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Begriindung zum Bebauungsplan ,Frankensteiner Weg* Seite 1

1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
Wohnbebauung im Ortsteil Nieder-Beerbach in zwei Teilbereichen zu schaffen, um einen
Beitrag zum 6rtlichen Wohnbedarf zu leisten.

Im ersten Teilbereich soll durch die Errichtung von drei Wohngebauden zusatzlicher Wohn-
raum entstehen. Im zweiten Teilbereich werden die bestehenden Gebaude zurickgebaut
und durch ein Wohngebaude ersetzt.

Die Flachen schliefen unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung an und bilden somit
eine Erganzung der bestehenden Siedlungsstruktur.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Die Plangebiete der zwei Teilbereiche liegen in der Gemeinde Muhltal im Ortsteil Nieder-
Beerbach westlich der L 3098.

Der Geltungsbereich fir Teilbereich 1 umfasst in der Gemarkung Nieder-Beerbach in der
Flur 1 teilweise die Flurstiicksnummer 311/13. Die Grolie des Teilbereichs 1 betragt ca.
0,29 ha.

Der Geltungsbereich fur Teilbereich 2 umfasst in der Gemarkung Nieder-Beerbach in der
Flur 1 die Flursticksnummer 306/13. Die Grélke des Teilbereichs 2 betragt ca. 0,04 ha.

=

s 12" . / &

N

o
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4e5eB1300
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Abbildung 1: Lage der Plangebiete (Quelle: OpenStreetMap)
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Frankensteiner Weg*

Seite 2

Fran\(ensle‘“‘f"\lyfq,. i

Abbildung 2: Abgrenzung der Geltungsbereiche (Quelle: Hessisches Landesamt fur Bodenma-
nagement und Geoinformation)

3. Rechtsgrundlagen

5726_2004_Frankensteiner_Weg_E mit UB.docx

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.
I S. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.02025 (BGBI. 2025 Nr. 189)

Hessische Bauordnung (HBO)i. d. F. der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI. S.
198), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189)

Gesetz uUber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 29.03.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessi-
sches Naturschutzgesetz - HeNatG) v. 25.05.2023 (GVBI. | S. 379), zuletzt geandert
durch Artikel 84 des Gesetzes vom 16.12.2025 (BGBI. 2025 Nr. 10)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 29.03.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84)
Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274,
2021 | S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.03.2026 (BGBI.
2026 | Nr. 84)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG i. d. F. der Bekanntmachung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
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— Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502,
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

— Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 05.02.2026 (GVBI. 2026 Nr. 8)

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung
an die Ziele der Raumordnung. Die Grundsatze der Raumordnung sind zudem in der pla-
nerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
wird der Geltungsbereich des Teilbereichs 1 des Bebauungsplanes als ,Vorranggebiet Re-
gionaler Grunzug“, Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen“ und ,Vorranggebiet
fur Landwirtschaft® dargestellit.

Der Geltungsbereich des Teilbereichs 2 des Bebauungsplanes wird als ,Vorranggebiet Re-
gionaler Grunzug®, ,Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen* und ,Vorbehaltsge-
biet fur Landwirtschaft” dargestellt.

- v

Abbildung 3: Ausschnitt RPS/RegFNP 2010 (ohne Malstab

Vorranggebiet Regionaler Griinzug

Im Textteil des RPS / RegFNP 2010 sind flr die Vorranggebiete Regionaler Griinzug fol-
gende Ziele formuliert:

»Die Funktion der Regionalen Griinziige darf durch andere Nutzungen nicht beeintréchtigt
werden. Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedelung, einer Beeintrdchtigung der
Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts oder der Freiraumerholung oder
der Verdnderung der klimatischen Verhéltnisse fiihren kénnen, sind in den Regionalen
Griinziigen nicht zuldssig. Hierzu zéhlen [...] andere InfrastrukturmalBnahmen [...]. In den
Regionalen Griinzligen hat jede weitere Siedlungstéatigkeit zu unterbleiben. (RPS / Reg-
FNP 2010, Z4.3-2)
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Abweichungen sind nur aus Griinden des 6ffentlichen Wohls und unter der Vorausset-
zung zuléssig, dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsfléchen gleicher
Grél3e, Qualitat und vergleichbarer Funktion dem Vorranggebiet Regionaler Griinzug zu-
geordnet werden.” (RPS / RegFNP 2010, Z4.3-3).

Da die Geltungsbereiche innerhalb des Vorranggebietes Regionaler Grinzug liegen,
weicht die Planung von den oben genannten Zielsetzungen des Regionalplanes ab. Da-
her ist im selben Naturraum ein gleichwertiger vollstandiger Ausgleich herbeizufiihren.

Die Regionalversammlung Sudhessen hat jedoch in ihrer Sitzung vom 28. Februar 2025,
den Beschluss aus dem Jahre 2013, wonach jedwede Inanspruchnahme des Regionalen
Griinzugs im selben Naturraum zu kompensieren ist, insoweit geandert hat, als ab sofort
eine Kompensation von Eingriffen in Vorranggebiete Regionaler Griinzug (nur noch) im
Rahmen von Abweichungsverfahren - nicht jedoch bei kleinrdumigen Bauleitplanungen -
zu erfolgen hat. Insofern ist vorliegend keine Kompensation fir die kleinflachige Inan-
spruchnahme des ,Vorranggebiets Regionaler Griinzug“ erforderlich.

Auswirkungen auf die Ziele des Regionalplanes

Aufgrund der geringen Grof3e von ca. 0,34 ha sind die Auswirkungen auf das ,Vorrangge-
biet Regionaler Griinzug® nicht erheblich.

Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
Im Textteil des RPS / RegFNP 2010 sind hierfur folgende Grundsatze formuliert:

,Die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und Frischluftabflussschneisen
sollen gesichert, offengehalten und soweit erforderlich, wiederhergestellt werden.” (RPS /
RegFNP 2010, G4.6-2).

+[...] Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MalBnahmen, die die Produktion
bzw. den Transport frischer und kiihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Pla-
nungen und Mal3nahmen, die die Durchliiftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belaste-
ten Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen in diesen Gebieten vermieden werden.“ (RPS
/ RegFNP 2010, G4.6-3).

In der weitergehenden Erklarung des RPS / RegFNP 2010 wird erlautert, dass zur Minde-
rung der heute schon absehbaren Folgen des Klimawandels vorausschauende Anpas-
sungsmafinahmen auf allen relevanten Handlungsfeldern ergriffen werden sollen. Hierzu
gehdren zum Beispiel Bauverbote in den ,Vorranggebieten fir vorbeugenden Hochwas-
serschutz” und die Sicherung von klimatisch bedeutsamen Freirdumen sowie von Wald.

Die ,Vorbehaltsgebiete flr besondere Klimafunktionen" sollen die bioklimatischen und luft-
hygienischen Ausgleichsfunktionen fir RGume mit erhdhter stofflicher und vor allem ther-
mischer Belastung sichern.

Auswirkungen auf die Ziele des Regionalplanes

Die geplante Bebauung stellt aufgrund der geringen Gebaudehdhe lediglich ein geringfu-
giges Stromungshindernis dar und beeintrachtigt die vorhandenen Kalt- und Frischluftab-
flussschneisen nur in sehr begrenztem Mal3e. Durch die Begrenzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen bleibt der Grad der Bodenversiegelung auf ein minimales Maf redu-
Ziert.

Vorranggebiet fiir Landwirtschaft

»Im ,Vorranggebiet fiir Landwirtschaft" hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang
vor anderen Nutzungsanspriichen.” (RPS / RegFNP 2010, Z10.1-10)

In der Begriindung des Vorranggebiets wird erlautert, dass als ,Vorranggebiete fir Land-
wirtschaft* Flachen ausgewiesen sind, die fur die landwirtschaftliche Nutzung einschliel3-
lich Wein-, Obst- und Gartenbau besonders geeignet sind und die dauerhaft fir diese Nut-
zung erhalten bleiben sollen.
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Diese Gebiete sollen die langfristige Sicherung von fur nachhaltige landwirtschaftliche
Nutzung besonders geeigneten Boden gewahrleisten. Sie bilden die raumlichen Schwer-
punkte der Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte. Sie dienen insbesondere einer regio-
nalen verbrauchernahen landwirtschaftlichen Produktion und tragen erheblich zur Siche-
rung der Einkommen und zur Stabilisierung des landlichen Raumes bei. Sie kdbnnen zu-
dem die Funktion des Anbaus nachwachsender Rohstoffe erflillen. Die ,Vorranggebiete
fur Landwirtschaft® kénnen auch zur Produktion von Biomasse flr die Erzeugung erneuer-
barer Energien herangezogen werden.

