5 Schutzgut Grund- und Oberflaichenwasser

Grundwasser  Hydrogeologisch gehért 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 Kliften und anderen Trennfugen gebildet wird. Das Wasser
flieRt durch die mehr oder weniger weiten Klifte. In der Regel weisen Kluft-
grundwasserleiter gegentiber Porengrundwasserleitern eine geringere Spei-
cherfahigkeit auf und die pordsen und kliftigen Gesteine verfligen nur lokal
Uber begrenzte Grundwasservorkommen bzw. Gebiete ohne nennenswert
Grundwasservorkommen.

Uber dem Festgestein ist eine Verwitterungsschicht ausgebildet, in der sich
das Grundwasser hangabwarts bewegt. In den Talern fliet das Grundwasser
aus den Kliften des Kristallins dem Porengrundwasserleiter der Fliisse und
Bache zu.

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

Oberflachen- Innerhalb des Plangebiets befinden sich gemal® dem interaktiven Viewer des
gewasser Fachinformationssystems des Landes Hessen zur EG-Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL-Viewer) keine Gewasser.

I.2.6 Schutzgut Flora und Fauna

Die potentiell natlirliche Vegetation, die sich im Untersuchungsgebiet ohne Einfluss des Men-
schen einstellen wirde (Klimaxstadium), ware ein Feldulmen-Eschen-Hainbuchenwald, oértlich
mit Eschen-Buchenwald.

1.2.6.1 Vegetation / Biotoptypen

Eine Begehung erfolgte am 22.03.2023 mit dem Ergebnis, dass die Biotopstrukturen innerhalb
des Plangebiets und der direkten Umgebung ausschlielich anthropogen gepragt sind.

Das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Pflanzenarten kann aufgrund fehlender stand-
ortdékologischer Eignung ausgeschlossen werden.
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Biotoptypen innerhalb des Plangeltungsbereichs

04.110 Laubbaum, standortgerecht,
hier: Lindenreihe

L

Abbildung 4: Lindenreihe im Garten des ehem.
Jugendheims Orbishéhe

Sy

02.200 Geholze, standortgerecht,
Uberwiegend Hainbuchenhecken

Abbildung 5: Einfriedung mit Hainbuchenhecke

04.120 Einzelbaum, nicht standort-
gerecht, Uberwiegend Zypressenge-
wachse und Fichten

Abbildung 6: Koniferen innerhalb der teils
groBen Gartenflédchen

13



Stadt Zwingenberg
B-Plan ,Ostlich auf der Heide und nérdlich der OrbisstraRe" (Orbishdhe) Teil I Umweltbericht

02.500 Standortfremde Gehdlze,
Uberwiegend Zypressengewachse

10.510 Vallig versiegelte Flachen,
Asphalt und Pflaster

Abbildung 8: Hof- und Stellplatzflaéchen der ehem.
Jugendheims Orbishéhe

10.530 Teilbefestigte Flache, hier:
Schotter

Abbildung 9: Zuwegung zur Bebauung in hinterer Reihe
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11.221 Artenarme Gartenflachen,
Ziergarten

Abbildung 10: Rasenflachen

11.222 Strukturreiche Gartenfla- g .

chen mit Gebischen und Baumbe-
stand

Abbildung 11: Strukturreiche Gartenanlage
11.225 Wiesen im besiedelten e "
Bereich

Abbildung 12: Wiesenflachen mit Gehélzbestand
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Lagerflachen

i~ i L ll“: i

Abbildung 13: Lagerfldche innerhalb eines Gartens

Ruderalisierte Garten

Abbildung 14: Ruderalisierter Garten mit
flachigen Bambustrieben

11.2.6.2 Fauna

Fir den Bebauungsplan ,Ostlich auf der Heide und nérdlich der Orbisstrale" wurde eine arten-
schutzfachliche Potentialanalyse” bezliglich der Erfordernisse des § 44 BNatSchG durchge-
fuhrt. Es wurde gepruft, inwieweit das Vorhaben mit den Anforderungen des § 44 (1) BNatSchG
vereinbar ist. Dabei ist zu ermitteln, ob vorhabenbedingt Auswirkungen zu erwarten sind, die un-
ter die dort genannten Verbotstatbestande fallen. Sollte dies der Fall sein, so ist fur die relevan-
ten Arten zu prifen, ob die Voraussetzungen fir eine Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG gege-
ben sind.

Die fachliche Einschatzung und Bewertung erfolgte auf Grundlage einer Datenrecherche sowie
einer Gelandebegehung am 16.03.2023. Im Zuge dieser Begehung wurden alle Gehdlze sowie
Habitatelemente wie bspw. Schuppen im Vorhabenbereich und seinem funktionalen Umfeld auf
das Vorhandensein von Nestern, Spechthdhlen oder natirlichen Baumhdhlen untersucht, wie
auch Zufallsbeobachtungen artenschutzrechtlich relevanter Arten dokumentiert und in die Be-
wertung integriert.

Als artenschutzfachlich relevante Lebensraumtypen sind die Gartenflachen mit dem dazugehd-
rigen Geholzbestand zu nennen. Hinsichtlich der Betroffenheit von artenschutzrechtlich relevan-
ten Taxa bedeutet dies, dass im Wesentlichen Arten bzw. Artengruppen betroffen sind, deren
Vorkommen vollstéandig oder teilweise (Teilhabitatnutzung) an derartige Strukturen gebunden
sind.

7 Artenschutzfachliche Potentialanalyse, PlanNatur B.Sc. Ing. (FH) Felix Golla, Mihltal, 03.06.2024
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Aufgrund der strukturellen Situation im Plangebiet besteht eine Betrachtungsrelevanz fir

- Vogelarten (Freibriter und Hohlenbruter (Nistkasten)): Aufgrund der vorhandenen Daten-
lage und der strukturellen Gebietsausstattung ergab sich fiir 29 Vogelarten das Erfordernis
einer artenschutzrechtlichen Betrachtung. Fur die Arten Griunfink, Heckenbraunelle sowie
Star, mit einem ,unglnstig-unzureichenden“ Erhaltungszustand, wurde eine Einzelfallprifung
durchgeflhrt. Fir die Arten Girlitz, Stieglitz und Tlrkentaube, mit einem ,unglinstig-schlech-
ten” Erhaltungszustand, wurde ebenfalls eine Einzelfalliiberprifung durchgefihrt.

