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1.  Allgemeines

Gemal § 2 (4) BauGB sind in Bauleitplanverfahren die Belange des Umweltschutzes zu be-
ricksichtigen. Dafiir wurde die Umweltpriifung konzipiert und in die bekannten Verfahrensab-
laufe der Bauleitplanung integriert. Alle umweltrelevanten Belange werden in dem Umweltbe-
richt zusammengefiihrt und den Behérden und der Offentlichkeit zur Stellungnahme vorgelegt.

Zur Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes wird im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens eine Umweltprifung durchgeflihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist ein geson-
derter, unselbststandiger und notwendiger Teil der Begrindung zum Bebauungsplan.

Bei der Umweltbetrachtung sind die Auswirkungen der Festsetzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu uberprifen.

Die Ergebnisse der Beteiligungen der Trager offentlicher Belange sowie die Ergebnisse wei-
terer Abstimmungstermine mit den Behdrden und der offentlichen Auslegungen der Planung
werden in den Umweltbericht eingearbeitet.



2. Beschreibung des Plangebietes

21 Lage des Plangebietes

Die Gemeinde Otzberg liegt im noérdlichen Odenwald in Siid-Hessen im stidhessischen Land-
kreis Darmstadt-Dieburg. Sie ist ca. 25 km von Darmstadt und ca. 15 km von Dieburg entfernt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am sidwestlichen Rand des Ortsteils
Lengfeld.

Das Plangebiet wird im Norden von Teilen der Kreisstralle 116 und im Osten von der Raiffei-
senstrale (einschliel3lich) begrenzt. Nordostlich und 6stlich schlielt die iberwiegende Wohn-
bebauung des Ortsteiles Lengfeld an. Im Siiden und Westen grenzen landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an das Gebiet an. Die Flachengrolie betragt ca. 1,85 ha.

2.2 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Vorhabens

Die Gemeinde Otzberg beabsichtigt, im Ortsteil Lengfeld das Baugebiet "Raiffeisenstralle"
am sldwestlichen Siedlungsrand ein Wohnbaugebiet zu entwickeln. Im Baugebiet sollen tber-
wiegend Einfamilienhduser im Form von freistehenden Gebauden und Doppelhaushalften er-
richtet werden. Daruber hinaus ist ein Geschosswohnungsbau mit Senioren- und oder Mehr-
generationswohnungen geplant.

23 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Bebauungsplan wird festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung:

Die Baugrundstiicke werden als Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt. An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund der dafiir unge-
eigneten Lage und Grundstucksgré3en auch als Ausnahme nicht zugelassen.

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Bauweise:

Im gesamten Geltungsbereich ist eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen. Im Plangebiet
WA 1, am geplanten Platz, ist der 0.g. Geschosswohnungsbau vorgesehen. In den ubrigen
Gebieten sind Einzelhduser (WA 5 und 6) oder Doppelhauser (WA 2 — 4) zugelassen. Die GRZ
betragt 0,4, die GFZ 0,8, im Bereich WA 1 — 3 und in den randlichen Flachen betragt die GRZ
betragt 0,35 und die GFZ 0,7 (WA 4 - 6).



Zur Steuerung der Versiegelung ist eine GRZ 2 im Sinne des §19 BauNVO festgesetzt. Im
Bereich der WA 1 — 3 betragt diese 0,7, im Bereich der WA 4 — 6 betragt sie 0,6.

Die Gebaude sind in einer ,lockeren®, offenen, an den nachbarlichen Bestand orientierten,

Bauweise zu errichten.

Hohe der baulichen Anlagen, Gebaudegestaltung:

Aufgrund der Topografie mit Hangneigungen bis ca. 11 % und der exponierten Lage ist die
Hoéhengestaltung der baulichen Anlagen beziiglich der stadtebaulichen Vertraglichkeit und des
Landschaftsbildes von besonderer Bedeutung.

Entlang der Siedlungsrander im Siiden, Westen und Nordwesten sind als baulicher Ubergang
zur offenen Landschaft Gebaude mit geneigten Dachern mit einer Neigung von 40 — 45° vor-
gesehenen. In Gebietsmitte und im Nordosten sind hingegen begriinte Flachdacher geplant.

Die zulassigen Hohen entsprechen einer zweigeschossigen Bauweise mit geneigtem Dach
oder Staffelgeschoss. Die Gebaudehdhen beziehen sich auf die angrenzenden Verkehrsfla-
chen und variieren in Abhangigkeit der tal- oder bergseitigen Lage der Verkehrsflachen.

Neben den Gebaudehdhen enthalt der Bebauungsplan Vorgaben und begrenzende Festset-
zungen bezuglich der Gelandegestaltung. Dies betrifft die Hohen von Stitzmauern und Ein-
friedungen, die Gestaltung von Bdschungen sowie Abgrabungen / Anschittungen von Keller-
geschossen.

Verkehrsflachen

Weiterhin sind im Bebauungsplan Strafenverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (Mischverkehrsflachen / verkehrsberuhigter Bereich, Wirtschaftsweg) fest-
gesetzt.

Grunflachen / MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft

Der Bebauungsplan setzt Grinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin / Ent-
wasserungsgraben und Randeingriinung fest. Diese dienen als griinordnerische Ubergéange
zur RaiffeisenstralRe sowie im Westen als Ubergang zur freien Landschaft.

Im Stiden wird im Bereich der privaten Griinflachen, als Ubergang zur freien Landschaft, eine
3 m breite Strauchpflanzung festgesetzt.



Im Plangebiet sind zudem Festsetzungen Uber Pflanzungen auf dem Platz, in Hausgarten,
Dach- und Fassadenbegriinung und MaRnahmen zum Artenschutz getroffen. Die naturschutz-
rechtliche Eingriffs- und Ausgleichsplanung zeigt, dass externe AusgleichsmalRnahmen erfor-
derlich sind.

Als artenschutzrechtliche MaRnahme werden neben der Erhaltung von Obstbaumen, die Art
der Beleuchtung sowie MalRnahmen zur Verhinderung von Vogelschlag festgesetzt.

Flachen fur Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorqung und Abwasserbeseitigung sowie fir

Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaRnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken

In der Raiffeisenstralle befindet sich zudem ein Mischwasserkanal, in den das Schmutzwasser
eingeleitet werden kann. Inwieweit bzw. in welchem Umfang das Niederschlagswasser versi-
ckert, zurlickgehalten oder gedrosselt in die Kanalisation eingeleitet werden kann, wird derzeit
geklart.

Aufgrund der allgemeinen Bodenbeschaffenheit im Umfeld wird derzeit davon ausgegangen,
dass eine Versickerung auf den Grundstiicken nur begrenzt méglich ist. Daher wird es voraus-
sichtlich erforderlich sein, das Niederschlagswasser in Retentionszisternen zu sammeln und
gedrosselt in die Kanalisation einzuleiten.

Bezuglich des auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers ist vor-
gesehen, dieses in einem Regenrickhaltebecken am Tiefpunkt des Plangebietes zu sammeln
und von dort gedrosselt in die Kanalisation einzuleiten. Das Regenrickhaltebecken soll zudem
als Brauchwasserspeicher zur Bewasserung der 6ffentlichen Grinflachen genutzt werden. Im
weiteren Verlauf der ErschlieBungsplanung wird gepruft, ob das auf den o&ffentlichen, befes-
tigten Flachen anfallende Niederschlagswasser in Baumrigolen entwassert werden kann.
Dann ware zu prufen, ob zusatzlich ein Regenruckhaltebecken noch notwendig ware.



3. Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung
3.1 Fachgesetze
Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geandert
durch Artikel 1 G vom 27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 G vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 6 G vom 12.08.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 G vom 23.10.2024
(BGBI. 2024 | Nr. 323)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten in
der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7 G vom
25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 09.07.2021 (BGBI. | S. 2598, 2716)
Ersetzt V 2129-32-1 v. 12.07.1999 | 1554 (BBodSchV)

Die V wurde als Artikel 2 der V v. 09.07.2021 | 2598 von der Bundesregierung nach Anhorung
der beteiligten Kreise sowie unter Wahrung der Rechte des Bundestags mit Zustimmung des
Bundesrates beschlossen. Sie ist gem. Art. 5 Abs. 1 Satz 1 dieser V am 01.08.2023 in Kraft
getreten.

Verordnung Uber Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in tech-

nische Bauwerke (ErsatzbaustoffV)
vom 09.07 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt geandert durch Artikel 1 V vom 13.06.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 186).




Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt geadndert durch Artikel 1 G vom
12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Verkehrslarm-

schutzverordnung (16. BImSchV)
Ausfertigungsdatum 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt geandert durch Artikel 1 V vom
04.11.2020 (BGBI. | S. 2334)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 2 G vom
12.08.2025 (BGBI. 20235 | Nr.189)

Hessische Bauordnung (HBO)
vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch G vom 09.10.2025
(GVBI. 2025 Nr. 66)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 1 G vom
01.04.2025 (GVBI. 2025 Nr. 24)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (HeNatG)
vom 25.05.2023 (GVBI. 2023 S. 379), zuletzt gedndert durch Artikel 2 G vom 10.10.2024
(GVBI. 2024 Nr. 57)

Hessisches Wassergesetz (HWG)
in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 3 G vom
28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
vom 28.11.2016 (GVBI. 2016 S. 211)
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3.2 Ubergeordnete Planungen
3.21 Regionalplan Siidhessen

Fur die Planungsregion Stidhessen gilt der Regionalplan Sudhessen 2010 (Lit.1). Er wurde
am 17. Dezember 2010 von der Regionalversammlung beschlossen und im Juni 2011 von der
Landesregierung genehmigt. Mit der Bekanntmachung am 17. Oktober 2011 (Staatsanzeiger
42/2011) ist der Plan in Kraft getreten. Die flr den Planungsbereich geltenden Darstellungen
sind in der Begriindung Pkt. 4.1 beschrieben.

3.2.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Otzberg

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Otzberg wurde am 24.11.1980 be-
schlossen. Der Plan wurde am 09.03.1981 durch das Regierungsprasidium Darmstadt geneh-
migt. Die flir den Geltungsbereich relevanten Inhalte des Flachennutzungsplanes sind Begriin-
dung Pkt. 4.2 beschrieben.

3.3 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt kein rechtgultiger Bebauungsplan vor.

3.4 Schutzgebiete

Laut Geofachanwendungen (WebGIS), Natureg Viewer, Stand September 2024 (Version
5.5.1), Aktualitatsstand der Daten: 15.12.2024, Herausgeber. Hessisches Landesamt fir Na-
turschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) (Lit.2), Internetabfrage am 18.03.2025, liegt der
Geltungsbereich im Naturpark Bergstrale-Odenwald.

Weiter ist kein Naturschutz-, Vogelschutz- oder FFH-Gebiet, Wasserschutz- oder Trinkwas-
serschutzgebiet oder sonstige Schutzgebiete ausgewiesen.