Begriindung der Inanspruchnahme des Vorranggebietes fiir Landwirtschaft

Aufgrund der geringen Grélde von ca. 0,29 ha sind die Auswirkungen auf das ,Vorrangge-
biet fur Landwirtschaft® nicht erheblich.

Um die Planung verwirklichen zu kénnen, wird zwar landwirtschaftliche Nutzflache in An-
spruch genommen, eine Beeintrachtigung landwirtschaftlicher Betriebsstandorte findet je-
doch nicht statt.

Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft

»In den ,Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft” ist die Offenhaltung der Landschaft vor-
rangig durch Landbewirtschaftung sicherzustellen. In geringem Umfangsind Inanspruch-
nahmen dieser Fldchen fir die Freizeitnutzung und Kulturlandschaftspflege, fiir Sied-
lungs- und gewerbliche Zwecke - sofern keine solchen "Vorranggebiete Planung” in den
Ortsteilen ausgewiesen sind - sowie fiir Aufforstung oder Sukzession bis zu 5 ha méglich.”
(RPS / RegFNP 2010, G10.1-11)

In der Begrindung des Vorbehaltsgebiets wird erldutert, dass diese Flachen der Erhal-
tung und Entwicklung der Freiraumfunktion und der Offenhaltung der Landschaft primar
durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung dienen. Sie kénnen auch der Funktion des
Anbaus nachwachsender Rohstoffe und der Bereitstellung von Flachen zur Biomasseer-
zeugung flr erneuerbare Energien dienen.

Wenngleich Erhaltung und Entwicklung der Freiraumfunktionen und das Offenhalten der
Landschaft durch landwirtschaftliche Nutzung im Vordergrund stehen, sind in diesen Ge-
bieten kleinflachige Inanspruchnahmen (< 5 ha) fur o.g. Nutzungen sowie privilegierte Au-
Renbereichsvorhaben mdglich. Damit sind hier Handlungs- und Gestaltungsspielraume fur
lokale und fachliche Planungen gegeben. So kénnen in den ,Vorbehaltsgebieten fir Land-
wirtschaft®, im Anschluss an bebaute Ortslagen, z.B. auch bauliche Entwicklungen fur ge-
werbliche Nutzungen oder Siedlungs- sowie Freizeitnutzungen auf lokaler Ebene stattfin-
den, soweit keine anderen Belange entgegenstehen bzw. sofern keine solchen "Vorrang-
gebiete Planung" in den Ortsteilen ausgewiesen sind.

Begriindung der Inanspruchnahme des Vorbehaltsgebiets flr Landwirtschaft

Aufgrund der geringen GrofRRe von ca. 0,04 ha sind die Auswirkungen auf das ,Vorrangge-
biet fur Landwirtschaft nicht erheblich.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Miihital

Laut dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Muhltal wird der Teilbereich 1 des Plange-
biets als ,Flache fiir Landwirtschaft‘ und der Teilbereich 2 als ,Flache fiir Landwirtschaft,
Zweckbestimmung vorhandene Aul3enbereichsbebauung“ dargestellt. Beide Teilbereiche
werden zudem als ,Bereiche zur bevorzugten Entwicklung von Natur und Landschaft‘ dar-
gestellt.

Fur den Teilbereich 2 ist der Flachennutzungsplan der Gemeinde Muhltal zu andern. Der
Bebauungsplan ,Frankensteiner Weg“ und das Anderungsverfahren des Flachennut-
zungsplanes gehen gemal} § 8 Abs. 3 BauGB parallel ins Verfahren.
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Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 13.05.2025 beschlossen, ist je-
doch noch nicht rechtswirksam. Der Teilbereich 1 des Plangebietes wird in der 1. Ande-
rung als ,Wohnbauflache” dargestellt. Nach Wirksamkeit der Flachennutzungsplanande
rung wird der Teilbereich1 aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein.
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4.3 Bebauungsplan
FUr das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

Ostlich angrenzend an den Teilbereich 1 wurde im Juni 2001 eine Satzung Uber die Fest-
legung der Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils sowie Gber die Einbezie-
hung von Aullenbereichsflachen erlassen.

In deren Geltungsbereich ist eine Einzelhausbebauung in offener Bauweise mit maximal
einem Vollgeschoss und zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude zugelassen. Die maxi-
male Gebaudehdhe betragt einschlieRlich eines Kniestocks von 1,30 m insgesamt 9,00 m.
Die maximal zulassige Grundflache pro Gebaude ist auf 130 m? begrenzt. Darlber hinaus
enthalt die Satzung Festsetzungen zu Begriinungsmaflinahmen sowie gestalterische Fest-
setzungen.
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Abbildung 6: Satzung, 2001 (ohne Malistab), Erganzung Geltungsbereich in rot

44 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Gemeinde Muhltal (2023) wird der Teilbereich 1 folgendermalien
dargestellt:

— Grinland,

— Vorranggebiet Landwirtschaft,

- (")kologisch bedeutsame Flache,

— Einzelbdume.

Der Teilbereich 2 wird als Dorfliches Gebiet dargestelit:

Die MaRnahmenplanung des Landschaftsplanes gibt folgende Ziele vor:

— Die kunftige Siedlungsstruktur ist unter der MalRgabe des Zusammenfihrens von Woh-
nen und Arbeiten, Versorgen und Erholen, zur Verringerung von Pendlerbewegungen,
zu entwickeln.

— Die Eigenentwicklung der Gemeinde im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung durch Si-
cherung der wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Grundlagen, ist vorrangig vo-
ranzutreiben.

— Die Siedlungstatigkeit ist vornehmlich im Bereich bereits vorhandener Strukturen nach-
zuweisen.
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— Eingriffe in besonders schiitzenswerte Landschaftsbestandteile sind zu vermeiden.
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Abbildung 7: Auszug Landschaftsplanerischer Fachplan, Entwicklung Sud, Muhltal 2023
5. Schutzausweisungen

5.1 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Es befinden sich weder Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete noch Landschaftsschutz-
gebiets innerhalb der Geltungsbereiche oder in der Nahe der Plangebiete.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet und FFH-Gebiet liegt ein einer Entfernung
von 1.500 m Luftlinie vom Plangebiet.

Das Biotop ,,Geholz westl. Nieder-Beerbach® (Biotop-Nr. 1561) liegt 35 m nordwestlich des
Plangebiets. (HB 1995-2006).

In der Luftbildinterpretation des Natureg Viewers sind westlich des Plangebiets Baumreihen
und sudlich des Frankensteiner Wegs Gehdlze dargestellt.

5.2 Wasserschutzgebiet

Es befinden sich keine Schutzgebiete nach Wasserschutzrecht innerhalb des Geltungsbe-
reiches.

Das nachste Trinkwasserschutzgebiet ,WSG Dornbachquelle, Seeheim-Jugenheim® liegt
in einer Entfernung von 500 m Luftlinie vom Plangebiet.

5.3 Schutzgebiete und — objekte Denkmalschutz

5.3.1 Bodendenkmaler

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Bodendenkmaler (Nieder-Beerbach
008: mittelalterlich-neuzeitliche Siedlungsreste).

Zur Bertcksichtigung der Belange des Bodendenkmalschutzes wurde eine archaologische
Untersuchung des Plangebiets durchgefiihrt. Siehe Kapitel 13.

5726_2004_Frankensteiner_Weg_E mit UB.docx Stand 22.05.2026



Begriindung zum Bebauungsplan ,Frankensteiner Weg* Seite 9

6. Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Die beiden Teilbereiche des Plangebiets liegen in der Gemeinde Muhltal im Ortsteil Nieder-
Beerbach, westlich der Landesstrafie L 3098.

Entlang des Frankensteiner Wegs befindet sich Wohnbebauung in Form von ein- bis zwei-
geschossigen, Uberwiegend freistehenden Wohngebauden mit Satteldach. An der Kreu-
zung Frankensteiner Weg / Kreuzgasse liegt eine gastronomische Nutzung. Sidlich des
Plangebiets, am Kirchweg, befindet sich die evangelische Kirche.