- Fledermausarten: Mit Vorkommen von Habitatelementen wie Schuppen und Gartenhtten
mit Eintrittspforten erfolgt fir die baumhdhlen- und spaltenbewohnenden Fledermausarten
eine spezifische, formale Artenschutzpriifung.

- Reptilien: Ein Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis) ist in Teilen der Gartenflache
nicht vollstandig auszuschlielRen.

Die Ergebnisse sind ausflhrlich dargestellt in der Anlage ,Artenschutzfachliche Potentialana-
lyse“, PlanNatur B.Sc. Ing. (FH) Felix Golla, Muhltal, 03.06.2024.

1.2.6.3 Beschreibung biologische Vielfalt

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

Das Plangebiet ist in einen reich strukturierten Landschaftsraum eingebettet. Die Hausgarten sind
aufgrund ihrer Gré3e und dem Baumbestand von héherer 6kologischer Wertigkeit, die jedoch auf-
grund der Durchmischung mit teils standortfremden, nicht heimischen Baumarten gemindert wird.

In Bezug auf den Biotopverbund besteht aufgrund der Lage des Plangebiets und dessen Vege-
tationsstrukturen im Umfeld eine intakte Vernetzungssituation, weitgehend ohne beeintrachti-
gende Zasuren. Es bestehen geeignete Strukturen mit gleichen oder ahnlichen Biotopen in der
naheren Umgebung, die ein zusammenhangendes System von intakten Lebensrdumen bilden,
in dem sich die diversen Tier- und Pflanzenpopulationen ausbreiten kénnen.

I.2.7 Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet ist im Westen Teil der geschlossenen Ortslage und im Osten umgeben von
freier Landschaft. Es ist in die bewegte Topographie der geholzreichen und durch Wein- und
Obstanbau gepragten Kulturlandschaft eingebettet.

Die héhergelegenen Hangbereiche der Bergstralle sind von der Oberrheinebene aus sichtbar
und diese Siedlungsbereiche entfalten eine Fernwirkung.

Innerhalb des Plangebiets ist der Bereich westlich angrenzend zur Stral3e ,Auf der Heide" bereits
vollstandig bebaut. Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich zudem ein denkmalgeschitztes
Gebaude, das von Heinrich Metzendorf entworfen wurde und ortsbildpragend wirkt. Die Grund-
stlcksfreiflachen werden weitestgehend im Sinne privatgartnerischer Grunflachen genutzt.

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

1.2.8 Schutzgut Mensch, Gesundheit, Bevolkerung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes ergeben sich vielfaltige Uberschneidungen mit anderen
Schutzgltern, insbesondere mit den Schutzgiitern Landschaftsbild/Erholung, Grundwasser
(Trinkwasserverbrauch), Boden (hier hauptsachlich der Aspekt ,Altlasten®) sowie Klima/Luft (Im-
missionsschutz).

Immissionen / Bei der Ortsstrale ,Auf der Heide® innerhalb des Plangebiets handelt es sich
Emissionen um eine unklassifizierte Stadtstralle, die keine hohes Verkehrsmengen auf-
weist. Etwa 170 m westlich des Plangebiets verlauft die Bundesstralle B 3,
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Erholung

Kampfmittelraum-
dienst

deren Larmbelastung nach einer tiberschlagigen Uberpriifung der Larmim-
missionswerte fir Wohngebiete auch ohne Berlicksichtigung abschirmender
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
vorliegend nicht erkennbar, da im Umfeld keine entsprechenden Emittenten
bestehen.

Eine Erholungs- oder Freizeitnutzung kommt dem Gebiet nicht zu, lediglich
die Ortsstralie ,Auf der Heide“ stellt eine zu Freizeitzwecken genutzte Wege-
verbindung dar.

Uber die in Ihrem Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittel-
raumdienst aussagefahige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder
hat keinen begrtindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von
Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber
eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine sys-
tematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

1.2.9 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Kulturdenkmaler

Sachguter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich das nach § 2 Abs.1
Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) geschutzte Kulturdenkmal "Haus Or-
bishohe", Auf der Heide 7. Das Gebaude wurde nach Planen von Heinrich
Metzendorf im Baustil der Heimatschutzbewegung errichtet und ist von be-
sonderer orts- und architekturgeschichtlicher Bedeutung. Es wurde zuletzt
durch die Nieder-Ramstadter Diakonie genutzt.

Siudostlich, bei Orbisstr. 23, grenzt an den Planbereich auflerdem die eben-
falls nach § 2 Abs. 1 HDSchG eingetragene "Denkmalanlage" an.

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

1.2.10 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

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

1.3 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der vorliegenden Bauleitplanung ware eine Umnutzung der Flache flr
Gemeinbedarf zu Wohnzwecken und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der rickwarti-

gen Grundstticke

nicht ohne weiteres mdglich. Aus Sicht der Umweltbelange wirden im

schlechtesten Fall die seit den neunziger Jahren zu sozialpadagogischen Zwecken dienenden
Gebaude mit denkmalgeschutzter Metzendorfvilla aufgrund der geplanten Nutzungsaufgabe un-
genutzt bleiben und das Flurstiick 84/1 weiterhin der Sukzession Uberlassen werden.

18



Stadt Zwingenberg
B-Plan ,Ostlich auf der Heide und nérdlich der Orbisstrale" (Orbishdhe) Teil Il Umweltbericht

1.4 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich vorhabenbedingter Auswirkungen

I.4.1 Tabellarische Ubersicht schutzgutrelevanter MaBnahmen
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X vorwiegend betroffenes Schutzgut X untergeordnet betroffenes Schutzgut

Geholzerhalt: Zeichnerisch festgesetzte Baume und Geholze sind zu erhalten
und zu pflegen sowie vor schadlichen Einflissen, insbesondere bei der Durch- X X X X X
fuhrung von Baumalinahmen, zu bewahren.