Ostlich, auRerhalb des Geltungsbereiches, liegt das festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet
WSG Brunnen 1-5 -Neu-, Grof3-Umstadt, Schutzzone IlIB.

Von der sudlichen Geltungsbereichsgrenze in ca. 150 m Entfernung befindet sich das Natur-
denkmal: ,Hinterer und vorderer Kuhgraben®
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4. Beschreibung Vorgehensweise Umweltpriifung

4.1 Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Zunachst werden die relevanten Schutzgiter innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes betrachtet. Soweit Wechselwirkungen mit den angrenzenden Flachen im naheren
Umfeld bestehen, bzw. diese aufgrund der Bedeutung flir das Schutzgut relevant sind, werden
diese mit in die Bewertung einbezogen.

4.2 Machbarkeitsvorprifung / Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Vor der Festlegung des Standorts (Raiffeisenstral’e) wurde seitens der Gemeinde Vor- und
Nachteile verschiedener Standorte diskutiert und abgewogen. In die Betrachtungen wurden
folgende Gebiete einbezogen:

Standort 1: Nordlich Zum Wendelsberg / Westlich am Oberen Bucketal
Standort 2: Ostlich der BahnhofstraRRe / Ostlich Im Briihel

Standort 3: Ortsrand Westlich Otzbergstralie

Standort 4: Raiffeisenstralie

Hierbei wurden verschiedene Kriterien wie, die Lage, die Topografie, die verkehrliche Erschlie-
Rung, die Entwasserung, die Bodenqualitat, der landwirtschaftliche Ertragswert, der Natur- und
Artenschutz und die Flachenverfugbarkeit Uberpruft. Im Ergebnis wird der Standort 4 ,Raiffei-
senstralde” priorisiert.

(siehe Anlage 3: Alternativenprufung § 1a BauGB, erstellt von der Planergruppe ASL, Frankfurt
im November 2025).

4.3 Angewandte Untersuchungsmethoden

Als Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes werden einige Fachgutachten erstellt

und in die Planunterlagen eingearbeitet. Die inhaltlichen Aussagen und deren Berucksichti-
gung bzw. Auswirkung auf die Planung sind in den entsprechenden Kapiteln dargestellt.
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4.3.1 Faunistische Bestandserhebung

Eine faunistische Bestanderfassung erfolgt durch Dipl.-Biologe Gerhard Eppler, Lampertheim
(Lit. 3.) und liegt als Anlage 2 dem Umweltbericht bei.

I
4.3.2 Verkehrsgutachten

Ein Verkehrsgutachten wurde beauftragt. Die Ergebnisse werden in dem Entwurf zur Offen-

lage beriucksichtigt.

4.3.3 Bodengutachten

Ein Bodengutachten wurde beauftragt. Die Ergebnisse werden in dem Entwurf zur Offenlage

bericksichtigt.

4.3.4 Entwasserungskonzept

Die Erarbeitung eines Entwasserungskonzept wurde beauftragt. Die Ergebnisse werden in

dem Entwurf zur Offenlage berucksichtigt.

4.4 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

und Informationen

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen und Informationen traten keine Schwierigkeiten auf.
Die fehlenden Informationen werden erganzt und in dem Entwurf zur Offenlage berucksichtigt.
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5. Beschreibung Bestand

5.1 Naturraumliche Lage, Topografie

Das Plangebiet gehdrt zu der naturraumlichen Einheit:

Hauteinheitengruppe: 23 Rhein-Main-Tiefland
Haupteinheit: 231 Reinheimer Hugelland
Teileinheit / Naturraum 231.14 Reinheimer Buckel

Das Plangebiet steigt nahezu gleichmaRig von der nérdlichen Plangebietsgrenze in stdliche
Richtung von ca. 213 m u. NN auf ca. 225,50 m u. NN. Die Steigung betragt ca. 11 %.

5.2 Mensch

Das Plangebiet liegt am Rande der Bebauung und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die
umgebenden Strallen und Feldwege sind eine Verbindung in die freie Landschaft, die als Nah-
und Kurzzeiterholungsflachen genutzt werden. Der Geltungsbereich selbst ist flir Erholungs-
zwecke nicht von Bedeutung. Die im Osten an den Geltungsbereich angrenzende Bebauung
wird zu Wohnzwecken genutzt. Dabei ist die Baureihe sldlich der Stralle Am Bohrberg als
Wohngebiet festgesetzt. Die Ubrigen angrenzenden bebauten Flachen sind als Mischgebiet
festgesetzt.

5.3 Flora

Knapp 80 % Flache werden ackerbaulich genutzt. Ca. 3 % sind artenarme Wiesenflachen mit
einem Bestand von zwei Birnbaumen, einen Pflaumenbaum, acht Apfelbaume (davon vier al-
tere Exemplare) sowie ein Wildrosengebusch. Seltene Pflanzenarten oder Gehdlzstrukturen

sind nicht vorhanden.

Die aktuelle Flachennutzung ist im Bestandplan (s. Anlage 1) dargestellt.

54 Fauna

Vom Fachburo Gerhard Eppler werden, im Auftrag der Gemeinde Otzberg, die Auswirkungen
des Vorhabens auf geschitzte Arten gemalR § 44 BNatSchG untersucht (s. Anlage 2). Die
Artenschutzuntersuchung wurde mit Datum vom 24.06.2025 vorgelegt.



Ziel der Untersuchung war die Ermittlung von Vorkommen besonders und streng geschutzter
europaischer Arten, die von dem Vorhaben betroffen sein kénnten, sowie die Ableitung gege-
benenfalls erforderlicher Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen.

Im Rahmen der Begutachtungen wurden folgende Tierarten untersucht:
Européische Vogelarten
Fledermausarten

Reptilienarten

Im Plangebiet sowie in unmittelbarer Umgebung wurden folgende Vogelarten festgestellt:
Amsel, Heckenbraunelle, Kohimeise, Ménchsgrasmiicke, Ringeltaube, Rostgans und Star.

Fur Fledermause ist das Ackergelande als Lebensraum ungeeignet. Die Hohlen in den alten
Apfelbaumen der Baumreihe konnten allerdings ein Fledermausquartier beherbergen. Man-
gels Nachweises ist eine weitere Artenschutzprifung entfallen.

Im Rahmen der Untersuchungen konnten keine Reptilienarten nachgewiesen werden.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass unter der Voraussetzung der Umsetzung der
beschriebenen Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen, bei keiner Art eine erhebliche St6-
rung nach § 44 BNatSchG eintritt.

Folgende MalRnahmen beschreibt das Gutachten:

»~CEF-MalRinahmen:

- Im Falle einer Rodung der Obstbaumreihe: Im Aullenbereich des Ortsteils Lengfeld
sind vor der auf die Rodung folgenden Brutzeit vier Staren-Nistkdsten an geeigneten
Stellen, z.B. in Streuobstbestdnden, anzubringen

- Falls eine Rodung der Bdume unterbleibt: Nicht erforderlich

VermeidungsmalRnahmen:
- Eine evil., Rodung der Obstbdume darf erst nach Ende der Brutzeit im gesetzlich vor-
geschriebenen Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen.
- Zur AuBBenbeleuchtung sind Leuchtmittel mit warmweil3er Lichtfarbe (max. 3000 K,
besser 2700 K) zu verwenden (siehe auch SCHROER et al. im Literaturverzeichnis).
Auf eine Dauerbeleuchtung des privaten Aul3enbereichs ist zu verzichten.
- Nach oben abstrahlende Leuchten sind zu vermeiden

FCS-MalRnahmen:

- Im Falle einer Rodung der Obstbaumreihe: Es sind vier Kleinvogel-Nistkésten in der
Umgebung des Plangebiets auszubringen.“

Diese MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.
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5.5 Boden und Geologie

5.5.1 Bestandsbeschreibung

Laut Geofachanwendungen (WebGlIS), GeologieViewer, Stand September 2024 (Version
5.5.1), Aktualitatsstand der Daten: 15.12.2024, Herausgeber. Hessisches Landesamt flir Na-
turschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) (Lit. 2), Internetabfrage am 18.03.2025, liegt das
Plangebiet im geologischen Strukturraum:

Strukturraum 3.1.14.3
1. Ordnung Kénozoisches Gebirge
2. Ordnung Tertidrgréaben und -senken
3. Ordnung Hanauer Becken
4. Ordnung Reinheimer Randscholle

In der geologischen Karte 1: 25.000 gibt es folgende Informationen zum Geltungsbereich:

Nordostliche Ecke:

Geologische Einheit 17
GK25 und Geologische Einheit 6119017
Kartiereinheit Lésslehm und Laimen undifferenziert
Hauptgesteinseinheit Schiuff, Lehm
Stratigraphische Zuordnung Diluvium

Restliche Flache:

Geologische Einheit 12
GK25 und Geologische Einheit 6119012
Kartiereinheit Léss, undifferenziert
Hauptgesteinseinheit Schluff
Stratigraphische Zuordnung Diluvium

Laut Geofachanwendungen (WebGIS), BodenViewer, Herausgeber. Hessisches Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) (Lit. 2), Internetabfrage am 18.03.2025, liegen
folgende Informationen zum Plangebiet vor:

Informationen Bodenkarte 1:500.000:
Pararendzinen aus Léss (GEN_ID=9)
Parabraunerden, értl. Pseudogley-Parabraunerden aus Lésslehm, Léss (GEN_ID=13)



Informationen Bodenkarte 1: 50.000:

Hauptgruppe 5 Béden aus aolischen Sedimenten

Gruppe 5.3  Bdden aus Léss

Untergruppe 5.3.3 Bobden aus méachtigem

Bodeneinheit Pararendzinen mit Parabraunerden, erodiert
Substrat aus Léss (Pleistozén)

Morphologie stérker reliefierte Areale, vorwiegend in Siidhessen

Informationen Bodenkarte 1 : 5.000:

U-formige Flache im Nord-, West und teilweise Ostliche Grenze:
Bodenart (BFD5L): (6) L (L, L/S, L/SI, L/Mo, LMo);

Restliche Flache:
Bodenart (BFD5L): (5) sL (sL, sL/S);

Bodenfunktionale Gesamtbewertung:

U-formige Flache im Nord-, West und teilweise Ostliche Grenze:

Gesamtbewertung 5 sehr hoch
Standorttypisierung 3 mittel
Ertragspotenzial 5 sehr hoch
Feldkapazitat 4 hoch
Nitratriickhaltevermbgen 4 hoch
Restliche Flache:

Gesamtbewertung 3 mittel
Standorttypisierung 3 mittel
Ertragspotenzial 4 hoch
Feldkapazitat 3 mittel

Nitratriickhaltevermégen 3 mittel
Die naturliche Erosionsgefahrdung ist laut Bodenviewer extrem hoch.