Das Grundstick des Teilbereichs 1 ist derzeit als Weideflache genutzt und mit wenigen,
vereinzelten Baumen bepflanzt. Es grenzt unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung
entlang des Frankensteiner Wegs an. Fur den Bereich westlich des Plangebiets von Teil-
bereich 1 wurde im Rahmen einer Alternativenprifung zunachst eine Nutzung fir eine Kin-
dertagesstatte vorgesehen. Hierzu begonnene Baumalnahmen wurden jedoch nicht wei-
tergefuhrt.

Im Teilbereich 2 befinden sich ein Gebaude im Rohbauzustand sowie ein Carport. Angren-
zend an das Grundstiick befinden sich weitere Gebaude in Form von ein- bis zweigeschos-
sigen, freistehenden Wohngebauden mit Satteldach.

Beide Teilbereiche werden Uber den Frankensteiner Weg erschlossen.

Abbildung 8: Wohnbebauung am Frankenstei-

Abbildung 11: Teilbereich 1 (links), Frankenstei-
ner Weg ner Weg

Abbildung 10: Baustelle KiTa westlich von Teilbe-Abbildung 9: Teilbereich 2 (rechts) mit angrenzen-
reich 1 der Bebauung

7. Offentlicher Personennahverkehr

In ca. 300 Meter Entfernung befindet sich die Bushaltestelle ,Mihltal-Nieder-Beerbach-Un-
tergasse®. An dieser halten Busse der Linie BE 1 und M3. Dadurch wird eine Verbindung
mit Bickenbach (Bergstral3e), Eberstadt und Darmstadt ermdglicht. Die Buslinie BE1 ver-
kehrt taglichund die Buslinie M3 verkehrt werktags ein bis zweimal die Stunde.
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8.

8.1

8.2

8.3

10.

Naturraumliche Grundlagen und Umweltauswirkungen

Lage und naturraumliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt naturraumlich betrachtet im Vorderen Odenwald (14), Hessisch Fran-
kisches Bergland (145) innerhalb der Naturraumnummer Frankensteinmassiv (145.01).

Die Landschaft des Vorderen Odenwaldes ist durch ein feinverzweigtes Gewassernetz mit
naturlichen Verlaufen in einer Mittelgebirgslandschaft mit charakteristischem Kleinrelief ge-
pragt, stark miteinander verzahnte Kleinstrukturen aus Hecken, Feldgehdlzen, Sukzessi-
onsflachen, Streuobstwiesen, Hohlwegen und Magerrasen kennzeichnen das Gebiet. Da-
bei wechseln sich groRere Waldgebiete mit Offenlandschaften ab, die hier meist als Acker-
land genutzt werden. Der Wald ist Giberwiegend von Laubbaumarten aufgebaut.

Fur die weiteren Umweltbelange wird auf den Umweltbericht, Teil B der Begriindung ver-
wiesen.

Relief und Boden

Das Plangebiet von Teilbereich 1 fallt Richtung Frankensteiner von Nordwest nach Stidost
Weg ab. Die Gelandehohe Uber NN betragt im Durschnitt ca. 252 m.

Das Plangebiets von Teilbereich 2 zeichnet sich durch eine ebene Oberflachengestalt aus.
Die Gelandehohe Gber NN betragt ca. 268 m.

In den Plangebieten herrschen laut Boden-Viewer Hessen sandiger Lehm vor.

Das Plangebiet von Teilbereich 1 ist komplett unbebaut, unversiegelt und durch extensive
Wiesenflachen mit kleineren Hecken und Feldgehdlzen gepragt.

Das Plangebiet von Teilbereich 2 ist zum Teil bebaut. Der unbebaute Bereich des Plange-
biets ist unversiegelt.

Es liegen keine schutzenswerten Boden vor.

Erdbebenzone

Die Plangebiete liegen innerhalb der Erdbebenzone 1 in der geologischen Unterklasse R
(Gebiete mit felsartigem Gesteinsuntergrund).

Hydrogeologie, Grundwasser, Versickerungsfahigkeit

Hydrogeologisch befindet sich das Plangebiet in der Teileinheit des ,Kristallinen Oden-
walds“ dessen Gesteine aus silikatischen Graniten des Kristallinen Vorspessarts und Oden-
waldes (ungegliedert) bestehen. Das magmatische Festgestein ist ein Kluftgrundwasserlei-
ter mit geringer bis dulRerst geringe Durchlassigkeit.

Im Plangebiet befinden sich weder offene Flie3- noch Stillgewasser.

Die versiegelten Flachen im Teilgebiet 2 tragen dazu bei, dass das Niederschlagswasser
nicht mehr in ausreichendem Mal} versickern kann. Die unversiegelten Freiflachen des
Plangebietes sind von Bedeutung fir die Niederschlagswasserversickerung und den Was-
serkreislauf.

Bestands Biotoptypen

Die Darstellung des Bestandes an Vegetation und die Einordnung in Biotoptypen nach der
Kompensationsverordnung Hessen vom 26.10.2018 erfolgt auf Grundlage einer im Sep-
tember 2025 durchgefuhrten Kartierung.

— Standortgerechte, einheimische Einzelbaume, Obstbaume (04.110),
— Extensiv genutzte Weiden (06.210B),
— Intensiv genutzte Weide (06.220B),
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11.

— Dachflachen ohne Versickerung (10.710),
— Gartnerisch gepflegte Anlagen (11.221).

Legende
Biotoptypen nach Kompensationsverordnung

aaaaaa — KV vom 26.10.2018

Einzelbdume einheimisch, (04.110)
standortgerecht, Obstbaum

Extensiv genutzt Weiden (06.2108)

33333

intensiv genutzt Weiden

(06.2208)

nsteiner Weg

Franke!
ggggg

Dachflache ohne Versickerung (10.710)

33333

aaaaa

Gartnerisch gepflegte Anlagen (11.221)

RO

::::: (04.110)  Biotoptyp-Nummer nach
Kompensationsverordnung (KV)
aaaaa (Wert als Beispiel)

r — 1 Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches des

Lo J Bebauungsplanes

Abbildung 12: Bestand Biotoptypen tatsachlich

Artenschutzrechtliche Prufung
Teilbereich 1

Fir den Geltungsbereich 1 liegt ein Kartierbericht der Bestandserfassung zu Fauna und
Flora des Plangebietes (naturplan, 2021) sowie ein erganzendes Artenschutzgutachten
aus dem Jahr 2026 (BfL Heuer & Doring, Mai 2026) vor.

Folgende Artengruppen wurden untersucht:
— Habitatbaume,
— Vogel, inklusive nachtaktiver Vogel,
— Fledermause,
— Reptilien,
— Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie,

— Erfassung gesetzlich geschutzter Biotop nach § 30 BNatSchG, § 13 HAG-
BNatSchG).

Es wurden insgesamt 15 Begehungen durchgefiihrt. Die Habitatbdume wurden im April
2021 untersucht. Die Avifauna wurde durch vier Begehungen zwischen April und Juni 2021
erfasst. Zur Fledermauserfassung erfolgten vier Begehungen zwischen Juni und Septem-
ber 2021. Die Reptilien wurden im Rahmen von vier Begehungen zwischen April und Au-
gust 2021 untersucht.

Erganzend fanden im Jahr 2026 drei weitere Begehungen zur Reptilienerfassung im April
und Mai 2026 statt. Zusatzlich wurde der vorhandene Hohlenbaum mittels H6hlenkamera
auf eine Nutzung durch Héhlenbriter oder Fledermause untersucht.

Im Plangebiet wurde ein Apfelbaum als Hohlenbaum festgestellt. Das Untersuchungsgebiet
wird von acht Vogelarten als Brutrevier genutzt, wobei lediglich zwei Revierzentren bzw.
Niststandorte innerhalb des Plangebietes liegen. Weitere Vogelarten nutzen das Gebiet als
Nahrungshabitat.

Im Rahmen der Fledermauserfassung wurden Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus und
Abendsegler sicher nachgewiesen; ein Vorkommen des Kleinabendseglers kann nicht aus-
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geschlossen werden. Das Untersuchungsgebiet eignet sich insbesondere als Nahrungsha-
bitat fir Fledermause. Die Hohlen in den Obstbdumen weisen Potenzial als Quartierstruk-
turen auf. Im Rahmen der erganzenden Untersuchung 2026 ergaben sich jedoch keine
Hinweise auf eine aktuelle Nutzung des Hohlenbaumes durch Fledermause oder Héhlen-
bruter.

Wahrend der Reptilienerfassungen wurden keine nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng
geschuitzten Reptilienarten nachgewiesen. Bereits im Kartierbericht 2021 wurde lediglich
eine Blindschleiche festgestellt, sodass insgesamt von keiner besonderen Bedeutung der
Flache flr Reptilien auszugehen ist. Geschuitzte Pflanzenarten wurden nicht nachgewie-
sen.