PflanzmaBRnahmen: Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 400 m?
Grundstticksflache mindestens ein Laubbaum-Hochstamm anzupflanzen, dau-
erhaft zu erhalten und zu pflegen. Bestandsbaume und gemafR nachfolgender
Festsetzung anzupflanzende Baume im Bereich von Park- und Stellplatzen
sind hierauf anzurechnen. Hecken sind mit einem maximalen Pflanzabstand
der Straucher von 1,50 m x 1,00 m anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen.

Bei allen festgesetzten Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestor-
bener oder abgangiger Gehdlze im Bereich dieser festgesetzten Anpflanzun-
gen sind ausschlieBlich standortgerechte und heimische Gehdlze (z.B. geman
Liste standortgerechter und heimischer Gehdlzarten) mit folgenden Mindest-
pflanzqualitaten zu verwenden: Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 16-
18 cm Stammumfang; Heister, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 150-175 cm; Strau-
cher, 2 x verpflanzt, 4 Triebe, 60-100 cm
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SCHUTZGUTRELEVANTE MASSNAHMEN

Flache

Boden

Klima

Wasser

Flora/ Fauna/
Biologische.Vielfalt

Mensch, Gesundheit,

Bevolkerung

Kultur und sonstige

Sachgiiter

Das Anpflanzen von Hybridpappeln und Nadelbaumen ist nicht zulassig.

X

X | Landschaftsbild

Begriinung: Mindestens 80 % der nicht Gberbauten Flachen, d.h. der nicht fir
Gebaude, Terrassen, Stellplatze, Garagen, Zufahrten, Zuwegungen etc. ge-
nutzten Flachen der bebauten Grundstlicke sind von Versiegelung freizuhal-
ten, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. (Hinweis: Die Anlage
von Schotter- oder Kiesflachen genlgt nicht den Anforderungen an die gartne-
rische Anlage von Flachen im Sinne dieser Festsetzung.)

Es wird empfohlen, Dachflachen extensiv zu begriinen und gréRRere Fassaden
mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu bepflanzen.

Okologische Vielfalt: Bei Pflanz- und Begriinungsmanahmen werden zur
Verbesserung der Lebensgrundlagen von Bienen, Hummeln und anderen In-
sekten die Verwendung von Pflanzen und Saatgut empfohlen, welche die
Tracht der Bienen besonders unterstitzen und/oder sich auf andere Weise fur
Nutzinsekten besonders eignen.

Fir die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Baumen, Strau-
chern sowie Kletter- und Rankpflanzen werden insbesondere die in den textli-
chen Festsetzungen aufgelisteten Arten empfohlen. Gehdlze zur besonderen
Unterstitzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar-
und/oder Pollenangebot) sind hierbei mit * gekennzeichnet.

Bei der Grinlandansaat sollten bevorzugt arten- und blitenreiche Saatgutmi-
schungen verwendet werden, welche fir die Bienenweide ginstig sind und
moglichst weitgehend aus regionaler Herkunft stammen.
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Oberflachen: Oberirdische Stellplatze und ErschlieBungsflachen auf den Bau-
grundsticken sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B.
Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfu- X
genpflaster, Schotterrasen oder andere versickerungsaktive Materialien) oder
seitlich in Grinflachen auf den Grundstlicken, auf denen das Niederschlags-
wasser anfallt, zu versickern.

Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung (inklusive Dachrinnen und
Regenfallrohre) oder Fassadenverkleidung ist unzulassig. X X

Es wird empfohlen, das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der Bau-
grundstlicke anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als X X
Brauchwasser und/oder fiir die Griinflachenbewasserung zu verwenden.

Einfriedung: Mauern, Mauersockel und Wande sind als Einfriedung nicht zu-
l&ssig. Hiervon ausgenommen sind Gabionen und Trockenmauern bis zu einer
Hohe von 1,00 m.

Fir Einfriedungen an den Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind aus-
schliellich Metalldraht-, Stabgitter- und Holzzdune bis zu einer Hohe von
1,20 m sowie Hecken aus standortgerechten und heimischen Strauchern zu- X X
lassig.

Kunststoffzaune sowie das ,Einweben“ von Kunststoffbandern in Stabgitter-
zaune sind, auch auf privaten Nachbargrenzen, unzulassig.

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

Kultur und sonstige

Mensch, Gesundheit,
Sachgiiter

Flora/ Fauna/
Biologische.Vielfalt
Landschaftsbild
Bevolkerung

Flache
Boden
Klima
Wasser

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

X
X

Grundwasser: Das Planungsgebiet liegt vollstandig in der Zone Il der Ver-
ordnung zum Schutze der Gewinnungsanlage der Gemeinde Hahnlein sowie
in der Zone Il B der Verordnung zum Schutze des "Wasserwerks Allmendfeld
des Wasserverbandes "Gruppenwasserwerk Ried". X X

Die Verordnungen der festgesetzten Wasserschutzgebiete sind zu beachten
und die fir die jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote sind einzuhalten.

Sollte im Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Heizdllagerung)
umgegangen werden, so sind die Maligaben der Bundesanlagenverordnung
(AwVS) zu beachten. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
unterliegen einer Anzeige- und Prifpflicht. In Wasserschutzgebieten verkirzt X X
sich der Prufturnus von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen (z. B. Heizoéllagerung) auf 5 Jahre fur oberirdische Anlagen und auf 2 %
Jahre fur unterirdische Anlagen.

Altlasten: Auf dem Flurstlick 73/4 auf Flur 3 liegt ein Eintrag (nicht bewerteter
Altstandort) in Fis-AG mit sehr geringem Gefahrdungspotential fir die Umwelt
VOr.

Werden Anhaltspunkte fir eine schadliche Bodenveranderung bekannt, sind X X X
diese gemal § 4 Abs. 1 Hessisches Altlasten und Bodenschutzgesetz (HAIt-
BodSchG) unverziiglich der zustandigen oberen Bodenschutzbehérde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt,
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Dezernat 41.5 - Bodenschutz, mitzuteilen und mit dieser das weitere Vorgehen
abzustimmen.
Kampfmittel: Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger
Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdaumdienst des Lan- X
des Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt unverziglich zu verstandi-
gen.