Laut Geofachanwendungen (WebGlIS), AgrarViewer, Herausgeber. Hessisches Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) (Lit. 2), Internetabfrage am 05.08.2025, be-
tragt die Acker — und Grunflachenzahl:

U-férmige Flache im Nord-, West und teilweise 6stliche Grenze: 78

Restliche Flache: 68



5.5.2 Gesamtbewertung des Bodens

Naturschutzfachliche Gesamtbewertung der Bodenfunktionen

Die Bewertung des Bestandes stlitzt sich auf die Funktion des Bodens im Natur- und Stoff-
haushalt. Dabei kann man von vier Hauptfunktionen des Bodens ausgehen:

- Lebensraumfunktion

- Funktion im Naturhaushalt

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium

- Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Der Erfallungsgrad der Bodenfunktion stellt sich wie folgt dar:

Lebensraum fur Pflanzen mittel Wertstufe 3,0
Standortpotential fir

naturliche Pflanzengesellschaften mittel Wertstufe 3,0
Naturliches Ertragspotential hoch — sehr hoch Wertstufe 4,5
Naturndhe gering Wertstufe 2,0
Regionale Seltenheit gering Wertstufe 2,0
Funktion Abbau-, Ausgleichs-

und Aufbaumedium mittel Wertstufe 3,0
Nitratrickhaltevermogen mittel - hoch Wertstufe 3,5
Grundwasserneubildung mittel Wertstufe 3,0
Filter- und Puffervermdgen mittel Wertstufe 3,0
Mechanisches Filtervermdgen mittel Wertstufe 3,0

Die Béden im Bereich des Bebauungsplanes verfigen insgesamt tber einen mittleren natur-
schutzfachlichen Wert (Wertstufe 3).

Gesamtbewertung der Empfindlichkeit des Bodens

Fur die Bewertung der Empfindlichkeit der Béden gegeniber duflieren Stoér- und Schadfaktoren
werden folgende Kriterien herangezogen und bewertet:

Bewertung der Empfindlichkeit der

Bdden gegenuber Eingriffen mittel -hoch Wertstufe 3,75
Veranderung des Wasserhaushalts mittel Wertstufe 3,0
Erosionsgefahrdung extrem hoch Wertstufe 5,0
Empfindlichkeit gegenuber

Schadverdichtung hoch Wertstufe 4,0
Empfindlichkeit gegentiber

Schadstoffeintragen mittel Wertstufe 3,0

Die Empfindlichkeit des Bodens gegenuiber Eingriffen und Stérungen im Geltungsbereich ist

insgesamt als mittel - hoch zu bewerten (Wertstufe 3,75)
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sehr gering Wertstufe 1,0
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Die Funktion des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte als sehr gering einzustu-

fen.

Insgesamt ist der Standort des Geltungsbereiches sowohl hinsichtlich der naturschutzfachli-

che Gesamtbewertung als auch der Empfindlichkeit gegentiber dauReren Stér- und Schadfak-
toren als mittel einzustufen.

5.6 Wasser

Das Hessische Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
hat im Juli 2014 zum Thema Wasserwirtschaft in der Bauleitplanung eine ,Arbeitshilfe zur Be-
ricksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung® (Lit.4) herausge-
geben. Die in der Bauleitplanung zu beachtenden fachlichen Belange aus der Wasserwirt-
schaft werden nachfolgend beschrieben.

5.6.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung - Trink- und Loschwasser - kann Uber die vorhandenen Trinkwasser-
leistung in der Raiffeisenstralle gedeckt werden.

5.6.2 Grundwasser

Laut Geofachanwendungen (WebGlIS), GruSchu, Stand September 2024 (Version 5.5.1), Ak-
tualitatsstand der Daten: 15.12.2024, Herausgeber. Hessisches Landesamt fir Naturschutz,
Umwelt und Geologie (HLNUG) (Lit. 2), Internetabfrage am 18.03.2025, ergeben sich folgende
Angaben zur Hydrologie:

Leitercharakter Grundwasserleiter
Durchléssigkeit Klasse 5: gering (>1E-7 bis 1E-5)
Geochemischer Gesteinstyp silikatisch
Hohlraumart Kluft
Verfestigung Festgestein
Gesteinsart Sediment
Hydrogeologische Einheiten: 06M 23A

Name Hydrogeologische Einheit Unterer Buntsandstein (Stiddeutscher Buntsandstein)
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Standortbeurteilung Erdwéarme

Hydrogeologische Beurteilung

Hydrogeologische Teilrdume

Link zur Beschreibung des Teilraums

Teilraum-ID
Teilraum-Name
Raum-ID
Raum-Name
Grol3raum-ID
Grol3raum-Name

Schutzfunktion der GW-Uberdeckung

Hydrogeologisch glinstig

10102
Kristallin des Odenwaldes
101

Schwarzwald, Vorspessart und Odenwald

10

Stidwestdeutsches Grundgebirge

hoch

Die Gemeinde Otzberg wird hauptsachlich mit Trinkwasser vom Zweckverband Gruppenwas-

serwerk Dieburg (ZVG Dieburg) versorgt. Die Tiefbrunnen Ober-Klingen und Nieder-Klingen

fordern das Wasser in den Zwischenbehalter Heydenmiuhle, von wo aus das Wasser in den

Hochbehalter Lengfeld gepumpt wird. Direkt aus dem Hochbehalter Lengfeld. Wird der Ortsteil

Lengfeld mit Trinkwasser versorgt.

Die Wasserharte liegt bei 3,9 mmol/l und einer Gesamtharte von 22,6°dH und gehdrt damit

zum Hartebereich "hart".

Laut Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg liegen mit dem Untersuchungsbericht der
CAL GmbH & Co. KG aus Darmstadt mit Stand vom 24.04.2024 u.a. folgende Daten vor:

ph-Wert
Leitfahigkeit bei 25°C
Nitratgehalt
Nitrit
Natrium
Calcium
Magnesium
Kalium
Chlorid
Sulfat
Fluorid
Eisen
Mangan
Arsen

717

807

39,3 mg/l

< 0,05 mg/l
9,6 mg/l
130 mg/I
19,3 mgl/l
6,5 mgl/l
32,2 mg/l
36 mg/l
0,15 mg/l

< 0,01 mg/l
< 0,01 mg/l
< 0,003 mg/I

(Grenzwert 6,5 — 9,5)

(Grenzwert 2.500 uS/cm)

(Grenzwert 50 mg /1)
(Grenzwert 0,5 mg /1)
(Grenzwert 200 mg /1)
(Kein Grenzwert)
(Kein Grenzwert)
(Kein Grenzwert)
(Grenzwert 250 mg /1)
(Grenzwert 250 mg /1)
(Grenzwert 1,5 mg /1)
(Grenzwert 0,2 mg /1)
(Grenzwert 0,05 mg /1)
(Grenzwert 0,01 mg /1)
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5.6.3 Oberflachengewasser

Im Plangebiet befindet sich kein Oberflachengewasser.

5.6.4 Gewasserschutz

Aufgrund der raumlichen Entfernung und der Topografie sind keine Gewasserschutzmalinah-
men erforderlich.

5.6.5 Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser kann in den vorhandenen Mischwasserkanal in der RaiffeisenstralRe, Ost-
lich an das Plangebiet angrenzend, eingeleitet werden. Das Niederschlagswasser soll nach
Maoglichkeit versickert werden. Alternativ soll es gesammelt und genutzt oder gedrosselt in die
Kanalisation eingeleitet werden.

5.6.6 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet.

5.7 Klima - Luft

Otzberg gehort zum Reinheimer Hugelland. Das Plangebiet liegt auf einer Hohe zwischen ca.
213 m Uber NN bis ca. 226 m U NN. Das Klima wird gepragt durch warme Sommer und eine
lange Vegetationsperiode.

Gemal Geofachanwendungen (WebGlIS), (Hitzeviewer und Starkregenviewer) Herausgeber.
Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), (Lit. 2), Internetab-
frage am 20.03.2025 ist die mittlere Hitzebelastung sehr warm (Stufe 5 von 7) und die Starkre-
gengefahrdung schwach (Stufe 1 von 4).
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5.8 Orts- und Landschaftsbild

Das Ort-/ Landschaftsbild wird durch Topografie, die landwirtschaftliche Nutzung und die stra-

Renbegleitenden Obstbaume gepragt. Richtung Stden liegt der pragende Higel mit der Veste

Otzberg.

Foto 1: Blick von der Raiffeisenstralle tUber das
Plangebiet in Richtung Norden

Foto 2: Blick Richtung Norden, Raiffeisenstralle
mit Bebauung auf der Ostseite

G et

Foto 3: Blick von der nordlich verlaufenden Raiff-
eisenstrale in Richtung Siden Uber den Gel-
tungsbereich

Foto 4: Blick Richtung Siiden zur Veste Otzberg

5.9 Kultur und Erholung

Im Untersuchungsgebiet sind keine Kulturdenkmaler gemaR § 2 Abs. 1 HDSchG sowie keine

Bodendenkmaler bekannt.

Fur Erholungszwecke hat die Flache keine besondere Bedeutung. Die umgebenden Wege

stellen jedoch Verbindungen in die freie Landschaft dar und dienen der Nah- und Kurzerho-

lung.
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Die sudlich gelegenen Flachen mit ihren unterschiedlichen Landschaftsstrukturen bieten einen
hohen Erholungswert.

5.10 Altablagerung

Aus dem Altlastenkataster des Landes Hessen sind aktuell keine Altstandorte im Bereich des
Plangebietes bekannt.

5.11 Larm

Laut Geofachanwendungen (WebGIS), GruSchu, Stand September 2024 (Version 5.5.1), Ak-
tualitatsstand der Daten: 15.12.2024, Herausgeber. Hessisches Landesamt flr Naturschutz,
Umwelt und Geologie (HLNUG), (Lit. 2), Internetabfrage am 19.03.2025, ergeben sich fol-
gende Angaben zum Larm:

Von der K 116 (Raiffeisenstralle), die das Plangebiet im Norden begrenzt geht eine Larmbe-
lastung aus. (65 — 69 dBA). Die Belastung nimmt mit steigendem Abstand zur Stralie ab. Bei

einer dreieckigen Flache im Sudosten des Geltungsbereiches liegt der Wert bei 50 — 54 dBA.

Fluglarm, Schienenverkehrslarm und Industrielarm spielen im Plangebiet keine Rolle.
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6. Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

6.1 Anlagebedingte Wirkfaktoren

6.1.1 Flachenverbrauch

In dem 18.494 m? grof3en Plangebiet sind fur Strallen und Wege ca. 9 % der Flache versiegelt
(708 m?) oder teilversiegelt (42 m?). Dies entspricht einer Flachengrée von 750 m2.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes kdnnen max. 13.229 m? versiegelt wer-
den. Auf fast allen Flachen wird das Regenwasser gesammelt, genutzt oder zurlickgehalten.

5.079 m? entfallen auf die Stralkenverkehrsflachen, die Wirtschaftswege und den Quartiers-
platz. 1.516 m? werden bebaut und mit einer Dachbegriinung versehen. 6.634 m? werden Uber-
baut und das anfallend Regenwasser wird gesammelt und genutzt oder versickert.