Teilbereich 2

FUr den Geltungsbereich 2 liegt ein Artenschutzgutachten aus dem Jahr 2026 (BfL Heuer
& Ddring, Mai 2026) vor.

Im Rahmen der Untersuchung erfolgten drei Begehungen zur Reptilienerfassung im April
und Mai 2026. Erganzend wurde eine Potenzialanalyse fir Végel und Fledermause durch-
gefuhrt. Zudem erfolgte eine Untersuchung der vorhandenen Gebaude und Gehdlzstruktu-
ren hinsichtlich potenzieller Quartier- und Nistmdglichkeiten.

Das Plangebiet umfasst zwei Schuppen, ein Carport, Gehdlz- und Gartenstrukturen sowie
einen hohergelegenen ruderalen Gartenbereich. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden
sich Baume und Straucher mit Potenzial als Brutplatz flr Vogelarten. Dartiber hinaus wurde
innerhalb eines Gebaudes ein Nest festgestellt, das vermutlich vom Hausrotschwanz
stammt.

Die vorhandenen Gebaude weisen Potenzial als Sommer- und Zwischenquartiere flur Fle-
dermause auf. Hinweise auf Winterquartiere ergaben sich hingegen nicht. Im Rahmen der
Reptilienkartierungen wurden keine nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten
Reptilienarten nachgewiesen.

VermeidungsmafRnahmen und Empfehlungen

Die Gutachten kommen zu dem Ergebnis, dass unter Berucksichtigung der vorgesehenen
Vermeidungsmalnahmen keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten.
Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-Malinahmen) sind nicht erforderlich.

Folgende Vermeidungsmaflinahmen und Empfehlungen wurden getroffen:

— Durchfihrung von Gehdlzrodungen ausschlief3lich zwischen dem 1. Oktober und
dem 28./29. Februar (Geltungsbereich 1 und 2),

— Durchfuhrung des Gebaudeabbruchs ausschlieRlich zwischen dem 1. Oktober und
dem 28./29. Februar (Geltungsbereich 2),

— MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen (Geltungsbereich 1
und 2),

— Verwendung einer fledermaus- und insektenfreundlichen Beleuchtung (Geltungs-
bereich 1 und 2),

— Information der ausfiihrenden Baufirmen tUber das moégliche Vorkommen ge-
schitzter Tierarten (Geltungsbereich 1 und 2),

— Empfehlung zur Integration von Nisthilfen und Fledermausquartieren in die Neu-
bauten bzw. deren Umfeld (Geltungsbereich 1 und 2),

— Empfehlung zur Verwendung heimischer Geholze sowie naturnaher Grunflachen-
gestaltung (Geltungsbereich 1),

— Empfehlung zum Verzicht auf Geovlies und Steinschittungen bei der Grinflachen-
gestaltung (Geltungsbereich 2),

— Aufwertung der umliegenden Flachen durch eine Ausgleichspflanzung mit Obst-
baumen im Zuge der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung (Geltungsbereich 1),
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12.

13.

— Empfehlung zur Anbringung von Nist- und Quartierhilfen im Umfeld der bestehen-
den Obstbdume bzw. als Ersatz fur potenzielle Baumhdhlenstrukturen (Geltungs-
bereich 1).

Klima und Luft

Das Klima ist gemafigt und warm. Es gibt das ganze Jahr Uber moderate Niederschlage.
Im Jahresdurchschnitt betragt die Temperatur 11 °C. Uber ein Jahr verteilt summieren sich
die Niederschlage zu 621 mm auf.

Bodendenkmaler

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Bodendenkmaler (Nieder-Beerbach
008: mittelalterlich-neuzeitliche Siedlungsreste). Laut Stellungnahme von hessenARCHA-
OLOGIE ist damit zu rechnen, dass durch die geplante Bebauung Kulturdenkmaler im
Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG beeintrachtigt oder zerstoért werden kdnnen.

Zur Uberpriifung moglicher archéologischer Befunde wurde eine geomagnetische Prospek-
tion des Plangebiets durchgefihrt (GGU mbH, Messbericht vom 13.05.2026). Die Untersu-
chung erfolgte am 13.04.2026 auf einer Flache von ca. 3.000 m? mittels Geomagnetik (Gra-
diometerverfahren).

Ziel der Untersuchung war die zerstérungsfreie Erkundung moglicher archaologischer
Strukturen im Untergrund. Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb eines siedlungsge-
schichtlich bedeutsamen Umfelds mit mehreren bekannten mittelalterlichen Fundstellen
und Befestigungsanlagen im Bereich Nieder-Beerbach / Burg Frankenstein.

Im Ergebnis zeigt das Magnetogramm grof3flachige stark positive und negative Anomalien,
die Uberwiegend auf natlrliche bzw. geologische Ursachen zurlickgefihrt werden. Zudem
bestehen insbesondere im sldlichen und dstlichen Bereich Stérungen, die die Auswertbar-
keit zusatzlich einschranken. Eindeutig abgrenzbare archaologische Strukturen konnten im
Rahmen der Untersuchung nicht festgestellt werden.

Das Gutachten weist jedoch ausdrticklich darauf hin, dass aufgrund der starken magneti-
schen Uberpragung sowie der eingeschrankten Aussagekraft der Methode archéologische
Befunde nicht sicher ausgeschlossen werden kénnen. Das Fehlen entsprechender Anoma-
lien ist daher nicht als Nachweis fiir die Abwesenheit archaologischer Strukturen zu werten.

Vor diesem Hintergrund ist bei bodeneingreifenden MaRnahmen ein fachgerechter Umgang
mit moglichen archaologischen Funden sicherzustellen. Sollten im Zuge der Erdarbeiten
Bodendenkmaler oder sonstige archaologische Funde festgestellt werden, sind die gesetz-
lichen Meldepflichten gemafly Hessischem Denkmalschutzgesetz zu beachten und die zu-
stadndigen Denkmalschutzbehérden unverziglich zu informieren.

5726_2004_Frankensteiner_Weg_E mit UB.docx Stand 22.05.2026



Begriindung zum Bebauungsplan ,Frankensteiner Weg* Seite 14

W5515500] 55155004

.
4

W5515450]

26-142-Frankenstein, Hessen
Archdologische Auswertung

, GGU

Karlsruhe
T"”i Untersuchungsgrenze
Anomalien Frankenstein
Dipol
Konzentration von Dipolen
A I stark dipolare Struktur
Stérung

5515400,

Karte: Anna Bartrow M.A. M.Sc., Halle (Saale)
Darstellungsgrundlage: GGU Karlsruhe
SR A Orthofoto: © HVGB 2024 @
B5515350 88l Projektion: ETRS89 (EPSG 25832)
Datum: 11.05.2026, MaBstab: 1:1000

5515350
¥

4, é &
476350} 476400, +¥476450, (476500,

Abbildung 13: Archdologische Auswertung geomagnetsicher Messungen

14. Bodenschutz

Gemal der Bodenschutzklausel in § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen im AufRRenbereich sind insbesondere die Mdglichkeiten zur
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen
sollen nur in notwendigen Umfang genutzt werden.

15. Innenentwicklung, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Im Baugesetzbuch ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdricklich ein Ziel der Bauleitplanung. Der § 1 Abs. 5 BauGB
sieht vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenent-
wicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in
der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

,Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll
begrindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauli-
cken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen.*

Fir die Bauleitplanung bedeutet dies, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzu-
legen ist, dass die Kommune Bemuhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und
auszuschopfen.

15.1 Vorrang der Innenentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Aul3enbereich der Gemeinde Muhltal
und widerspricht somit grundsatzlich dem in § 1 Abs. 5 BauGB angeflihrten Grundsatz des
Vorrangs der Innenentwicklung.
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Innenentwicklungspotenziale lassen sich prinzipiell in drei Flachentypen bezogen auf ihre
Eigenschaften unterteilen. So wird in der Studie Innenentwicklungspotenziale in Deutsch-
land — Ergebnisse einer bundesweiten Umfrage und Mdéglichkeiten einer automatisierten
Abschatzung des Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) von 2013
zwischen Brachflachen, Bauliicken und Nachverdichtungsflachen unterscheiden, diese
werden wie folgt definiert:

Brachfldchen wurden definiert als ungenutzte oder zwischengenutzte ehemals baulich ge-
nutzte Flachen, z. B. Industriebrachen, Konversionsbrachen, Infrastruktur- und Verkehrs-
brachen, Gewerbebrachen, Wohnbrachen, Gebé&udeleerstand, leerstehende Althofstellen
und Kultur- und Sozialbrachen.