Denkmaler: Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umge-
bung befinden sich nach der Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutsch-
land Kulturdenkmaler in Hessen / Bergstralde | (Landesamt fur Denkmalpflege
Hessen, Wiesbaden vom Jahr 2004) geschutzten Kulturgiter. Im weiteren Ver-
fahren sind fur alle BaumafRnahmen an oder in unmittelbarer Nahe von Kultur-
denkmalern denkmalschutzrechtliche Genehmigungen nach § 18 des Hessi- X
schen Denkmalschutzgesetzes einzuholen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler,
wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B.
Scherben, Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen, die nach § 21
HDSchG unverziiglich anzuzeigen sind.

Landschaftsbild: Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlieflich in
ziegelroten bis dunkelbraunen oder grauen bis schwarzen Farbtdnen zulassig. X X
Fur geneigte Dachflachen (iber 10° Dachneigung) sind ausschlief3lich klein-

formatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine)
zulassig. AulRer den genannten Dachmaterialien und -farben sind zudem auch
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begriinte Dacher zulassig. Fur Nebenlagen (z.B. Garagen oder Carports) sind
auch andere Materialien zulassig.
Dachaufbauten, auch Solaranlagen (Sonnenkollektoren und/oder Photovolta-
ikanlagen), sind 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 fir Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder
mit einem sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.)
zu umgeben und dauerhaft instand zu halten.
Artenschutz: Artenschutzfachlich und -rechtlich relevante Mallnahmen sind X
zu beachten bzw. umzusetzen (siehe Pkt. 11.4.3)
Bodenschutz: Fir den vorsorgenden Bodenschutz relevante Mallnahmen X X X X
sind zu beachten bzw. umzusetzen (siehe Pkt. 11.4.2).
Erneuerbare Energien: siehe Kap. II.7 X X
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.4.2 MaRnahmen zum vorsorgenden Bodenschutz

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 durchgefihrt wurde.
Je nach Erfordernis durch die bauliche Anlage wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Bau-
beginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen im Hinblick auf die Griindungssituation und
die Grundwasserstande durchflihren zu lassen.

- bei allen BaumalRnahmen, 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 Bodenveranderung begriinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behdrde mitzuteilen. Dartiber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaRnahmen 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 durchzufihren.

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

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

- Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden sollte auch eine Mini-
mierung der Baustellenflache angestrebt werden. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen,
dass alle Flachen, die z.B. fir die Baustelleneinrichtung, als Zwischenlager fir Erdaushub
bzw. Material oder zum Abstellen fir Maschinen beansprucht werden sollen, zwingend inner-
halb des Geltungsbereiches liegen missen, da nur diese Flachen hinsichtlich der artenschutz-
rechtlichen Belange untersucht und beurteilt wurden.

- Bei einem notwendigen Bodenaustausch oder Auffiillungen (z.B. im Bereich von Versicke-
rungsanlagen) sind die Regelungen der Mantelverordnung (Verordnung zur Einflhrung einer
Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung) einzuhal-
ten. Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Auf- oder Einbringen
von Materialien auf oder in den Boden erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung der Bauherr-
schaft bzw. der durch sie beauftragten Sachverstandigen, die geltenden Gesetze, Verordnun-
gen, Regelwerke und Richtlinien einzuhalten.

- Zur Vermeidung schadlicher Bodenverdichtungen, sind bauliche Tatigkeiten, die zu Verdich-
tungen fuhren kénnen, tUberwiegend in Trockenphasen und nicht wahrend oder kurz nach
Starkregenereignissen durchzuflihren.

Verwendung von Baggermatten fir stark befahrene Bereiche, fachgerechte Wiederherstellung
der Bodenfunktionen durch Rekultivierung verdichteter Bereiche.
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I1.4.3 MaBBnahmen zum Artenschutz

Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
vermeiden, ist die Durchfiihrung der nachfolgend aufgefiihrten KompensationsmalRnahmen
zwingend. Sie werden im Bebauungsplan dementsprechend verbindlich festgesetzt. Zusatzlich
werden vom Fachgutachter weitere MalRnahmen empfohlen, die zum Teil ebenfalls festgesetzt
und ansonsten als Empfehlung in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen werden.

Die folgend tabellarisch aufgefihrten MalRnahmen und Empfehlungen werden im Teil | der Be-
grindung Kap. 1.1.8 erlautert und in den textlichen Festsetzungen unter ,MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)* festgesetzt. Die Ergebnisse sind ausflhrlich dargestellt in der Anlage ,Artenschutz-
fachliche Potentialanalyse“, PlanNatur B.Sc. Ing. (FH) Felix Golla, Muhltal, 03.06.2024.

Tabellarische Auflistung der Artenschutz-MaBRnahmen

MaBRnahme Kiirzel | MaBnahmentyp
Rodung von Baumen und Geblischen V1 Vermeidung
Entfernung von Habitatelementen V2 Vermeidung
Abhangen von Nisthilfen V3 Vermeidung
Zeitliche Begrenzung von Gebaudeabriss V4 Vermeidung
Prasenz oder Absenz der Zauneidechsen V5 Vermeidung
Fang und Umsiedlung von Zauneidechsen V6 Vermeidung
Okologische Baubegleitung V7 Vermeidung
Nisthilfe flir Halbhohlenbewohner K1 Kompensation
Nisthilfen flr Haussperling K2 Kompensation
Fledermaus-Sommerquartier anlegen K3 Kompensation
Ausgleichshabitat flir Zauneidechsen CEF 1 | Vorgezogene Ausgleichsmalinahme
Steinkauznisthilfe A1 Empfehlung

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

= Geholzerhalt

= Schutz von Insekten und Fledermausen

= Gewahrleistung der Regionalitat von Pflanz- und Saatgut

» Fledermausschonende Gebaudearbeiten

= Beschrankung der Ausflihrungszeit von Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen
= Verschluss von Bohrlochern

= Sicherung von Austauschfunktionen

= 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 aufgefiihrt:

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

= Beschrankung der nachtlichen Beleuchtung auf das unbedingt notwendige Maf}
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= Beachtung der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen*

= Extensive Begriinung von Dachflachen
= Begriinung groRRerer Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen

Des Weiteren werden in der Begrindung Teil | Kap. 1.1.8.3 sowie den Textlichen Festsetzungen
unter Pkt. C.8.1 Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz aufgefihrt.