Die Auswirkungen auf die Umweltfaktoren sind nachfolgend beschrieben.

6.1.2 Veranderung des Kleinklimas

Durch die Erh6hung des Versieglungsanteils und damit der Erhéhung der Abstrahlungsflachen
kommt es zu einer Veranderung des Kleinklimas, d.h. Aufheizung der Umgebung (insbeson-
dere zu erhdhten Nachttemperaturen), Minderung der Luftfeuchtigkeit durch fehlende Trans-
pirationsflachen, Minderung des Sauerstoffgehaltes und vermehrter Staubgehalt.

Die Pflanzungen / Begrinungen jeder Art haben in einem Gebiet mit einem hohen Versieg-
lungsanteil eine ausgleichende Wirkung auf das Kleinklima (u.a. Staubbindung, Schatten-
spende, Sauerstofflieferant, Verdunstung, Luftfilter).

Die Dachflachen sollen als AusgleichsmaflRnahme mit einer Dachbegriinung ausgestattet wer-
den. Die Begriinung der Dachflachen haben folgende Wohlfahrtswirkung auf die Umwelt:

- Verbesserung des Kleinklimas (Abmilderung von Temperaturextremen im
Jahresverlauf, Verbesserung der Luftqualitat durch Bindung und Filterung von
Luftverunreinigungen, Erh6hung der Verdunstung)

- Regenwasserspeicher und damit Reduzierung Niederschlagsabflussspitzen und zeit-
verzogerten Abgabe an die Kanalisation

- Potenzieller Standort fur Pflanzen

- Nahrungs-, Brut- und Ruheplatz fiir zahlreiche Tiere

- Verbesserung des Wohnumfeldes des Menschen



Zudem haben sie bautechnische Vorteile:
- Verldangerung der Lebensdauer von Dachern und Dachabdichtungen

- Verbesserung der Warmedammung

Zusatzlicher Nutzen:
- Verbesserung der Effizienz von Photovoltaikanlagen (hoher Leistungsgrad bleibt durch
Kihlwirkung der Griindacher erhalten).
- Erhéhung der Wirtschaftlichkeit von Klimaanlagen auf Dachflachen wegen der gerin-
geren Aufheizung der Umgebungsflachen

Extensiv begriinte Dacher lassen sich gut mit Solar- und Photovoltaikanlagen kombinieren, die
wiederrum CO; frei Strom oder Warme erzeugen und damit zum Klimaschutz beitragen.

Die Grunstrukturen ibernehmen ausgleichende Wirkung auf das Kleinklima. Im Bebauungs-
plan werden neben der Dachbegrinung Festsetzungen zur Begriinung der Freiflachen, Fas-
sadenbegriinung, Randeingrinung und zur Pflanzung von Hochstammen getroffen.

6.1.3 Verdanderung des Grundwassers

Durch die Versieglung der Flachen verringert sich der Anteil der méglichen Versickerungsfla-
chen, die Grundwasserneubildung wird gemindert und der Oberflachenabfluss wird erhoht.

Aufgrund der allgemeinen Bodenbeschaffenheit im Umfeld ist derzeit davon auszugehen, dass
eine Versickerung auf den Grundstiicken nur begrenzt mdglich ist. Daher wird es voraussicht-
lich erforderlich sein, das Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und zu nutzten oder
alternativ gedrosselt in die Kanalisation einzuleiten.

Das anfallende Niederschlagswasser wird so zurlickgehalten bzw. verzdgert in den Regen-
kreislauf abgegeben. AulRerdem erfolgt eine Nutzung der Zisternen fir eine Brauchwassernut-
zung fir die Gartenbewasserung und Toilettenspulungen. Damit wird Trinkwasser gespart,
was sich positiv auf das Grundwasser auswirkt.

Bezuglich des auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers ist vor-
gesehen, dieses in einem Regenrickhaltebecken am Tiefpunkt des Plangebietes zu sammeln
und von dort gedrosselt in die Kanalisation einzuleiten. Das Regenruckhaltebecken soll zudem
als Brauchwasserspeicher zur Bewasserung der offentlichen Grinflachen genutzt werden.
Dies bietet sich insbesondere aufgrund der rdumlichen Nahe zum Bauhof an. Auch dadurch
reduziert sich der Trinkwasserverbrauch. Im weiteren Verlauf der ErschlieBungsplanung wird
gepruft, ob das auf den o6ffentlichen, befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser in
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Baumrigolen entwassert werden kann. Dann ware zu prifen, ob zusatzlich ein Regenriickhal-
tebecken noch notwendig ware.

Insgesamt kdnnen damit negative Auswirkungen auf das Grundwasser und die Grundwasser-
neubildung minimiert werden.

6.1.4 Veranderung des Niederschlagsabflusses

Aus der Baumalinahme resultiert die Reduktion der Versickerungsflachen.

Aufgrund der geplanten Sammlung des Regenwassers in Zisternen als Rickhaltestauraum
mit Brauchwassernutzung (z.B. auch Wasserung der Grinflachen) und extensiven Dachbe-
grinung bzw. der ggf. moglichen Versickerung wird Regenwasser zum gréften Teil dem Was-
serkreislauf direkt wieder zugeflihrt. Damit entfallen die Niederschlagsabflussspitzen.

Die Dachbegriinung kann vor allem bezlglich der Abflussregulations- und Retentionsfunktion
ein nennenswertes Ausgleichspotential aufweisen.

6.1.5 Veranderung des Bodens

Durch die zusatzliche Versieglung geht auf diesen Flachen die Bodenfunktion verloren.

Die Versiegelung bewirkt, dass die Bodenfunktion (z. B. Produktionsgrundlage fir Landwirt-
schaft, Filter, Speicher und Puffer besonders fur den Luft- und Wasserhaushalt, Lebensgrund-
lage fir die Tier- und Pflanzenwelt) auf den versiegelten Flachen beeintrachtigt wird, bzw.
verloren geht. Zusatzlich wird infolge von Bodenabtrag und Bodenauftrag der Profilaufbau des
Bodens verandert.

Reduziert wird die Beeintrachtigung im Bereich der Bebauungen, die mit einer Dachbegrinung
versehen werden, da es sich beim Substrat um bodenahnliches Substrat handelt, kbnnen die
Bodenfunktionen zu einem gewissen Anteil erfullt werden.

Im Bereich der Arbeitsraume ist mit einer baubedingten Verdichtung des Untergrundes zu
rechnen. Im Zuge der Anlage der Grunflachen wird der Boden entsprechend vorbereitet. Dazu
gehort auch eine Lockerung des Bodens. Die Bodenfunktion bleibt in den Grinflachen somit
erhalten und wird durch die dauerhafte Vegetationsdecke vor aueren Einflissen weitgehend
geschitzt. Im Bebauungsplan sind Hinweise zum fach- und DIN-gerechten Umgang mit dem
Oberboden gegeben.
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6.1.6 Veranderung des Geldndeprofils

Das Gelande fallt von Siden in nérdliche Richtung mit einem nahezu gleichmaRigen Gefalle.
Im Bereich der Bauflachen kommt es nutzungsbedingt zu Veranderungen der Gelandestruktur.
Um extreme Aufschittungen und Abgrabungen zu vermeiden, werden entsprechende Fest-
setzungen, z.B. zu Béschungsneigungen und Stiitzmauern getroffen.

6.1.7 Visuelle Wirkfaktoren / Landschaftsbild

Die Hohe der zulassigen Bebauung wird durch den Bebauungsplan festgesetzt. Die beste-
hende Bebauung von Lengfeld wird im Rahmen des Bebauungsplans in Richtung Siden und
Westen fortgefiihrt.

Da das Gelande nach Siiden ansteigt, ergeben sich Auswirkungen der Bebauung auf das
Landschaftsbild, insbesondere hinsichtlich der Fernwirkung.

Zur Minimierung dieser Auswirkungen ist an den Siedlungsrandern eine Bebauung mit geneig-
ten Dachern vorgesehen, wahrend in der Gebietsmitte Dachbegriinungen geplant sind. Zudem
enthalten die Festsetzungen Vorgaben zur Begrinung der Grundstticke, der Verkehrsflachen
sowie zu einer Siedlungsrandeingrinung.

6.1.8 Veranderung des Arten- und Biotoppotenzial

Die vorkommenden Tierarten sind mit gutachterlichen Erfassungen unterlegt. Bei einer Durch-
fuhrung der gutachterlich vorgeschlagenen Malinahmen ergibt sich keine negative Beeintrach-
tigung der Arten.

Im Plangebiet kommen keine besonderen Biotoptypen vor. Es kommt zur Veranderung der
bisherigen Habitateigenschaften, die alle stark anthropogen gepragt sind. Durch die Festset-
zung von Freiflachen und deren Begrinung wird das Arten- und Biotoppotential im Plangebiet
deutlich verbessert. Durch die Bebauung und die Begriinung entstehen u.a. neuer Habitate fur
Gebéaude- und Freibruter.

Die vorhandenen Vegetationsstrukturen an der Nordgrenze (Kreisstraf3e) bleiben so weit wie
moglich erhalten.
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6.1.9 Veranderung der Erholungsfunktion

Erholungsrelevante Flachen / Wegeverbindungen sind von der Mallinahme nicht betroffen, so-
dass sich fur die Erholungsfunktion als Wegeverbindung in die freie Landschaft nichts mal-
geblich verandert.

Durch Ein- und DurchgrinungsmalRnahmen sowie eine harmonische Gestaltung der Dach-
landschaft werden die Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild minimiert. Die vorhande-

nen Grinstrukturen entlang der nérdlichen Stralle bleiben erhalten.

Die Nutzung als Wohnbauflache entspricht den angrenzenden Bestandsnutzungen. Eine Be-
eintrachtigung der Wohnqualitat ist nicht zu erwarten.

Die Herstellungen eines Platzes schafft einen Quartierstreffpunkt fir alle Anwohner.

6.1.10 Sonstige Wirkfaktoren

Sonstige Wirkfaktoren sind derzeit nicht bekannt.

6.2 Baubedingte Wirkfaktoren

Durch Bautatigkeit kommt es allgemein zu negativen Einflissen auf Natur und Landschaft.
Deren Auswirkungen sind jedoch Uberwiegend nur temporar auf die Bauphase beschrankt.

6.2.1  Flachenverbrauch, Bodenverdichtung

Baubedingt wird es auch aulRerhalb der Gberbaubaren Flachen und im Bereich der spateren
Grunflachen zu Verdichtungen kommen. Diese sind temporar und missen im Zuge der Neu-
anlage der Grinbereiche beseitigt werden. Die vorhandene und zum Teil zur Erweiterung vor-
gesehenen Grunflachen an der Nord- und Westgrenze, sind vor Nutzungen und Bodenver-
dichtungen jeglicher Art durch geeignete Mal3nahmen zu schitzen.