Die Definition von Baullicken wurde wie folgt vorgenommen: Baullicken sind unbebaute,
aber bebauungsféhige Flachen (Einzelgrund stlicke sowie wenige zusammenhéngende
Grundstlicke), die in gewachsenen bzw. neu entwickelten Siedlungsgebieten liegen.

Innenentwicklungspotenziale im hier verwendeten Sinne der Nachverdichtung finden sich
auf Grundstiicken, die bereits bebaut sind, jedoch (iber weitere bebaubare Freifldchenpo-
tenziale verfiigen. Beispiele hierfiir sind Zweite-Reihe-Bebauung, Innenhofbebauung sowie
Ergénzungsbauten in Wohn-, Misch- oder Gewerbegebieten.

Es besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnraum. Die Gemeinde Muhltal nutzt ihre Poten-
ziale zur Innenentwicklung, soweit dies durch die Gemeinde zu steuern ist. Allerdings be-
finden sich freie Innenentwicklungsflachen (Baullicken) zumeist in Privateigentum und ste-
hen dem Immobilienmarkt somit haufig nicht zur Verfligung. Daher kann die Nachfrage
nach Bauland nicht ganzlich ohne eine Inanspruchnahme von Aul3enbereichsflachen erfol-
gen.

Die vorgesehene Entwicklung des Gebietes erscheint insbesondere unter dem Aspekt,
dass nur sehr wenige mobilisierbare Innenentwicklungspotenziale im Ortsteil Nieder-Beer-
bach vorhanden sind, stadtebaulich gut vertretbar. Das Gebiet stellt keine Konkurrenz zum
Ziel der Nachverdichtung durch eine Innenraumentwicklung dar.

Fur den Teilbereich 1 handelt es sich um eine siedlungsnahe Flache, die unmittelbar an die
bestehende Wohnbebauung entlang des Frankensteiner Wegs anschlie3t. Die geplante
Bebauung stellt somit eine malvolle Arrondierung der vorhandenen Ortslage da. Durch die
FortfUhrung der bestehenden Bauflucht am Frankensteiner Weg fugt sich die geplante Be-
bauung stadtebaulich in die Umgebung ein.

Fir den Teilbereich 2 handelt es sich um eine Baullcke innerhalb der vorhandenen Bebau-
ungsstruktur. Das dort vorhandene Gebaude wird zurlickgebaut und durch ein Wohnge-
baude ersetzt. Damit liegt hier keine zusatzliche Inanspruchnahme von unbebauten AulRen-
bereichsflachen vor, sondern eine Nachnutzung bereits baulich gepragter Flachen.

15.2 Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen

Durch die vorliegende Planung erfolgt eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen
und eine Neuversiegelung von Flachen im AuRenbereich.

Insgesamt werden durch die Planung keine grof3flachigen landwirtschaftlichen Nutzflachen
in Anspruch genommen. Vielmehr handelt es sich um eine punktuelle Erganzung und Ab-
rundung des bestehenden Siedlungsgefliges. Die Planung tragt damit auch dem Grundsatz
der sparsamen und schonenden Flacheninanspruchnahme Rechnung.

16. Bodenbewertung

16.1 Bodenfunktionale Bewertung

In der Darstellung der ,Bodenfunktionalen Gesamtbewertung® im BodenViewer Hessen
wird das Plangebiet mit dem Funktionserfillungsgraden 3 (mittel) bewertet. Diese Bewer-
tung ergibt sich aus den Einzelbewertungen der Parameter Standorttypisierung (3- mittel),
Ertragspotenzial (4- hoch), Feldkapazitat (3- mittel) und Nitratrickhaltevermogen (3- mittel).
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Abbildung 14: Bodenfunktionale Gesamtbewertung, Quelle: G
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Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie o.J. (Ergdnzung: Planungsgruppe

Darmstadt)

16.2

Umweltfolgenabschatzung Boden

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Uberbauung einer bisher nahezu von Bebauung
freigehaltener Flache ermdglicht. Dies hat Beeintrachtigungen der Bodenfunktion zur Folge.
Durch den Verlust von Boden geht Lebensraum fur Tiere und im Boden lebende Organis-
men verloren. Ebenso betrifft die Uberbauung den Verlust des Bodens in seiner Funktion
als Wasserspeicher. Die Folgen sind eine reduzierte Grundwasserneubildung und ein ver-
starkter Oberflachenabfluss.
Die unversiegelten Bodenbereiche haben vielfaltige Funktionen fur den Naturhaushalt und
sind generell als wertvoll einzustufen.
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Bodenabtrag X + * * X " « .
Bodenversiegelung X + * * + * X +
Auftrag/Uberdeckung + + * * + X X +
Verdichtung - + * X + X X *
Stoffeintrag + + * X X X + *
grundwasserstands- x x * * + X X .
anderung

Tab. 1: Umweltfolgeabschatzung Boden
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16.3

16.4

17.

18.

19.

19.1

Beeintrachtigungen des Bodens

GemalR § 1 Satz 3 des Bundesbodenschutzgesetzes, sollen bei Einwirkungen auf den Bo-
den Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Fur weitere Ausfiihrungen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Bo-
den sind im Bebauungsplan Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage,
zur Verwendung des Niederschlagswassers und zur Begrunung festgesetzt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind im Rahmen der
Bauausflihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutter-
bodens (§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes
hingewiesen. Es wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Altlasten

Bei allen BaumalRhahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behdrde mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuzie-
hen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Aligemein-
heit herbeizuflhren.

Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan
wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Durch die Festsetzung der maximalen Grundflachen, den Festsetzungen zur Begrinung
sowie zur Anlage von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen und der Versicke-
rung von Niederschlagswasser werden die klimadkologischen Belange berlcksichtigt.

Die Nutzung erneuerbarer Energien auf den Dachflachen wurde ebenso festgesetzt.

Im Ubrigen werden die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch
die Regelungen der aktuellen Fassung des Gebaudeenergiegesetzes beachtet.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung / Loschwasser

Die Trinkwasser- und Léschwasserversorgung ist durch die bestehenden Wasserversor-
gungsanlagen gewahrleistet.

Die Ldschwasserversorgung fur den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW
Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserver-
sorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen.

Der Léschwasserbedarf betragt 800 L/min (48m?3) Uber einen Zeitraum von 2 Stunden.
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19.2

19.3

Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser:

Das Schmutzwasser ist den kommunalen Abwasseranlagen zuzufiihren. Die Beseitigung
des Schmutzwassers ist durch die vorhandene Ortskanalisation sichergestellt.

Niederschlagswasser:

Das Niederschlagswasser der Dachflachen und der befestigten Flachen wird auf den
Grundstlicken zuriickgehalten bzw. versickert.

Regelungen zum Mal der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festsetzungen in
Form von Teilversiegelungen (wasserdurchlassige Bauweise) getroffen.

Starkregen

Die Gemeinde Muhltal hat eine Starkregengefahrenkarte erstellen lassen, um besser ein-
schatzen zu konnen, wo in Mihltal besondere Gefahren bestehen.

In dem Plangebiet von Teilbereich 1 sind maximale FlieRgeschwindigkeiten bei einem 100-
jarhlichen Niederschlag von 0,10 bis 0,20 m/s mit Hangabfluss aus nord-westlicher Rich-
tung zu erwarten. Der angrenzende Frankensteiner Weg ist mit einer maximalen Fliel3ge-
schwindigkeit von 0,20 bis > 2,00 m/s und einer maximalen Wassertiefe von bis 0,05 bis
0,50 m dargestellt.

In dem Plangebiet von Teilbereich 2 sind maximale Fliel3geschwindigkeiten bei einem 100-
jarhlichen Niederschlag von 0,50 bis 2,00 m/s mit Hangabfluss aus sid-westlicher Richtung
zu erwarten. Es sind maximale Wassertiefen von 0,05 bis 0,50 m, die Uberflutungsgefahr-
dung der Bestandsgebaude ist als sehr hoch dargestellt.