Fazit > Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade flihren bei Berlicksichti-
gung der formulierten Malinahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nach-
haltigen Beeintrachtigung 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 fir die betroffenen Arten zudem hinreichend erfillt.

» Es besteht fir keine nachgewiesene oder potenziell erwartbare Art ein Ausnahme-
erfordernis.

1.5 Erneuerbare Energien und effiziente Energienutzung

Passivhauser Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevan-
ter Emissionen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfoh-
len, Wohngebaude als sogenannte Passivhauser zu errichten. Soweit diese
Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen, regenerative Energie-
formen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen. Auf die Bestimmungen
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) insbesondere hinsichtlich der Verwen-
dung regenerativer Energien wird verwiesen.

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

Geothermie Der Planbereich liegt zum gréfiten Teil in einer Zone, die flur die Nutzung von
Erdwarme hydrogeologisch unglinstig 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.®

11.6 Storfallrisiken

Unfalle nach Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
§ 50 BImSchG 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 § 3 Abs. 5a und 5b Bundes-Im-
missionsschutzgesetz (BImSchG) (Storfallbetriebe) sind im gesamten Plan-
gebiet unzulassig.

Abstandsgebot Nach § 3 Abs. 5d BImSchG, der Art. 13 Abs. 2 Seveso-IlI-Richtlinie umsetzt,
ist das Abstandsgebot fiir schutzbedurftige Nutzungen zu beachten®. Die im

8 HLNUG, GruSchuHessen, Abruf 08.08.2024
9 Arbeitshilfe der Fachkommission Stadtebau vom 30. Marz 2017 zur ,Berlcksichtigung des Art. 13 Seveso-IlI-Richt-
linie im baurechtlichen Genehmigungsverfahren
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Erdbebenzone

Klimawandel

Plangebiet zulassigen Nutzungen zahlen zu den schutzbeddrftigen 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 ' fallen, sind im
Stadtgebiet Zwingenberg keine Storfallbetriebe verzeichnet.

Das Plangebiet liegt gemafR DIN 4149 (Bauten in deutschen Erdbebengebie-
ten - Lastannahme, Bemessung und Ausflhrung Ublicher Hochbauten) inner-
halb der Erdbebenzone 1 mit der Untergrundklasse S (Gebiete tiefer Becken-
strukturen mit machtiger Sedimentfiillung), in der gemal} 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 fir Hessen) verwiesen.

Die Bebauung der Grundstlicke ist so zu planen, dass bauliche Schaden und
vor allem Personenschaden durch Starkregenereignisse moglichst ausge-
schlossen sind. Die Erdgeschosshéhe von Gebauden sollte ausreichend
hoch gewahlt werden. Kellerraume, Kellerfenster, Tiefgaragenzufahrten etc.
sollten gegen entsprechende Starkregen- und Rickstauereignisse geschitzt
sein oder geschutzt werden kénnen.

1.7 Kumulation und Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten
Schutzgutern

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
rucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme bezlglich Gebieten mit spezieller Um-
weltrelevanz oder bezliglich 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 maf3geblichen 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 Abfallen und Abwassern

Keine mal3geblichen Auswirkungen

10 Uberwachungsprogramm Hessen nach § 17 Abs. 2 Stérfallverordnung, Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Stand Stand 31.12.2020)
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Nutzung erneuerbarer Energien sowie die Berucksichtigt im Rahmen der Bauleitplanung
sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie | Bericksichtigt im Rahmen des Umweltberichts
von sonstigen Planen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Keine mal3geblichen Auswirkungen
Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erflllung von Rechtsakten der Euro-
paischen Union festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden

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

Risiken fir die menschliche Gesundheit durch | Keine Auswirkungen
Unfalle oder Katastrophen (Storfallrisiken)

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

Auswirkungen Bauphase, Betriebsphase, Ab- | Keine mal3geblichen Auswirkungen
rissarbeiten, Abfalle, eingesetzte Techniken
und Stoffe

1.8 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der
Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ostlich auf der Heide und nérdlich der Orbisstrake”
plant die Stadt Zwingenberg, die Flachen der ,,Orbishéhe” einschliellich der angrenzenden
Wohnbebauung stadtebaulich zu ordnen bzw. zu lberplanen.

Innerhalb des Plangebiets ist der westliche Bereich an der Stralle ,Auf der Heide" bereits voll-
standig bebaut. Das Gebaude Auf der Heide 7 ist eine denkmalgeschitzte Metzendorfvilla, die
zuletzt durch die Nieder-Ramstadter Diakonie genutzt wurde.

Der 6stliche Teil des Plangebiets ist als AuRenbereich zu bezeichnen, wobei mit dem Gebaude-
bestand Auf der Heide 1A, 3A, 13A bereits eine Bebauung in zweiter Reihe erfolgt ist. Flr die
restlichen im riickwartigen Bereich bisher unbebauten Grundstlicke wird mit der vorliegenden
Bauleitplanung die Moéglichkeit einer stadtebaulich geordneten Bebauung geschaffen. Die ge-
planten Baufenster schlieen hier mit dem bestehenden Stadtrand in einer Linie ab und figen
sich in die Siedlungsstruktur ein.

Die Grundstucksfreiflachen werden weitestgehend im Sinne privatgartnerischer Griinflachen ge-
nutzt und sind entlang der Strale ausschlieBlich und in den rickwartigen Bereichen zum Uber-
wiegenden Anteil als Ziergarten ausgebildet mit einem verhaltnismalig hohen Anteil standort-
fremder Hecken und Baumen.

Okologisch héherwertige Vegetationsstrukturen sind in folgenden Bereichen zu verzeichnen:
- Das nordéstliche Eckgrundstiick stellt im Anschluss an die Umgebung Wiesenflachen im be-
siedelten Bereich dar.
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- Das sudliche Grundstuck nérdlich der OrbisstralRe ist aufgrund des Gehdlzbestands struktur-
reich, jedoch der Sukzession Uberlassen und weist eine starke Verbuschungstendenz auf.
Zudem ist im Osten des Flurstlicks 84/1 ein Aufwuchs von Bambus zu verzeichnen, der sich
als auslauferbildende Pflanze flachig ausbreitet.