6.2.2 Bodenentnahme, Aufschittungen und Abgrabungen

Fir Keller, Fundamente sowie fur den Unterbau der befestigten Verkehrsflachen und Boden-
platten muss Boden entnommen werden.
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Der Oberboden wird im Bereich der tUberbauenden Flachen flachig abgeschoben und ist ge-
sondert zu schitzen. Zur Behandlung gilt die DIN 18915. Im Vorfeld ist der Oberboden getrennt
vom Mineralboden abzuschieben und ordnungsgeman zwischenzulagern. Erfolgt die Mieten-
lagerung Uber einen langeren Zeitraum als 3 Monate, ist eine Zwischenbegriinung der Mieten
mit Leguminosen abzusichern.

Ein Wiedereinbau des gesamten entnommenen Oberbodens ist nur bedingt moglich. Der
Oberboden bleibt nur noch auf den bereits begriinten Flachen und den geplanten Randeingri-
nungserganzungen im Norden und Westen des Plangebietes unberthrt. Wahrend der Bauar-
beiten sollten diese Flachen vor Einflissen durch den Baubetrieb, sei es Verdichtung durch
Befahrung, Stoffeintrag durch Nutzung als Lagerflache u. a. geschitzt werden. Geeignete
Schutzmaflinahmen sind vorzunehmen.

6.2.3 Wasser, Abwasser

Mit dem Anfall baubedingter Abwasser ist zu rechnen. Bei der Verwendung wassergefahrden-

der Stoffe ist unbedingt auf eine ordnungs- und fachgerechte Entsorgung zu achten. Eine Ver-

sickerung vor Ort oder Einleitung in Oberflachengewasser ist nicht zulassig.

6.2.4 Erschitterungen

Die an- und abfahrenden Baufahrzeuge sowie der Betrieb der Baumaschinen fihren zu Er-

schutterungen, ggf. auch in den angrenzenden Gebieten. Auch die erforderlichen Griindungs-

arbeiten werden ggf. zu Erschitterungen fihren.

6.2.5 Licht

Die Bautatigkeiten werden weitgehend tagsiber durchgeflhrt. In den Wintermonaten ist damit

zu rechnen, dass die Baustellen in den Morgen- und Abendstunden beleuchtet sind.

6.2.6 Larm

Die an- und abfahrenden Baufahrzeuge sowie der Betrieb der Baumaschinen verursachen
einen Anstieg des Larmpegels wahrend der Bauphase.
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6.2.7 Luftverunreinigungen

Der betriebsbedingte Schadstoffausstofy der Baumaschinen und Baufahrzeuge flihrt zu einer

Verschlechterung der Luftqualitat.

6.2.8 Abfille

Wahrend des Baubetriebs fallen unterschiedliche Abfalle durch Bau- und Verpackungsmateri-

alien an. Diese sind ordnungsgerecht zu entsorgen.

6.2.9 Flora und Fauna

Die durch den Baubetrieb verursachten Stérungen, z.B. in Form von Larm- und Staubimmis-

sionen, bewirken eine temporare Stérung der sensiblen Tierwelt auch in den benachbarten

Flachen aullerhalb des Plangebietes.

6.2.10 Sonstige Wirkfaktoren

Sonstige Wirkfaktoren sind nicht bekannt.

6.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

6.3.1 Wasser [ Abwésser

Die Behandlung der Oberflachenwasser ist bereits unter Punkt 6.1.4 beschrieben.

6.3.2 Umweltverschmutzungen (Larm, Luftverunreinigungen)

Der zusatzliche Kfz-Verkehr fuhrt allgemein zu einer Erhéhung der Luftschadstoffe und zu
Larm. Durch den Kfz-Verkehr erhdéhen sich der Stoffeintrage in die Luft (flichtige organische
Verbindungen, Kohlenmonoxid, Schwefeldioxid, Ozon, Schwermetalle). Da es sich um ein
Wohngebiet handelt wird sich der Fahrverkehr in Grenzen halten und vorwiegend auf die Mor-
gen- und Abendstunden beziehen.
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6.3.3  Erschiitterungen

Derzeit ist davon auszugehen, dass es zu keinen zusatzlichen Erschitterungen im Plangebiet
mit der Wohnnutzung kommen wird.

6.3.4 Licht

In den StraRen werden Stralenleuchten vorgesehen. Die privaten Flachen werden mit ent-
sprechenden Leuchten flr den Betrieb in den lichtarmen Zeiten ausgestattet. Hinsichtlich der
AulRenleuchten sind in Bezug auf den Artenschutz im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen
(siehe Pkt. 6.4.3). Zudem sind die gesetzlichen Grundlagen zum Schutz von Lebewesen ge-
maf dem hessischen Naturschutzgesetzt zu beachten.

6.3.5 Flora und Fauna

Durch die gutachterlich empfohlenen MalRnahmen fiir die Fauna und die verschiedenen Be-

grinungen kommt es durch die Nutzung zu keinen Beeintrachtigungen. Stérungssensible Tier-

arten im Umfeld kénnten beeintrachtigt werden.

6.3.6 Sonstige Wirkfaktoren

Sonstige Wirkfaktoren sind zurzeit nicht bekannt.

6.4 Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf die untersuchungs-

relevanten Schutzgiiter

6.4.1 Mensch

Die Wegeverbindungen in die freie Landschaft bleiben erhalten. Aufgrund der geringen GroRRe

der MaRnahme andern sich die Lebensraumbedingungen. Insbesondere zum Thema Larm,

Kleinklima, Landschaftsbild und Luftqualitat nicht merklich. Es kommt zu keinen maf3geblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch.
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6.4.2 Flora

Aufgrund der landwirtschaftlichen / ackerbaulichen Nutzung im Geltungsbereich, ausgenom-
men der Randeingriinung im Norden, sind keine schiitzenswerten Vegetationsbestande vor-
handen. Die Randeingrinung ist gepragt durch alte Obstbaume zum Teil mit Baumhdhlen, die
weitgehend erhalten werden, bzw. die Schaffung von Ersatzlebensraumen moglich ist. Es
kommt zu keinen maRgeblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes.

6.4.3 Fauna

Laut artenschutzrechtlichen Gutachten (siehe Pkt. 5.4) kann das Eintreten der Verbotstatbe-
stande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
(Stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstoren
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) bei Berlicksichtigung von Vermeidungs- und Kompen-
sationsmalnahmen ausgeschlossen werden.

6.4.4 Boden

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen insgesamt max. 13.229 m? ver-
siegelt werden. 5.079 m? entfallen auf die Stralenverkehrsflachen, die Wirtschaftswege und
den Quartiersplatz. 1.516 m? werden bebaut und mit einer Dachbegrinung versehen. 6.634
m? werden Uberbaut und das anfallend Regenwasser wird gesammelt und genutzt oder ggf.
versickert.

Im Plangebiet sind bereits 750 m? versiegelt. Insgesamt kommt es damit auf 12.479 m? zum
Verlust von belebtem Boden. Die Versiegelung bewirkt, dass die Bodenfunktion (z. B. Produk-
tionsgrundlage fur Landwirtschaft, Filter, Speicher und Puffer besonders fur den Luft- und
Wasserhaushalt, Lebensgrundlage fur die Tier- und Pflanzenwelt) auf den versiegelten Fla-
chen beeintrachtigt wird bzw. verloren geht. Zusatzlich wird infolge von Bodenabtrag und Bo-
denauftrag der Profilaufbau der Béden verandert.

Im Bereich der Arbeitsrdaume ist mit einer baubedingten Verdichtung des Untergrundes zu
rechnen. Im Zuge der Anlage der Grunflachen (6ffentlich und privat) wird der Boden entspre-
chend vorbereitet. Dazu gehdrt auch eine Lockerung des Bodens. Die Bodenfunktion bleibt in
den Grunflachen somit erhalten und wird durch die dauerhafte Vegetationsdecke vor duf3eren
Einflussen weitgehend geschutzt.
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In den Hinweisen und Empfehlungen des Bebauungsplanes wird auf den sachgerechten Um-
gang mit Oberboden verwiesen. Darin heilt es: ,Bodenschutz: Zum Schutz des Oberbodens
ist dieser geman DIN 18915, Blatt 3 vor Beginn der Bauarbeiten abzutragen und fachgerecht
einzubauen®. Den Zielen zum Schutz des Bodens aus den Ubergeordneten Planungen wird
damit entsprochen.

Vollstandig kann der Verlust der Bodenfunktion nur durch Entsieglungsmalinahmen ausgegli-
chen werden. Die Entsieglung gleichgroRer Flachen als Ausgleich ist in dem Planungsraum
nicht realistisch umzusetzen.

BodenschutzmalRinahmen kénnen aber auch durch Dachbegriinungen erfolgen. Das Substrat
Uubernimmt teilweise die natirliche Bodenfunktion, z.B. Filter, Speicher und Puffer besonders
fur den Luft- und Wasserhaushalt, Lebensgrundlage fir die Tier- und Pflanzenwelt. Zudem
sind die nicht Uberbaubaren Grundstiickflachen zu begriinen und wirken sich entsprechend
auf die Bodenfunktion aus.

6.4.5 Wasser

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen insgesamt max. 13.229 m? ver-
siegelt werden. 5.079 m? entfallen auf die Stralenverkehrsflachen, die Wirtschaftswege und
den Quartiersplatz. 1.516 m? werden bebaut und mit einer Dachbegrinung versehen. 6.634
m? werden Uberbaut und das anfallend Regenwasser wird gesammelt und genutzt.

Bereits versiegelt sind im Plangebiet 750 m?. Insgesamt kommt es damit auf 12.479 m? zum
Verlust von belebtem Boden und damit Versickerungsflache. Durch die enge Wechselbezie-
hung zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser wird auch das Wasserpotenzial beein-
trachtigt.

Der Anteil der méglichen Versickerungsflachen verringert sich zwar, doch wird das anfallende
Regenwasser im Bereich der privaten Flachen und der 6ffentlichen Verkehrsflachen gesam-
melt und einer Brauchwassernutzung zugefuhrt und bleibt damit dem Wasserkreislauf erhal-
ten. Damit kann der Verbrauch an Trinkwasser minimiert werden, was sich wiederrum positiv
auf das Grundwasser auswirkt. Zudem wirkt sich die Dachbegrinung positiv auf das Schutzgut
Wasser aus, in dem dort das Wasser gespeichert, von Pflanzen genutzt und dann verdunstet
wird. Zudem wirkt die Dachbegrunung als Puffer zur Rickhaltung von Regenwasser
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6.4.6 Klima und Luft

Jede zusatzliche Flachenversieglung bedingt kleinklimatische Veranderungen. Aufheizung der
Umgebung (insbesondere zu erhéhten Nachttemperaturen), Minderung der Luftfeuchtigkeit
durch fehlende Transpiration, Minderung des Sauerstoffgehaltes und vermehrter Staubgehalt
ist die Folge. Dazu kommen die zusatzlichen Belastungen der Luft durch die betriebsbedingten
Immissionen.