Die Kommune ist fir die schadensfreie Ableitung im &ffentlichen Raum verantwortlich, und
zwar bis zu einem ,seltenen Starkregen*. Ein vollstandiger Schutz vor Uberflutungen ist bei
aulergewoOhnlichen Starkregenereignissen oftmals nicht moglich, da es weder aus wirt-
schaftlicher noch aus technischer Sicht sinnvoll ist, die Kanale fir solch extreme Nieder-
schlagsereignisse auszulegen.
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renklarte Radolan-Ereignisse 27.07.2006 — Ausschnitt Nieder-Beerbach Mitte- (Erganzung: Pla-
nungsgruppe Darmstadt)
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20. Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Strallenverkehrsgerausche der umliegenden Stral3en ein. Ge-
maf Larmviewer Hessen (HLNUG) liegt Tags ein max. Larmpegel von 44 dB(A) vor.

Durch die Neubebauung wird mit einer (aus Larm-Sicht) sehr geringen Zunahme des Ver-
kehrs gerechnet. Da erst eine Verdopplung der Verkehrsmenge zu einer Erhéhung der

Schallimmissionen um 3 dB(A) fuhrt,

sind im Plangebiet kaum messbare Erhdhungen zu

erwarten. Da die planbedingte Erhéhung der Schallimmissionen auch subjektiv kaum wahr-
genommen werden kann, stellt sie keinen Eingriff dar. Durch die geplanten Nutzungen wird
die Empfindlichkeit gegenuber dem bestehenden Zustand nicht erhdht. Fur das Plan-gebiet
sind somit keine Larmschutzmafnahmen erforderlich.

Larmkartierung 2022

StraBenlarm - PLUS

Larmpegel LDEN [dB(A)]

45-49

25|

Abbildung 16: Larmpegel LDEN (tags), Quelle: Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie o0.J. (Ergénzung: Planungsgruppe Darmstadt)
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Abbildung 17:

Larmpegel LDEN (nachts)

, Quelle: Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt

und Geologie o.J. (Ergdnzung: Planungsgruppe Darmstadt)
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211

21.2

21.21

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaf § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da
Wohnbebauung geplant ist.

Allgemein zuldssig sind Wohngebaude sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke.

Die im Nutzungskatalog eines allgemeinen Wohngebietes sonst ausnahmsweise zulassi-
gen Betriebe fur Beherbergungsgewerbe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Bebauungsplan als
nicht zulassig festgesetzt.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fiir Verwaltungen werden ausge-
schlossen, da diese Nutzungen mit einer gewissen Menge an Publikumsverkehr einherge-
hen und zudem auch zu Zeiten Stérungen hervorrufen kénnen.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe werden ausgeschlossen, da das Plangebiet vor-
rangig der Wohnnutzung vorbehalten bleiben soll und entsprechende Angebote im nahe-
ren Umfeld bereits vorhanden sind.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden ausgeschlossen, um eine gewerbliche
Durchmischung zu vermeiden und die Wohnruhe sicherzustellen.

Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine grofie Betriebsflache. Dies entspricht nicht der
geplanten Bebauungsstruktur. Daher ist es erforderlich, Gartenbaubetriebe im Geltungs-
bereich nicht zuzulassen.

Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen Stral3e mit ausrei-
chendem Durchgangsverkehr. Da diese Voraussetzung im Plangebiet nicht gegeben ist,
sind Tankstellen innerhalb des Plangebietes nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ 1),
der Geschossflachenzahl (GFZ), sowie Uber die Zahl der Vollgeschosse bzw. der Gebau-
dehohe (GH) hinreichend bestimmt.

Diese Festsetzungen stellen sicher, dass sich Bauvorhaben in die bauliche Umgebung ein-
fugen.

Damit ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet werden kann, wird eine
Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt. Die Orientierungswerte des § 17 BauNVO fur Allge-
meine Wohngebiete werden unterschritten.

Uberschreitung der zuldssigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauGB — GRZ Il

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ 1) von 0,2 ergibt sich nach § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO zunachst, dass eine Grundflachenzahl von 0,3 unter Hinzurechnung von
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache eingehalten werden muss und so-
mit 70 % der Grundstickflachen unversiegelt bleiben missen.

Diese Grundflache reicht fur die nach Stellplatzsatzung der Gemeinde notwendigen Stell-
platze mit ihren Zufahrten jedoch nicht aus. Deshalb wird eine Uberschreitung der GRZ |
durch diese baulichen Anlagen bis zu einem Wert von maximal 0,4 (GRZ Il) zugelassen.

Als Ausgleich fir die bauliche Verdichtung auf dem Baugrundstlick werden MafRnahmen
zugunsten des lokalen Naturhaushaltes festgesetzt. Hierzu zahlen die Festsetzungen zur
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21.2.2

21.2.3

21.24

21.3

21.4

Grundstiicksbegriinung, Niederschlagswasserversickerung sowie zur Verwendung was-
serdurchlassiger Oberflachenmaterialien.

Maximal zuldssige Gebaudehohe

Es wird maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Die festgesetzten Geschossigkeiten orien-
tieren sich an der angrenzenden Bebauung. Somit flgt sich die Héhe der Gebaude in die
Umgebung ein und es wird ein einheitliches Bild geschaffen.

Da allein durch die Festsetzungen der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Hohenent-
wicklung des Gebaudes nicht abschlielend geregelt ist, wird als weitere Festsetzung zum
Maf der Nutzung eine Festsetzung zur Gebaudehdhe von GHmax = 9,00 m Uber dem na-
turlichen Gelande getroffen.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 9,00 m ist fur eingeschossige Gebaude mit
einem Satteldach und einem Kniestock von maximal 1,30 m notwendig.

Hoéhenbezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt fur die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wird die natr-
liche Gelandeoberflache des jeweiligen Baugrundstiickes mittig der Uberbaubaren Grund-
sticksflache festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt fir die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen gilt bei Sattelda-
chern der hochstgelegene Punkt des Dachfirstes.

Technische Aufbauten

Damit im Einzelfall auf technisch zwingende Bedingungen reagiert werden kann, sind im
Bebauungsplan Héhenlberschreitungen fir technische Aufbauten um bis zu 2,00 m zulas-
sig. Damit die technischen Aufbauten nicht zu massiv auftreten durfen diese Anlagen nur
maximal 10 % der Dachflache Uberdecken. Zur Férderung einer energetischen Planung
diurfen Anlagen zur Solarenergiegewinnung die gesamte Dachflache Uberdecken und die
Gebaudehohe um bis zu 0,80 m tberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird die Einhaltung der vorgesehenen Abstande
zu den angrenzenden Grundstticken und Verkehrsflachen gesichert. Die Abstande zu an-
grenzenden Grundstucken sichern Freiflachen auf dem Grundstick im Plangebiet.

Zudem wird durch die Festsetzung gewahrleistet, dass sich die geplante Bebauung in die
bestehende Umgebungsstruktur einfligt und ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungs-
bild entsteht.

Zur Steigerung der Wohnqualitat und der Energieeffizienz wird auerdem eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 2,5 m fur die Errichtung von un-
tergeordnet An- und Vorbauten Hierzu zahlen ausschliel3lich nicht raumbildende Bauteile
aullerhalb der thermischen Hiuille, wie Balkone, Terrassen, Aufzige oder Aufentreppen.
Dadurch besteht beim Bau noch eine gewisse Flexibilitat.

Bauweise

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Diese orientiert sich an der vorhandenen Bebau-
ung entlang des Frankensteiner Wegs, die ebenfalls in offener Bauweise errichtet wurde.
Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass sich die Neubebauung in die bestehende
Siedlungsstruktur einfiigt und ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild entsteht.
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21.6

21.7

21.71

21.7.2

21.7.3

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen, Carports und Nebenanlagen wird in WA 1 ein-
geschrankt, um die Freihaltung von Grundstiicksbereichen von diesen Anlagen zu gewahr-
leisten. Aus diesem Grund sind oberirdische Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenan-
lagen ausschlief3lich in den mit ,Ga/St/N* gekennzeichneten Flachen zulassig.

Nebenanlagen sind Anlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegen
Grundstlicke oder des Baugebiets selbst dienen und untergeordnet sind wie z. B. Gewachs-
und Gartenhauser, Abfallbehalterstandplatze und nicht mit dem Gebaude verbundene
(auch uberdachte) Freisitze.