Flache Der Bebauungsplan betrifft iberwiegend bereits baulich genutzte, versiegelte
Flachen und dient der Folgenutzung dieser Flachen.

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen (WA) und Reinen Wohngebiets
(WR) mit einer GRZ von 0,3 (WR 1) und 0,2 (WR 2) ergibt sich die rein rech-
nerische Maoglichkeit, eine geringe zusatzliche Flache von ca. 300 m? baulich
zu beanspruchen.

Der westliche Teilbereich des Plangebiets ist zu einem Uberwiegenden FIa-
chenanteil bebaut und versiegelt, so dass durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans bei einigen Grundsticken im Zuge von Umnutzungen eine Ent-
siegelung von Flachen erfolgen wird.

Da die planungsbedingten Eingriffe vorwiegend innerhalb eines Gebiets mit
Gebaudebestand stattfinden, gehen in nur geringfliigigem Umfang zusétzliche
Flachen verloren.

» Im Sinne einer Nachverdichtung in zweiter Reihe wird die Eingriffswirkung
hinsichtlich des Schutzgutes Flache als vertretbar bewertet.

Boden - Verlust der Bodenfunktionen durch Flachenversiegelung im Bereich der
Uberbaubaren Flachen.

- Stérungen des Bodens durch Gelandemodellierung, Verdichtung, Abtrag und
Umlagerung im Rahmen des Baustellenbetriebs.

> Da das Vorhaben mit einer geringfiigigen Neuversiegelungsrate auf Boden
mit einer bodenfunktionalen Gesamtbewertung der Klasse 2-3 (gering bis
mittel) erfolgt, wird der Eingriff in das Schutzgut Boden als nicht maf3geb-
lich bewertet.

Klima - Offene, teilweise vegetationsbestandene Flachen werden Uberbaut oder
versiegelt, siedlungsnahe kalt- und frischluftproduzierende Flachen gehen
verloren

- Erhdhung von Temperaturextremen und kleinraumige Veranderungen der
Temperatur- und Strémungsverhaltnisse aufgrund der Flachenversiegelung

- kleinklimatische Verhaltnisse in bereits besiedelten, angrenzenden Berei-
chen werden durch Barrierewirkung neuer Gebaude sowie durch die Erho-
hung der Versiegelungsrate im Gebiet verandert

- erhOhte Schadstoff- und Staubbelastung wahrend der Bauphase

» Da durch die Festsetzungen im Bebauungsplan der Versiegelungsgrad nur
geringfligig erhoht wird, Teile der Garten- und Gehdlzflachen erhalten blei-
ben und aufgrund der Lage der Gebaude und der Topographie von einem
ungehinderten Kaltluftabfluss auszugehen ist, kommt es zu keiner nachteili-
gen 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 fuhren.

» Die Bebauung der Grundsticke ist so zu planen, dass bauliche Schaden
und vor allem Personenschaden durch Starkregenereignisse moglichst

30



Stadt Zwingenberg

B-Plan ,Ostlich auf der Heide und nérdlich der Orbisstrake" (Orbishéhe) Teil I Umweltbericht

Wasser

Flora

Fauna

ausgeschlossen sind. Die Erdgeschosshohe von Gebauden sollte ausrei-
chend hoch gewahlt werden. Kellerraume, Kellerfenster, Tiefgaragenzu-
fahrten etc. sollten gegen entsprechende Starkregen- und Ruckstauereig-
nisse geschutzt sein oder geschutzt werden konnen.

- Verringerung der Grundwasserneubildung durch Abnahme der versicke-
rungsfahigen Flache und entsprechendem Verlust an naturlicher Filterleis-
tung

- Verlust des Ruckhaltevermdgens fiir Niederschlage im Bereich der tGber-
bauten Flachen; dadurch zusatzliche Belastung der Vorfluter durch erhéh-
ten Oberflachenabfluss

- Reduzierung der Versickerungsfahigkeit / Wasseraufnahmefahigkeit durch
Bodenverdichtung im Rahmen des Baustellenbetriebs

- Zunahme des Wasserbedarfs

Die Planung steht den Zielen des Trinkwasserschutzes nicht grundsatzlich
entgegen, allerdings sind die Verbote der Schutzgebietsverordnung zu be-
achten. Daher sind diese bei allen geplanten Malinahmen zu berticksichti-
gen. Insbesondere bei Erdarbeiten (z. B. Unterkellerungen, Kanalanschlusse)
und beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist zu prifen ob diese
tangiert sind.

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

» Durch die geplante Wohnnutzung besteht unter Bertcksichtigung der
Festsetzungen kein Konflikt zum Grundwasserschutz.

Durch die zusatzliche Baureihe im dstlichen Teilbereich werden privatgartne-
rische Grunflachen und somit keine 6kologisch hochwertigen Flachen bean-
sprucht.

Es wird eine dauerhafte Begriinung der Freiflachen sowie der Erhalt beste-
hender, standortgerechter Laubgehdlze planungsrechtlich gesichert.

Durch die Eingriffe in Gartenflachen kommt es zu keinen mafRgeblichen Ver-
lusten an biologischer Vielfalt.

» Die Eingriffswirkung ist vor Ort nicht ausgleichbar und muss an anderer
Stelle oder durch Malinahmen, die sich auf das Arten- und Biotoppotential
verbessernd auswirken, kompensiert werden.

- Beseitigung von Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere

- Habitatverlust, insbesondere fiir Vogelarten, baumhéhlenbewohnende Fle-
dermausarten und Reptilien (Zauneidechse)

- Stoérokologische Effekte durch Baubetrieb

- Habitatveranderungen, neuer Lebensraum (Gebaude, Freiflachengestal-
tung u.a.)

- stérokologische Belastungen durch die geplante Nutzung auf umliegende
Flachen (visuelle Reize durch Bewegungen im Bereich der Freiflachen so-
wie Larm- und Lichtreize)

» Die aus der Artenschutzprifung resultierenden erforderlichen Malnahmen
werden in der Bauleitplanung berilicksichtigt, so dass erhebliche arten-
schutzrechtliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kdnnen.
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Landschaftsbild - Veranderung vorwiegend durch Gartennutzung gepragter Bereiche
- Verlust von Freiflachen zugunsten einer baulichen Nutzung

Die geplante Erweiterung ist im direkten Anschluss an bestehende bauliche
Nutzungen geplant.