Die Pflanzungen jeder Art haben in einem Gebiet mit einem hohen Versieglungsanteil eine
ausgleichende Wirkung auf das Kleinklima (u.a. Temperaturminderung durch CO, Assimila-

tion, Staubbindung, Schattenspende, Sauerstofflieferant, Verdunstung, Luftfilter).

Die Begrunungsmaf3nahmen inkl. der Dachbegriinungen erhéhen den dauerhaften Grinfla-
chenanteil mit seinen positiven Auswirkungen auf das Kleinklima.

Das Kleinklima wird durch die MalRnahme somit nicht wesentlich beeintrachtigt.

6.4.7 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt am Ortsrand und grenzt an der Ostseite und teilweise an der Nordseite
an die vorhandene Bebauung. Da die Flache Richtung Siden des Plangebietes ansteigt, ist
durch die Bebauung eine Fernwirkung auf die nérdlich liegenden Flachen zu erwarten. Dem
gegenuber steht eine Ein- und Durchgrinung des Plangebietes und Dachbegrinung sowie
Festzungen zur Dachgestaltung und Gebaudehdhen.

6.4.8  Kultur und Erholung

Die Schutzguter sind von der Ma3nahme nicht betroffen.

6.4.9 Wechselwirkungen

Naturgemaf bestehen zwischen den einzelnen Schutzgitern Wechselbezilige. Insbesondere
der Faktor Boden mit Schutzgut Wasser. Die Biotopstrukturen als potenzielle Lebensraume
stehen in direkter Beziehung zu der Fauna.

Uber die beschriebenen Auswirkungen hinausgehende relevante Wechselwirkungen zwi-
schen den dargestellten Schutzgitern sind nicht zu erwarten.



7. Nullvariante, Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes

Als Status quo flr die Bewertung der Nullvariante gilt der Bestand.

Zur Entwicklung der Flachen ohne den geplanten Eingriff lassen sich flur die Naturglter nach-
folgende beschriebene Prognosen stellen:

Der Bereich wird insgesamt landwirtschaftlich genutzt. Mit Ausnahme der StralRenflachen gibt
es innerhalb des Geltungsbereichs keine nennenswerten befestigten Flachen. Es ist davon
auszugehen, dass die Flachen auch zukiinftig entsprechend dem bisherigen Bestand genutzt
werden. Dadurch bleibt der Boden in den Ackerflachen groRtenteils Gber langere Zeit unbe-
deckt.

Der zusatzliche Nahrstoffeintrag, der sich aus der ackerbaulichen Nutzung der Flachen ergibt,
wirkt sich auf die Schutzgtter Boden und Wasser aus, beeinflusst aber auch andere Schutz-
guter wie Klima, Arten- und Biotoppotenzial sowie das Landschaftsbild.

7.1 Boden

Die Beeintrachtigungen des Bodens durch die landwirtschaftliche Nutzung, insbesondere hin-
sichtlich der gréRtenteils ackerbaulichen Nutzung, bleiben erhalten. Dazu zahlen der Nahrstof-
feintrag und die Beeintrachtigung der obersten Bodenschicht durch die Bewirtschaftung.

Die landwirtschaftliche Nutzung kann sich negativ auf die Boden auswirken. Der Trend zur
Spezialisierung und Intensivierung in der Landwirtschaft hat zu einer starken Beanspruchung
der Bdden geflhrt. Die fehlende schutzende Vegetationsschicht hat zur Folge ist, dass die
Oberbdden einer erhéhten Erosionsgefahr durch Wind und Wasser ausgesetzt sind, dabei
geht auch Humus verloren.

7.2 Wasser

Die Beeintrachtigungen des Wassers durch die landwirtschaftliche Nutzung, insbesondere hin-
sichtlich der grofitenteils ackerbaulichen Nutzung, bleiben erhalten.
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7.3 Luft und Klima

Soweit diese Flachennutzung bestehen bleibt, ist mit keiner Veranderung des Kleinklimas zu

rechen.

7.4 Floraund Fauna

Bei einer Beibehaltung der derzeitigen Nutzungen ist nutzungsbedingt mit keiner Veranderung

hinsichtlich der Arten zu rechnen.

7.5 Biotope

Bei einer Beibehaltung der derzeitigen Nutzungen ergibt sich keine Veranderung hinsichtlich

der Biotopstrukturen. Allerdings ist alterungsbedingt mit dem Abgang von Obstbaumen zu

rechnen. Ggf. gehen Baumhohlen dadurch verloren, in anderen Baumen kénnen ggf. neue

entstehen.

7.6 Landschaftsbild und Erholungsfunktionen

Das Landschaftsbild wird sich bei der Beibehaltung der derzeitigen Nutzungen nicht veran-
dern.
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8. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

8.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Maflinahmen zur Vermeidung und Minimierung von Umweltbelastungen betreffen insbeson-
dere Sicherung der Graben und Festsetzungen zur Minimierung der Bodenversieglung. Zur
nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist die Belastung der na-
turlichen Ressourcen auf ein Minimum zu begrenzen.

Folgende Leitbilder liegen hierbei zugrunde:
- Minimierung des Landschaftsverbrauches
- Erhaltung des Luft- und Wasseraustausches mit dem Boden
Schutz des Bodens und Wassers vor Eintrag von schadlichen Stoffen
- Erhaltung eines gunstigen Kleinklimas
- Erhaltung und Férderung der Arten- und Biotopvielfalt
- Ruckflihrung des Niederschlagswassers in den Wasserkreislauf

Folgende Malinahmen dienen der Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen:

- Optimierung der Flacheninanspruchnahme

- Oberbodensicherung und Behandlung nach DIN 18300 und DIN 18915

- Zeitliche Begrenzung des Bauverkehrs auf Werktage und auf3erhalb der
Nachtzeiten

- Rodung der Obstbaume nach Ende der Brutzeit im gesetzlich vorgeschriebenen Zeit-
raum von Anfang Oktober bis Ende Februar.

- Einsatz von Baumaschinen, die den einschlagigen technischen Vorschriften und
Verordnungen entsprechen

- Ordnungsgemalfie Lagerung, Verwendung und Entsorgung von
umweltgefahrdenden Stoffen

- Rekultivierung der in der Bauphase beanspruchten Bodenbereiche fir die
Folgenutzungen

Folgende MalRnahmen dienen der Vermeidung anlagebedingter Beeintrachtigungen:
- Dachbegrunung

- Fassadenbegrinung

- Regenwassermanagement

- Beschattung von versiegelten Flachen (Baumpflanzungen)

- Erhaltung von Baumen

- Verbot von Pflanzung invasiver Arten

- Verbot Anlage Schottergarten
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- Minimierung von befestigen Flachen bei privaten Freianlagen
- Begrenzung von Gebaudehdhen und Festsetzungen von
Dachformen und —neigungen

Folgende Malinahmen dienen der Vermeidung betriebsbedingter Beeintrachtigungen:

- Vermeidung von nach oben abstrahlenden Leuchten

- Festsetzungen der zur AuRenbeleuchtung vorgesehenen Leuchtmittel und dem Ver-
- zicht auf eine Dauerbeleuchtung des privaten Aulienbereichs

- Festsetzungen von Malinahmen gegen Vogelschlag

8.2 Art und MaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Die Erheblichkeit des Eingriffs ergibt sich aus dem Mal der Veranderung der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen, welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Land-
schaftsbildes erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen. Bleiben keine erheblichen oder nach-
haltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurtick und ist das Landschaftsbild wieder-
hergestellt oder neugestaltet, gilt der Eingriff als ausgeglichen.

Die Berechnung des gesamten Ausgleichsbedarfs erfolgt in der Annahme des planmaRigen
Endausbaues. Die Bilanzen des Bestands und der Planung sind in der Begrindung des Be-
bauungsplanes dargestellt. Im Umweltbericht wird im nachfolgenden Kapitel zum Thema vor-
sorgender Bodenschutz gesondert eine Bewertung des Eingriffs mit seinen Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden vorgenommen.

8.3 Eingriff- und Ausgleich Schutzgut Boden

In der vom Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie herausgegeben Ar-
beitshilfe ,Umwelt und Geologie, B6den und Bodenschutz in Hessen, Heft 14, Kompensation
des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB, Arbeitshilfe zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz*, Stand Ja-
nuar 2019 (Lit. 5) heil}t es:

,Verfahren ohne Umweltpriifung

Nicht bei allen Verfahren der Bauleitplanung ist eine Umweltpriifung obligatorisch (z. B. be-
schleunigte Verfahren nach § 13a und § 13b BauGB). Auch in diesen Féllen bestehen Anfor-
derungen an die Betrachtung des Belangs Boden und an den Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrdchtigungen. So ist unabhédngig vom Erfordernis einer Umweltpriifung stets eine

38



Ermittlung und Bewertung der Umweltbelange — und damit auch fiir das Schutzgut Boden —
durchzufiihren. Dies schliel3t die Ermittlung und Bewertung des Bestands und der Eingriffswir-
kungen ein. Auch Vermeidung und Verminderung voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen sind in jedem Fall in der Abwégung zu berticksichtigen und aufgrund der Bodenschutz-
klausel geboten. Ebenso ist das Ausgleichserfordernis nicht an die Durchfiihrung der Umwelt-
priifung gebunden. Auf den Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Beeintrdchtigungen des
Bodens kann nur in den Féllen verzichtet werden, flir die dies ausdriicklich im BauGB geregelt
ist (z. B. bei Verfahren der Innenentwicklung mit einer Grundfldche von < 20 000 m?).*

Gemal der Beurteilung der Bodenfunktion (siehe Pkt. 5.5.2) verfigen die Béden im Bereich
des Bebauungsplanes insgesamt Gber einen mittleren naturschutzfachlichen Wert (Wertstufe
3).

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes kdénnen max. 13.229 m? versiegelt wer-
den. Auf allen Flachen wird das Regenwasser gesammelt, genutzt oder zurliickgehalten. Zu-
dem werden max. 1.516 m? bebaut und mit einer Dachbegriinung versehen.

Die Versiegelung bewirkt, dass die Bodenfunktion (z. B. Produktionsgrundlage fir Landwirt-
schaft, Filter, Speicher und Puffer besonders fiir den Luft- und Wasserhaushalt, Lebensgrund-
lage fir die Tier- und Pflanzenwelt) auf den versiegelten Flachen beeintrachtigt wird bzw. ver-
loren geht. Infolge von Bodenabtrag und Bodenauftrag verursachte Veranderungen des Pro-
filaufbaus des Bodens sind aufgrund der Vorbelastung nicht relevant.