Um eine Flexibilitdt zu gewahrleisten sind in WA 2 Stellplatze, Garagen, Carports und Ne-
benanlagen innerhalb sowie aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wird auf maximal zwei
Wohneinheiten begrenzt. Damit wird die im Umfeld vorherrschende Wohnstruktur aus Ein-
und Zweifamilienhdusern aufgegriffen und die Einflgung der Neubebauung in das beste-
hende Orts- und Stral3enbild gewahrleistet. Durch diese Festsetzung wird einer Gbermaf3i-
gen baulichen Verdichtung vorgebeugt und zugleich eine vertragliche Belastung der Er-
schlieRungsstralien gesichert.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der Fla-
chen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Ruckstrahlung, erhéhtem Staubanfall
und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Bodenkundliche Baubegleitung

Ziel der bodenkundlichen Baubegleitung ist die Vermeidung bzw. Minimierung moglicher
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen im Zuge der Baumaflinahmen. Hierdurch wird den
Belangen des Bodenschutzes Rechnung getragen. Die Erforderlichkeit einer fachlichen Be-
gleitung der Erdarbeiten ergibt sich zudem aus den im Kapitel ,Bodendenkmaler” darge-
stellten Ergebnissen der geomagnetischen Prospektion.

Durch die Festsetzung einer bodenkundlichen Baubegleitung wird sichergestellt, dass ein
fachgerechter Umgang mit dem anstehenden Bodenmaterial erfolgt. Dies betrifft insbeson-
dere den Bodenabtrag, die getrennte Lagerung von Ober- und Unterboden, die Zwischen-
lagerung, den Wiedereinbau sowie die Rekultivierung beanspruchter Flachen. Dartber hin-
aus erfolgt eine fachliche Begleitung und Dokumentation der bodenrelevanten Arbeiten im
Rahmen der Bauuberwachung. Siehe Kapitel 13.

Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die dezentrale Versickerung von nicht nutzbarem Niederschlagswasser tragt zur Anreiche-
rung des Grundwassers bei und vermindert den beschleunigten Oberflachenabfluss sowie
die Bildung von Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschlagen auf befestigten und tiber-
bauten Flachen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den
Grund- und Oberflachenwasserhaushalt wird dadurch zumindest teilweise ausgeglichen
und die naturliche Rickhaltung auf den Grundstiicken gestarkt.
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21.9
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21.9.2
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ArtenschutzmaBnahmen

Zur Vermeidung der Ausldsung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG (Stérungs-, Toétungs- und Schadigungsverbot) von Tierarten des
Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie sind Vermeidungs- und KompensationsmalRnahmen durchzufuhren. Siehe
Kapitel 11.

Freiflachenbeleuchtung

Die Festsetzung zur Beleuchtung im Plangebiet leistet einen Beitrag zur Vermeidung
schadlicher Auswirkungen fur Insekten sowie Irritationen von Voégeln und Fledermausen.
Die Wahl des Leuchtmittels bestimmt das emittierte Lichtspektrum und da-mit die Anzie-
hungskraft der Lichtquelle auf Insekten. Es sollen z. B. Leuchtmittel eingesetzt werden, bei
denen der Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum mdglichst gering ist oder abge-
schirmte AuRenbeleuchtungen verwendet werden, um das Tétungsrisiko von Insekten, die
sich in den Lampen verirren zu minimieren. Als insektenfreundlich gelten Leuchtmittel, die
mdglichst wenig Strahlung im kurzwelligen und UV-Bereich des Farbspektrums abstrahlen.
Eine Temperatur von 60 °C sollte nicht Uberschritten werden. Es kdnnen z. B. Natrium-
Niederdrucklampen in sensiblen Naturraumen oder Natrium-Hochdrucklampen sowie
warmweilde LEDs eingesetzt werden.

Diese Vorkehrungen zur Vermeidung sind erforderlich, um Stérungen, Tétungen und/oder
Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vo-
gelarten i. S. v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu mindern.

Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Mit den Festsetzungen von Anlagen zur Solarenergiegewinnung oder von Solarwarmekol-
lektoren auf Gebauden wird das Ziel verfolgt, einen mdglichst hohen Anteil der Strom- und
Warmeerzeugung aus erneuerbaren Energien zu beziehen und somit eine nachhaltige
und klimafreundliche Entwicklung zu garantieren.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Private Griinflachen — Ortsrandeingriinung

Die Festsetzung einer privaten Grinflache im rickwartigen Bereich der Baugrundstiicke
dient der Sicherung eines Ubergangs zum angrenzenden Natur- und Landschaftsbereich.
Zugleich tragt die Grunflache zur 6kologischen Aufwertung bei und setzt die bereits in der
angrenzenden Satzung festgesetzte grinordnerische Zielsetzung konsequent fort.

Anpflanzen von Einzelbaumen

Durch die Festsetzung von Bdumen auf den Grundstucksflachen wird die festgesetzte Be-
grinung erganzt und es entstehen glinstige bioklimatische Effekte. Dadurch wird zusam-
men mit den Ubrigen BegrinungsmafRnahmen ein Beitrag zur Kompensation der verursach-
ten nachhaltigen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft geleistet.

Grundstiicksbepflanzung

Die Festsetzungen zur Grundstlicksbepflanzung gewahrleisten die Begriinung der Grund-
stiicke und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nachhaltigen
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkun-
gen fir das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fir das Ortsbild
erzielt. Die Festsetzung belasst gentigend eigenen Gestaltungsspielraum. Flachenhafte
Stein-Kies-Split- und Schottergarten oder —schuttungen bei der Anlage von Grinflachen
werden als unzulassig festgesetzt, da diese Stoffe die 6kologische Bodenfunktion beein-
trachtigen.
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21.9.5

22,

221

22.2

22.3

224

Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen

Die Definition von Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen
stellt sicher, dass die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild in zeitlicher Nahe zum Zeitpunkt der Eingriffe erfolgt.

Die Festsetzung von standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafur, dass die festge-
setzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fur das Boden- und biotische Potenzial
entfalten (Forderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungsangebot fir heimi-
sche Pflanzen- und Tierwelt) und somit der Kompensation von Eingriffen dienen kénnen.

Fassadenbegrinung

Die thermischen Wirkungen der Bebauung sollen durch die Begrinung der Fassadenfla-
chen kompensiert werden, da sich diese positiv auf das Kleinklima innerhalb des Plange-
biets auswirken und einer Uberhitzung entgegenwirken. Die Festsetzung tragt ebenfalls zur
Verbesserung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung bei.

Eine Anbringung von Fassadenbegriinung ist an groRen Flachen ohne Offnungen weitest-
gehend konfliktfrei. Um aber auch bei kleineren Fassadenflachen eine Mindestbegriinung
zu ermoglichen wird festgesetzt, dass auf einen Bodenanschluss verzichtet werden kann
und eine geschossweise Anbringung von Pflanztrégen moglich ist.

Bei den Vorgaben die Fassadenflachen zu begriinen, sind die Vorgaben des § 14 HBO zu
bertcksichtigen. Dem entsprechend ist eine Anlage so anzuordnen, zu errichten, zu andern
oder instand zu halten, dass [...] der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung)
vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen [...] sowie wirksame
Léscharbeiten moglich sind. Deshalb ist die Fassadenbegrinung gemaf der "Empfehlun-
gen der AGBF und des DFV - Brandschutz grof¥flachig begrinter Fassaden" vom
26.05.2020 dahingehend zu planen, zu errichten und zu betreiben. Hier wird unter anderem
ausgefihrt, dass alle baulichen Anforderungen an den Schutz vor einer Brandausbreitung
erhalten bleiben missen. Dies ist bei den weitergehenden Ausflihrungsplanungen zu be-
rucksichtigen.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dachgestaltung

Fir das Plangebiet werden Satteldacher mit einer Dachneigung von 30—40° sowie ein ma-
ximaler Kniestock von 1,30 m festgesetzt. Diese Vorgaben orientieren sich an der in der
Umgebung vorherrschenden Bebauung und tragen dazu bei, dass sich die Neubebauung
harmonisch in das Orts- und Stral3enbild einfugt.

Einfriedungen

Es sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig, damit noch Blickkontakt
uber die Einfriedungen mdglich ist.

Die Gewahrleistung einer Durchlassigkeit der Einfriedungen fir Kleintiere berticksichtigt ar-
tenschutzrechtliche Aspekte.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung

Aus gestalterischen Griinden und um Blendwirkungen zu reduzieren sind Anlagen zur So-
larenergiegewinnung gegenuiber der Dachkante um mindestens 0,5 m zurlickzusetzen.

Sichtschutzanlagen

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Mulltonnenabstellplatzen werden diese
Anlagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie zum harmonischen Erschei-
nungsbild des Plangebietes bei.
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24,

241

Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser

Das Sammeln von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser dient der Scho-
nung des naturlichen Wasserhaushaltes und der Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs,
etwa durch Nutzung zur Gartenbewasserung.