Die héhergelegenen Hangbereiche der Bergstralle entfalten aus Sicht der
Oberrheinebene eine Fernwirkung. Durch eine Bebauung 6stlich der beste-
henden Gebaudereihe wird diese Wirkung jedoch nicht maRRgeblich verandert.
Aufgrund der umgebenden Verschattungsbereiche (Gebaude, Baumbestand)
und den nach Osten folgenden grof¥flachigen Waldgebieten ist die geplante
Bebauung ausschlief3lich im Nahbereich wahrnehmbar.

Die bestehenden, heimischen Laubbaume werden aus ékologischen, opti-
schen und landschaftsbildpragenden Griinden planungsrechtlich gesichert.

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

Mit der Empfehlung, Dachflachen zu begriinen sowie gré3ere Fassaden mit
geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu bepflanzen, kdnnen die Eingriffe zu-
satzlich minimiert werden.

» Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind nicht zu er-
warten.

Mensch - Temporar erhéhte Schadstoff- und Staubbelastung wahrend der Bauphase.

- mittelbare Auswirkungen durch den vom geplanten Baugebiet verursachten
Mehrverkehr im nachgeordneten Stral’ennetz.

- Verlust bisher unversiegelter Freiflachen

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

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

Kultur- und Bei baulichen Veranderungen an dem denkmalgeschuitzten Gebaude ist eine
Sachguiter denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.
Fazit Durch die vorliegende Bauleitplanung ergibt sich keine maRgebliche zu-

satzliche Eingriffswirkung fiir die Schutzgiiter.

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 Kompensationsmafnahmen, 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 Gegenuberstellung der Bio-
topwertigkeit der Flachen im realen Bestand und im Planzustand. Es wurden die in den Planen
,Bestandsplan®, Anlage 1 (siehe Erlduterung Kap. 11.2.6.1) und ,Entwicklungsplan, Anlage 2 dar-
gestellten Flachen zugrunde gelegt und die Nutzungstypen zugeordnet.
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1.9.1 Entwicklung des Plangebiets

Bauflachen: Das MaR der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone angege-
benen Werte fir die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und maximale Héhe
baulicher Anlagen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird im Teilbereich ,WA" und ,WR" mit 0,3 (GRZ |) festgesetzt. Unbe-
griinte Dachflachen werden mit dem Biotoptyp 10.710 bilanziert.

Die Anlage von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird (GRZ 11), dirfen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,45 Uber-
schritten werden. Diese Grundstlicksflachen werden in der Bilanz dem Biotoptyp 10.530 Versie-
gelte Flache mit Regenwasserversickerung zugeordnet.

Der baulich nicht nutzbare Grundstiicksteil steht fir gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedel-
ten Bereich (Typ 11.221) zur Verfigung.

Die zeichnerisch festgesetzten Laubgehdlze sind zu erhalten.

Verkehrsflachen: Die 6ffentliche Stralenverkehrsflache ,Auf der Heide* geht als Typ 10.510
Versiegelte Flache in die Bilanzierung ein.

Ergebnis Bilanz Die direkte, flachenbezogene Gegenuberstellung von Bestand mit
205.828 BWP und Planung mit 140.648 BWP ergibt ein Biotopwertdefi-
zit in Hohe von 65.181 Biotopwertpunkten (Anlage excel-Liste zur Bi-

lanz).
Ausgleichsmalf3- Der Ausgleich der planungsbedingt entstehenden Eingriffe in den Natur-
nahmen haushalt wird durch die Zuordnung vorlaufender Ersatzmaf3nahmen auf

Flachen der HLG (Hessische Landgesellschaft) erfolgen.

Die HLG wird durch die Stadt Zwingenberg mit der Ausgleichs- und Er-
satzverpflichtung beauftragt und tber eine Freistellungerklarung gegen-
Uber der genehmigenden Naturschutzbehérde wird die Kompensations-
verpflichtung erflllt. Bis zum Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebau-
ungsplans werden entsprechende vertragliche Vereinbarungen zwischen
der Stadt Zwingenberg und der HLG abgeschlossen.

Sicherung Die Ubertragung der Ausgleichsverpflichtung von der planaufstellenden
Stadt Zwingenberg auf die HLG sowie die diesbezligliche Kostenuber-
nahme durch die nutznieRende Grundstlickseigentimerschaft erfolgt tGiber
vertragliche Regelungen und wird damit gesichert.

Die Kompensationsmaflinahmen sind bereits umgesetzt und von der Unte-
ren Naturschutzbehérde des Landkreises BergstralRe anerkannt. Die ent-
sprechenden Daten flir das NATUREG werden zu gegebener Zeit mit den
Daten fur das Birger-GIS Ubergeben.

11.10 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt bei Vollzug des Bebauungsplanes (Monitoring)

Die Gemeinden sind nach § 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu tberwachen. Das sogenannte Moni-
toring erfolgt mit dem Ziel, die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgu-
ter frihzeitig zu ermitteln, um so ggf. zu einem spateren Zeitpunkt erforderliche Anpassungen
der Planung bzw. der vorgesehenen Malinahmen zu ermdglichen. Dies betrifft Bereiche mit er-
heblicher Unsicherheit hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen.
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Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) wird die Stadt Zwingenberg die sach-
gemale Pflege und dauernde Unterhaltung der festgesetzten MaflRnahmen Gberprifen. Defizite
sind umgehend zu beseitigen und bei Fehlentwicklungen sind geeignete Ma3nahmen wie er-
ganzende Pflanzungen oder Modifizierung der Flachenpflege vorzunehmen.

.11 Zusammenfassung

Die Stadt Zwingenberg beabsichtigt mit dem vorliegenden Bebauungsplan eine bauliche Entwick-
lung und stadtebauliche Ordnung in dem Gebiet dstlich der Strale ,Auf der Heide* und nérdlich
der ,OrbisstralRe".

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine GesamtgréfRe von ca. 1,4 ha.