Teilflaiche Nutzung Flache in m? Wertstufe Differenz
Ertragspoten- Feldkapazitat Nitratrlckhalte-
tial vermdgen
Verkehrsflache 5.079 4.5 3 3,5
Bauflache mit Regenwas- 6.634 4,5 2 3
sernutzung
Bauflache begrint 1.516 1 1 1
Grinflache 884 0 0 0
Private Freiflache begrint 4.380 0 0 0
Summe Flache 18.493

Tab. 3: Wertstufendifferenz Bodenfunktion
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Teilflache Planung Flache | Minderungs- Wertstufendifferenz Kompensationsbedarf
in m? | malRnahmen nach  Berulcksichti-
gung der MM
EP FK NRV | EP FK NRV
Verkehrsflache 5.079 4,5 3 3,5 2,28 1,52 | 1,77
Bauflache mit Regen- 6.634 | Brauchwas- 45| 1,75 3 2,98 1,16 | 1,99
wassernutzung sernutzung
Bauflache begrint - 1.516 | Begriinung, Bo- 0,85| 0,51 | 0,68 1,28 0,77 | 1,03
Dachbegriinung denkundliche
Begleitung
Grinflache 884 | Wiederverwen- | -0,15| -0,15 | -0,15 | -0,01 | -0,01 | -0,01
dung des Bo-
denmaterials
Private Freiflache be- 4.380 | Wiederverwen- | -0,15| -0,15| -0,15 | -0,66 | -0,66 | -0,66
grint dung des Bo-
denmaterials
Summe Ausgleichsbedarf nach Bodenfunktionen 5,87 2,78 4,12
Gesamtsumme Ausgleichsbedarf 12,77
Schutzgut Boden (BWE)

Tab. 4: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die Ausgleichmalinahmen wirken sich wie folgt aus (Berechnung gemaR Lit. 6):

Ausgleichsmalnah- | Flachein Wertstufendifferenz der Ausgleichsmalinahmen

men ha
Bioto- Ertragspo- | Feldka- Nitratriick- Kompensati-
pentwi- tential pazitat haltevermé- | onswirkung
ckungs- gen (BWE)
potential

Andeckung der 0,526 0 1 1 1 1,58

Grinflachen mit

Oberboden und dau-
erhafte Begriinung
Okokonto
Extensivierung 0,43 0 1 1 1 1,29
Bachbegleitende
Flachen inkl. Neuan-
lage Pflanzungen
inkl. Bodenvegeta-
tion (Okokonto Wald-
abteilung 31B2)
Flachenstilllegung 1,21 0,5 0 0 0 0,61
(Okokonto 4A2)
Summe Ausgleich 2,322 3,48
nach Bodenfunktio-
nen (BWE)
Gesamtsumme -12,77
Ausgleichsbedarf
Verbleibende Be- -9,29
eintrachtigung
Tab. 5: Ermittlung der Wirkung der Kompensationsmaflnahmen




8.3.4 Zusammenfassung und Fazit zum Schutzgut Boden

Insgesamt wird durch die Umsetzung der Planung maximal ca. 13.229 m? belebter Boden
durch Versieglung in seiner Funktion beeintrachtigt bzw. geht verloren. Geman der Beurteilung
der Bodenfunktion verfiigen die Boden im Bereich des Bebauungsplanes insgesamt Uber ei-
nen mittleren naturschutzfachlichen Wert.

Bei einer Nicht-Durchfliihrung der MalRnahme blieben die Beeintrachtigungen des Bodens
durch die landwirtschaftliche Nutzung erhalten. Dazu zahlen der Nahrstoffeintrag und die Be-
eintrachtigung der obersten Bodenschicht durch die Bewirtschaftung.

Zahlreiche Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen, die sich u.a. positiv auf das Schutz-
gut Boden auswirken, u.a. Erhaltung von Grinflachen, Nutzung oder Versickerung von Nie-
derschlagswasser, Begriinungsmaflinahmen und Wiederverwendung des Bodens sind im Be-
bauungsplan festgesetzt.

Im Baugebiet werden ca. 5.264 m? Grinflache mit Oberboden, der aus dem Baugebiet wie-
derverwendet werden soll, angedeckt und dauerhaft begriint. Es werden Ausgleichsmalinah-
men in Form von Dachbegriinungen auf einer Flache von ca. 1.516 m? durchgefihrt, die sich
zum Teil positiv auf das Schutzgut Boden auswirken.

Rechnerisch (auf der Grundlage von Lit. 5) ergibt sich unter Berticksichtigung der Minimie-
rungsmafinahmen und der KompensationsmalRnahmen, gemaf der Bilanz (Tabelle 5), ein De-
fizit von 9,29 BWE fir das Schutzgut Boden.

Im Plangebiet sind die fur die geplante Nutzung als Wohngebiet maximal umsetzbaren Malf3-
nahmen vorgesehen. Entsiegelungen von verbauten Flachen sind aufgrund mangelnder Fla-
chenverfugbarkeit nicht moglich.

Im Hinblick auf die deutlich gréRere Flache, die fur AusgleichsmaRnahmen fur das Schutzgut
(ca. 6.093 m? im Baugebiet und ca.16.388 m? im Bereich der Waldflachen) gegenlber den
Flachen mit Verlust fur die Bodenfunktion (ca. 13.229 m?), wird der Eingriff fir das Schutzgut
Boden als ausgeglichen eingestuft.

8.4 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Grundsatzlich wird das Ziel verfolgt, 6kologische Aspekte bei der Planung zu bericksichtigen,

um die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes langfristig zu sichern und die Belastung der

nattrlichen Ressourcen auf ein Minimum zu begrenzen. Die erforderlichen Malknahmen zur



Durchsetzung der Ziele dienen dem Ausgleich und Ersatz des unvermeidbaren Eingriffs, den
die Realisierung der Baumalnahme zur Folge hat.

Folgende Zielsetzungen liegen der Auswahl der Ausgleichsmalinahmen zugrunde:

- Neuschaffung und Erhaltung von Lebensrdumen flr wildlebende Pflanzen und Tiere
- Foérderung der Artenvielfalt

- Reduzierung des Wasserverbrauches und Schutz des Grundwassers

- Schutz des Bodens

- Vernetzung der Lebensraume

- Verbesserung des Kleinklimas

- Verbesserung des Landschaftsbildes

Mafinahmen, die der Vermeidung oder Minimierung des Eingriffs dienen, sind zum Teil auch
als Ausgleichsmaflnahmen einzustufen, bzw. tragen zur Reduktion des Ausgleichsbedarfs bei.

8.41 Interne AusgleichmaBnahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches kdnnen einige Ausgleichsmalnahmen durchgefihrt werden.
Die Planungsziele der einzelnen Malknahmen sowie deren Wohlfahrtsfunktion fir die einzel-
nen Schutzglter werden nachfolgend beschrieben. Die Bilanzierung der Ausgleichsmal3nah-
men auf der Grundlage der Kompensationsverordnung ist in der Begrindung (s. Kapitel 8)
enthalten.

Festgesetzt werden:

Begriinung der unbebauten Freiflachen

Planungsziele - Neuschaffung von Lebensrdumen fiir Flora und Fauna
- Erhéhung des Erholungswertes und der Erlebnisvielfalt
- Verbesserung des Kleinklimas

- Vernetzung von Lebensraumen

- Erhohung der Artenvielfalt

- Durchgriinung des Baugebietes

Wohlfahrts- - Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna
Funktion - Verbesserung des Kleinklimas

- Biotopvernetzung

- Verbesserung des Landschaftsbildes

- Verbesserung der Erholungsfunktion

- Verbesserung Schutzgut Boden und Wasser
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Pflanzung von Einzelbaumen

Planungsziele

- Neuschaffung von Lebensrdumen fiir Flora und Fauna
- Vernetzung von Lebensrdumen

- Erhéhung der Artenvielfalt

- Erhéhung des Erholungswertes und der Erlebnisvielfalt
- Strukturierung der Siedlungsflachen

Wohlfahrts- - Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna
Funktion - Verbesserung des Kleinklimas

- Biotopvernetzung

- Belebung des Ortsbildes

- Erhéhung des Erholungswertes
Dachbegriinung

Planungsziele

- Neuschaffung von Lebensraumen fiir Flora und Fauna

- Erhéhung der Artenvielfalt

- Erhéhung des Griinanteils

- Regenrtckhaltung

- Einsparung von Energiekosten (Verbesserung des Warme- und Kalteschut-
zes)

- Verbesserung des (Klein-)Klimas durch Evaporations- und Transpirationsleis-
tungen

- Bindung und Filterung von Staub und Luftschadstoffen

- Verbesserung des Arbeits- und Wohnumfeldes fiir den Menschen

Wohlfahrts- - Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna
Funktion - Verbesserung des Kleinklimas

- Riuckfiihrung des Regenwassers in den Wasserkreislauf
Fassadenbegriinung

Planungsziele

- Neuschaffung von Lebensrdumen fiir Flora und Fauna
- Erhéhung der Artenvielfalt

- Erhéhung des Erholungswertes und der Erlebnisvielfalt
- Verbesserung des Kleinklimas

- Erhéhung des Grinflachenanteils

Wohlfahrts-
Funktion

- Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna

- Verbesserung des Kleinklimas

- Einsparung von Energiekosten (Verbesserung des Warme- und
Kalteschutzes)

- Belebung des Ortsbildes

- Erhéhung des Erholungswertes

Nutzung von Regenwasser

Planungsziele

- Direkte Ruckfihrung des Oberflaichenwassers in den Wasserkreislauf
- Entlastung von Entwasserungsanlagen
- Entlastung der Trinkwassernutzung / Grundwasser

Wohlfahrts-

Funktion

- Verbesserung Schutzgut Wasser
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Randeingriinung

Planungsziele - Neuschaffung von Lebensrdumen fiir Flora und Fauna
- Erhéhung der Artenvielfalt

- Bodenschutz

- Erhéhung des Erholungswertes und der Erlebnisvielfalt
- Verbesserung des Kleinklimas

- Erhéhung des Grinflachenanteils

Wohlfahrts- - Schaffung von Lebensraum fir Flora und Fauna
Funktion - Biotopvernetzung

- Verbesserung des Kleinklimas

- Verbesserung des Landschaftsbildes

- Erhdéhung des Erholungswertes

- Verbesserung Schutzgut Boden und Wasser

- Verbesserung des Arten- und Biotoppotentials

8.4.2 Externe AusgleichsmaBRnahmen

Zum Ausgleich des innerhalb des Planungsgebietes nicht zu kompensierenden Eingriffs in
Hoéhe von 130.027 Punkten (Berechnung siehe Begriindung des Bebauungsplans) soll das
Okokonto der Gemeinde Otzberg in Anspruch genommen werden. Dabei miissen zum Errei-
chen des Ausgleichs zwei Malinahmen zugeordnet werden.

Zugeordnet wird zum einen ein Anteil einer Malinahme zur 6kologischen Aufwertung des Ge-
meindewaldes Otzberg, Renaturierung in der Abteilung 31B2 (Flache 1). Die Mallnahme um-
fasst die Entfernung von Fichtenreinbestanden, in der keine Bodenvegetation vorhanden war,
und Renaturierung gewasserbegleitender Waldbestande. Dabei wurde das gesamte Nadelge-
hélz enthommen und die geraumte Flache mit Erlen und Eschen wieder aufgeforstet. Vorhan-
denen Laubgehdlze inkl. vorhandener Bodenvegetation, vereinzelt an den Randern vorhan-
den, wurden erhalten und in die Aufforstung integriert.