Der Umweltbericht ermittelt und bewertet die umweltrelevanten Auswirkungen des Bebauungs-
plans auf die Schutzgiter und deren Kumulation und Wechselwirkungen. Weiterhin wird ge-
prift, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vorliegen. Auf dieser Grundlage werden im
Umweltbericht MalRnahmen 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 Berticksichtigung finden.

ROP Im Regionalplan Stiidhessen 2010"" ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet
Siedlung Bestand“ dargestellt, angrenzend zu der Darstellung eines ,Vor-
behaltsgebiets fir Landwirtschaft®.

> Die Bauleitplanung kann gemaf § 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 den Bereich der Metzendorf-Villa als Flache fur Gemeinbe-
darf mit dem Symbol ,Schule fir Lerntherapie® dar. Die umliegenden Fla-
chen sind als Wohnbauflachen dargestellt.

> Bei der geplanten Festsetzung einer Wohngebietsflache statt einer Fla-
che fir Gemeinbedarf gilt der Bebauungsplan als nicht aus dem gel-
tenden Flachennutzungsplan entwickelt.

> Durch den Wechsel ins Regelverfahren ist aufgrund der vorliegenden
Darstellungen im Flachennutzungsplan eine parallele Anderung des
rechtskraftigen Flachennutzungsplanes der Stadt Zwingenberg erfor-
derlich.

Standortalternativen Mit der Planung wird im westlichen Teil des Plangebiets eine dauerhafte
Wohnnutzung mit stadtebaulich ordnenden Rahmenbedingungen verfolgt.
Die Planung ist aufgrund des baulichen Bestands ortsgebunden. Die ge-
wulnschte stadtebauliche Entwicklung der riickwartigen Grundsticksan-
teile im Ostlichen Teil des Plangebiets kann nur hier erfolgen.

» Eine Prifung von alternativen Standorten ist im vorliegenden Bauleit-
planverfahren nicht erforderlich, da es sich um eine planungsrechtliche
Steuerung zur Entwicklung eines Gebiets mit Gebaudebestand in Ver-
bindung mit der baulichen Nutzung riickwartiger Bereiche im Sinne ei-
ner stadtebaulichen Verdichtung handelt und dies nur an dieser Stelle
erfolgen kann.

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

11 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP2010 - StAnz. 42/2011 vom 17.10.2011
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Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nr. 6217-305 ,Kniebrecht, Melibokus
und Orbishdhe bei Seeheim-Jugenheim, Alsbach und Zwingenberg* befin-
det sich in ca. 130 m Entfernung 6stlich des Plangebiets.

» Aufgrund der Bestandsbebauung im Siedlungszusammenhang werden
planungsbedingte Auswirkungen auf das FFH-Schutzgebiet bei Auf-
stellung des Bebauungsplanes 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 auler-
halb von eines Risikolberschwemmungsgebiets.

Das Plangebiet liegt vollstandig in der Zone lll der Verordnung zum
Schutz der Gewinnungsanlage der Gemeinde Hahnlein sowie in der Zone
[1l B der Verordnung zum Schutz des "Wasserwerks Allmendfeld des
Wasserverbands "Gruppenwasserwerk Ried".

» Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung stehen nicht im
grundsatzlichen Widerspruch zu einer baulichen Nutzung des Plange-
biets. Wassergefahrdende Nutzungen werden ausgeschlossen.

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

Aufgrund der Inanspruchnahme weitestgehend bereits baulich genutzter
Flache und der geringfiigigen zusatzlichen Inanspruchnahme bisher un-
versiegelter Bereiche besteht hinsichtlich des Schutzgiter Flache, Boden,
Wasser, Klima, Pflanzen- und Tierwelt, biologische Vielfalt, Landschaft,
Mensch, Kultur- und Sachguter sowie deren Kumulation und Wechselwir-
kungen keine mafigebliche zusatzliche Eingriffswirkung.

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

Es wird empfohlen, Wohngebaude als sogenannte Passivhauser zu er-
richten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfoh-
len, regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nut-
zen. Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Hei-
zungsunterstitzung sowie die Errichtung von Photovoltaikanlagen und
Erdwarmenutzung ist zulassig.

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

Risiken fir die menschliche Gesundheit durch Unfalle oder Katastrophen
kénnen nach derzeitigem Kenntnisstand ausgeschlossen werden.

Aufgrund der zulassigen Nutzungen kann eine Beeintrachtigung des Plan-
gebiets und benachbarter Nutzungen insbesondere im Hinblick auf Larm-
und sonstige Emissionen ausgeschlossen werden kann.

Die aus der Artenschutzprifung resultierenden erforderlichen Maf3nah-
men werden in der Bauleitplanung berticksichtigt, so dass erhebliche ar-
tenschutzrechtliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kdnnen.

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

Vermeidung /

Durch MaRRnahmen zur Vermeidung und Verringerung werden negative
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Verringerung Auswirkungen auf die Schutzglter soweit als mdglich reduziert. So wer-
den durch die geplanten Pflanz-, und ErhaltungsmalRnahmen die Eingriffe
in die Flora, die Béden, den Landschaftswasserhaushalt, die lokalklimati-
sche Situation sowie das Landschaftsbild gemindert.

Bilanzierung Der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich liegt das Biotopwertverfahren
des Landes Hessen zugrunde. Der rechtsgultige Planungszustand stellt
als ,realer Bestand“ die Grundlage fiir die Bilanzierungen bezlglich der
Biotop- und Nutzungstypen in Gegenuberstellung zu den Entwicklungszie-
len der vorliegenden Bauleitplanung dar.

Durch die vorliegende Bauleitplanung erhéht sich der prognostizierte Ver-
siegelungsgrad nur geringflgig. Die Gegenuberstellung von Bestand zur
geplanten Entwicklung flhrt zu einem Biotopwertdefizit von 65.181 Bio-
topwertpunkten.

Der Ausgleichsverpflichtung wird durch Zuordnung vorlaufender Ersatz-
maflinahmen auf Flachen der Hessischen Landgesellschaft (HLG) vollum-
fanglich entsprochen.

Monitoring Die Stadt Zwingenberg verpflichtet sich zur Uberwachung und fachge-
rechten Ausflhrung der geplanten MalRnahmen.
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