Die Flache liegt im Ortsteil Ober-Klingen, Flur 14, Flursticksnummer 1.

Die Durchfuhrung der MalRnahme wurde dem Landkreis Darmstadt-Dieburg durch Hessen-
Forst, Forstamt Dieburg mit Datum vom 22.11.20213 gemeldet. Der Landkreis Darmstadt —
Dieburg hat der Gemeinde mit Schreiben vom 12.02.2014, die Gutschrift von 66.000 Oko-
punkten auf dem Okokonto der Gemeinde Otzberg flr diese MaRnahme bestétigt.

Nach Angaben der Unteren Naturschutzbehorde (Nachricht per E-Mail am 09.10.2025), die
den aktuellen Stand festgestellt hat verbleiben aus dieser Manhahme noch 6.272 Biotopwert-
punkte auf dem Okokonto. Diese sollen als Ausgleich zugeordnet werden. Bei einer Wertstei-
gerung von 12 Punkten/m? entspricht dies einer Flachengré3e von ca. 522,7 m2.
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Der Ausgleich des restlichen Biotoppunktedefizits in Hohe von 123.755 Biotopwertpunkten
(130.027 - 6.272) soll durch die Zuordnung der OkokontomaRnahme Flache 2 (siehe Infos
OkokontomaRnahme gemaR Natureg-Viewer) ,Nutzungsverzicht im Wald* erfolgen.

Diese in der Waldabteilung 4A2 durchgefiihrte MalRnahme wurde am 28.02.2012 mit 111.105
Punkten dem Okokonto gutgeschrieben. Urspriinglich haben sich fiir die MaRnahme ein Punk-
tegewinn von 136.500 Punkten errechnet. GemaR dem Auszug aus dem Okopunktekonto
wurde ein Abzug von 25.395 Okopunkten mit ,Umbuchung auf Forstamt Dieburg bzgl. Wald-
abteilung 4A2 — Flachenanteil 3.907 m? vollzogen* vermerkt (136.500-25.395= 111.105).
Diese entspricht einer Aufwertung von 6,5 Pkt. / m2.

Eine neuerliche Uberpriifung der Flache durch die Untere Naturschutzbehérde und Hessen-
forst, Forstamt Dieburg, im September 2025 ergab, dass die Flachengrolie angepasst werden
muss. Die Bewertung der Aufwertung um 6,5 Pkt. / m? wurde bestatigt. Aufgrund der ange-
passten FlachengroRe auf 23.351 m? ergibt sich ein Gesamtwert von 151.781,5 Biotopwert-
punkten. Abzlglich der Umbuchung auf das Forstamt Dieburg von 25.395 Punkten verblei-
ben auf der Flache 126.386,50 Biotopwertpunkte.

Von diesen verbleibenden 126.386,50 Punkten werden 123.755 Biotopwertpunkte diesem Be-
bauungsplan als Ausgleich zugeordnet. Zugrunde gelegt wurde eine Aufwertung von 6,5 Pkt.
/ m2. Damit betragt die Flache 123.755 Pkt. / 6,5 Pkt./m? = 19.039,23 m?.

Die Flache liegt in der Gemarkung Ober-Nauses, Flur 3, Flursticksnummer 26/1. Laut dem
Konzept ,,(")kologische Waldentwicklung und naturschutzrechtliche Kompensationsmafinah-
men im Gemeindewald Otzberg* erstellt von Hessenforst handelt es sich in der Waldabteilung
um folgende MalRnahme:

Auf 2,1 ha stehen lichtdurchflutete Altholzbestande aus Buchen und Eichen. Das Altholz ist
grof3kronig und sehr astig. Vereinzelt gibt es Spechthdhlen. Buchenverjlingung ist flachende-
ckend vorhanden. Auf dieser Flache wurde auf die Nutzung verzichtet.
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Info zu OkokontomaRnahme:

(Quelle: NaturegViewer. Herausgeber und Umsetzung: Hessisches Ministerium fur Landwirt-

schaft und Umwelt, Weinbau, Forsten, Jagd und Heimat (HMLU)

Fléche 1:

Malnahme-Nr.
Stadt/Gemeinde
Malnahmenart

Status

Sachstand

Zusténdige Naturschutzbehbrde
Aktenzeichen
Okokonto-Nr. (historisch)
MaRnahme-Nr. (historisch)
Gemarkungs-Nr.

Flur-Nr. (FL)
Flustiicks-Zahler (FZ)
Flustiicks-Nenner (FN)
FlurstlicksgréBe [m?]
FS_HLBG
Gemarkungsname

Fléache 2:

Malnahme-Nr.
Stadt/Gemeinde
Malnahmenart

Status

Sachstand

Zusténdige Naturschutzbehérde
Aktenzeichen
Okokonto-Nr. (historisch)
Malinahme-Nr. (historisch)
Gemarkungs-Nr.

Flur-Nr. (FL)
Flustiicks-Zahler (FZ)
Flustiicks-Nenner (FN)
Flurstiicksgréf3e [m?]
FS_HLBG

Gemarkungsame

11762
Otzberg
Wald Umbaumal3nahme
anerkannt
durchgefiihrt
UNB Landkreis Darmstadt-Dieburg
Oko
DUNBDI (Otz) Oko-UNB-00033
H_AD 511762
1117
014
00001
000
419.035,00
06111701400001
Ober-Klingen

11767

Otzberg

Nutzungsverzicht im Wald
anerkannt

durchgefiihrt

UNB Landkreis Darmstadt-Dieburg
Oko

DUNBDI (Otz) Oko-UNB-00033
H_AD 511767

1119

003

00026

001

451.285,00
061119003000260001__
Ober-Nauses
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8.4.3 Fazit AusgleichsmalRnahmen

Durch die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden hauptsachlich die
Schutzglter Boden, Wasser und Landschaftsbild beeintrachtigt. Innerhalb des Baugebietes
erfolgt durch das Regenwassermanagement inkl. der Dachbegriinung und der Festsetzungen
zu Begriinungen eine maximal mdgliche Vermeidung und maximaler Ausgleich, insbesondere
fur diese Schutzguter.

Erganzend sind externe MalRnahmen erforderlich. Die Gemeinde Otzberg verfligt Uber ein
Okokonto, welches fiir den Ausgleich in Anspruch genommen wird.

Der Eingriff kann damit als ausgeglichen betrachtet werden.

8.5 Artspezifische KompensationsmalRnahmen

Im Rahmen von zulassigen Eingriffen in Natur und Landschaft nach §15 BNatSchG ist der
besondere Artenschutz gemal §44 BNatSchG flir bestimmte Tierarten zu beachten.

Im Bebauungsplan sind folgende artenschutzrechtlichen Ausgleichsmallnahmen festgesetzt:

CEF-MalRnahmen:

- Im Falle einer Rodung der Obstbaumreihe: Im Auflenbereich des Ortsteils Lengfeld
sind vor der auf die Rodung folgenden Brutzeit vier Staren-Nistkasten an geeigneten
Stellen, z.B. in Streuobstbestanden, anzubringen

- Falls eine Rodung der Baume unterbleibt: Nicht erforderlich

Vermeidungsmalnahmen:
- Eine evil., Rodung der Obstbaume darf erst nach Ende der Brutzeit im gesetzlich vor-
geschriebenen Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen.
- Zur Aulienbeleuchtung sind Leuchtmittel mit warmweilRer Lichtfarbe (max. 3000 K,
besser 2700 K) zu verwenden (siehe auch SCHROER et al. im Literaturverzeichnis).
Auf eine Dauerbeleuchtung des privaten Auf3enbereichs ist zu verzichten.
- Nach oben abstrahlende Leuchten sind zu vermeiden.

FCS-Mallnahmen:
- Im Falle einer Rodung der Obstbaumreihe: Es sind vier Kleinvogel-Nistkasten in der
Umgebung des Plangebiets auszubringen.
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9. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt (Monitoring)

9.1 Aufgabe und Ziel
In § 4 c BauGB heilit es:

,Die Gemeinden liberwachen die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durch-
fihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3nahmen zur Abhilfe zu
ergreifen. Sie nutzen dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b der Anlage 1
zu diesem Gesetzbuch angegebenen Uberwachungsmalinahmen und die Informationen der
Behérden nach § 4 Abs.3.“

Die Gemeinde Otzberg ist als Trager der verbindlichen Bauleitplanung fiir die Uberwachung
der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt und die Einhaltung der getroffenen Festsetzun-
gen zum Schutz der Umwelt zustandig.

9.2 Hinweise zur Uberwachung der Auswirkungen auf die Umwelt

Die Gemeinde wird die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt und die Einhaltung der
getroffenen Festsetzungen zum Schutz der Umwelt Gberwachen.

Drei Jahre nach Beginn der BaumalRnahme wird die Gemeinde der Unteren Naturschutzbe-
hérde Uber den Stand der Entwicklung des Baugebietes, die Umweltiiberwachung und die
Realisierung der Festsetzungen zum Schutz der Umwelt schriftlich berichten und fir den Fall
von Defiziten Vorschlage zur Abhilfe mitteilen.

Da die Gemeinde Otzberg keine umfassenden Umweltiiberwachungs- und Beobachtungssys-
teme betreibt, ist sie auf entsprechende Informationen lokal Beteiligter und der zustandigen
Umweltbehdrden angewiesen. Die Umweltbehdrden missen der Gemeinde ihre Erkenntnisse
Uber unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zuleiten. In diesem Zusam-
menhang ist auf die im Baugesetzbuch geregelte Informationspflicht der Umweltbehdrden hin-
zuweisen.
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10.

Zusammenfassung

Gemal Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist eine allgemein verstandliche

Zusammenfassung der Inhalte des Umweltberichtes zu verfassen.

Durch die Planung soll im Bereich einer landwirtschaftlich genutzten Flache ein Wohngebiet

realisiert werden. An zwei Seiten schliel3t das Plangebiet an vorhandene Bebauung an.

Interne festgesetzte AusgleichsmalRnahmen:

Begriinung der unbebauten Grundstiicksfreiflachen und Anpflanzen von Einzelbaumen
Dachbegriinung

Fassadenbegrinung

Sammlung und Nutzung von Regenwasser

Externe festgesetzte AusgleichsmalRnahmen:

Zum Ausgleich des innerhalb des Planungsgebietes nicht zu kompensierenden Eingriffs wird

das Okokonto der Gemeinde Otzberg in Anspruch genommen. Bei der zugeordneten MaR-

nahmen handelt es sich um 6kologische Aufwertung des Gemeindewaldes Otzberg.

Die zusammenfassende Erklarung wird im weiteren Planungsprozess erganzt.
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