Planungsstatistik

Geltungsbereich Bebauungsplan Teilbereich 1 2.953 m? 0,29 ha
Allgemeines Wohngebiet" 2.232 m? 0,22 ha
davon liberbaubare Grundstiicksflache 404 m? 0,04 ha
Private Grunflache 720 m? 0,07 ha
Geltungsbereich Bebauungsplan Teilbereich 2 480 m? 0.0.4 ha
Allgemeines Wohngebiet" 480 m? 0,04 ha
davon lberbaubare Grundstiicksflache 185 m? 0,01 ha

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Der Bebauungsplan unterliegt der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit §
15 BNatSchG bzw. § 7 HAGBNatSchG. Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ist zu
Uberprifen, ob es durch die geplanten MaRnahmen zu einem Eingriff in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild kommt und, sofern dies der Fall sein sollte, wie dieser ver-
mieden, minimiert und kompensiert werden kann. Daher wird fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes verbal-argumentativ der Eingriffsumfang aufgezeigt und tberprift, ob
ein Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB erforderlich ist.

Verbal-argumentative Einordnung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur Wohnbebauung geschaffen. Das Vorhaben unterlieg der Eingriffsregelung nach
§ 1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG bzw. § 7 HAGBNatSchG.

Durch die Umsetzung der BaumafRnahmen kommt es zu negativen Auswirkungen auf den
Naturhaushalt. Im Folgenden werden in zusammengefasster Form die aus der Aufstellung
des Bebauungsplanes resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt beschrieben und lan-
despflegerische Mallnahmen aufgeflhrt, die zur Verringerung und zum Ausgleich der Ein-
griffe dienen.

Eingriffe

Im Folgenden werden in zusammengefasster Form die aus der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt beschrieben und landespflegeri-
sche MalRnahmen aufgefuhrt, die zur Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe die-
nen.

— Dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung bisher unversiegelter Bo-
denbereiche im Bereich der Baufenster,

- Beeintrachtigung von Bodenfunktionen im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksfa-
chen durch Bodenverdichtungen, -aushub, -auffliillung, -umlagerung und Lagerhaltung,

- Verlust und Abnahme von natiirlichen Versickerungsflachen durch Uberbauung und
Versiegelung (geringer Umfang)

- Veranderungen des Kleinklimas durch Bebauung und Versiegelung von Flachen (ge-
ringer Umfang),

Nachweis der Erforderlichkeit

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist nicht vermeidbar.
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Es sind keine zumutbaren Alternativen gegeben, mit denen der mit dem Eingriff verfolgte
Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft erreicht werden kann.

Maflinahmen zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe

Beschrankung der uberbaubaren bzw. versiegelten Flachen,

Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen,

Begriinung und Eingrinung des Plangebietes,

Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage.
Landschaftsbild

Die Planung sieht vor, im Plangebiet eine zusatzliche Bebauung zuzulassen. Das Land-
schaftsbild weist keine besonderen Qualitaten auf und ist vor allem durch landwirtschaftli-
che Nutzflachen oder bereits Uberbaute Flachen gepragt.

Um Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu vermeiden, wird sichergestellt, dass
sich die Planung durch eine ortstypische Bebauung, eine angepasste Hohenentwicklung
und Dachgestaltung in die Landschaft einpasst. Auch die Anlage einer Eingrinung nach
Norden tragt dazu bei, die Planung in das Landschaftsbild einzupassen.

In Bezug auf das Landschaftsbild kommt es zu keinen Beeintrachtigungen.
Fazit

Trotz der geplanten Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen kdnnen die durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes hervorgerufenen Eingriffe im Plangebiet nicht vollstan-
dig ausgeglichen werden. Somit ist eine Kompensation notwendig, die nachfolgend ermit-
telt wird.

Numerische Bilanzierung

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemes-
sen, wird eine numerische Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung anhand der Kompensations-
verordnung — KV vom 26.10.2018 durchgefuhrt. Der Inhalt dieser Bilanzierung ist eine Ge-
genuberstellung des Zustandes von Natur und Landschaft vor und nach der Durchfiihrung
der Bauvorhaben, die durch den Bebauungsplan ermdglicht werden.

Die nachfolgende Tabelle stellt die numerische Bewertung von Bestand und Planung in
Biotopwertpunkten dar.
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Teilbereich 1

Kompensationsbedarf B-Plan "Frankensteiner Weg" Miihltal

Berechnung des Defizits anhand des rechtlichen und tatséchlichen Bestandes

Abbildung 18: Numerische Bilanzierung nach KV Geltungsbereich 1

Nutzungstyp WP/ Fléche je Nut- Biotopwert
nach Anlage 3 KV m? zungtyp in m? P
vorher nachher vorher nachher
Typ-Nr. Bezeichnung §30 2Zus.- Erlauterung Sp.4xSp.5 | Sp.4xSp.6
| LRT Bew. ) ) i )
2a 2b 2c 2d 3 4 5 6 7 8
1. Bestand vor Eingriff
Teilbereich 1
06.210 Extensiv genutzte Weiden nein - Im Norden des Geltungsbereichs
39 1.569 61.191
06.220 Intensiv genutzte Weiden nein - im Siiden des Geltungsbereichs
21 1.384 29.064
04.110 Einzelbaum heimisch nein - 3 Baume, ca. 16m? pro Baum
34 48 1.632
Flachenausgleich Einzelbaume nein - 8
1. Zustand nach Ausgleich /
Ersatz
Teilbereich 1
2.400 Neuanpflanzung von nein - priv. Grinflache,
Hecken/ Gebuischen Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung 27 720 19.440
10.530 versiegelte Flache mit nein - \ersiegelt in WA
Versickerung 6 265 1,590
10.710 Dachflache nicht begriint, mit nein - alle Dachflachen in den WA 1-4,
zulassiger Baufelder mit GRZ 10,4 6 405 2.430
Regenwassenersickerung
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im nein - zu begriinende Grundstiicksfreiflachen
besiedelten Bereich, arten- und und offentliche Grinflachen 14 1.563 21.882
strukturarme Hausgérten
4.110 Anzupflanzende Baume nein - 1 Baum je angefangene 100m? priv
Griunflache, bei 720 m? sind 8 Baume zu
pflanzen, 4 17 4
1 Baum im Vorgarten je Baugrundstiick , 3 6 5.98
3 Baume zu pflanzen,
16m? pro Baum
4.110 Flachenausgleich Anzupflanzende | nein -
Baume 34 -176
2.953 2.953 91.887 51.326
Defizit -40.561
-44%

Fir den Geltungsbereich von Teilbereich 1 des Bebauungsplanes ergeben sich aufgrund
des Bestandes insgesamt 91.887 Biotopwertpunkte. Auf Grundlage der Festsetzungen
ergeben sich 51.326 Biotopwertpunkte. Dies entspricht einer Biotopwertdifferenz von
40.561 Wertpunkten bzw. einem Defizit von 44 %.
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Teilbereich 2

Kompensationsbedarf B-Plan "Frankensteiner Weg" Miihltal
Berechnung des Defizits anhand des rechtlichen und tatsdachlichen Bestandes

Nutzungstyp WP/ Flache je Nut-

nach Anlage 3 KV m? zungtyp in m? Biotopwert
vorher nachher vorher nachher
Typ-Nr. Bezeichnung §30 2us.- Erlauterung Sp.4xSp.5 | Sp.4xSp.6
LRT Bew.
2a 2b 2c 2d 3 4 5 6 7 8
1. Bestand vor Eingriff
Teilbereich 2
10.710 Dachflache ohne Versickerung nein
3 70 210
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen nein
14 410 5.740
04.110 Einzelbaum heimisch nein - 3 Baume, ca. 16m? pro Baum
34 48 1.632
Flachenausgleich Einzelbdume nein 48
1. Zustand nach Ausgleich /
Ersatz
Teilbereich 2
10.530 versiegelte Flache mit nein - versiegelt in WA
Versickerung 6 48 288
10.710 Dachflache nicht begriint, mit nein - alle Dachflachen in den WA 1-4,
zulassiger . Baufelder mit GRZ 1 0,4 6 % 576
Regenwassenversickerung
10.743 Neuanlage von Fassaden- nein - 25 % der gesamten N, S, O, W Fassade
Begriinung in WA 2 bei einer max. Hohe der
bepflanzung von 3 m (113,85 m? 3 28 364
Fassadenflache gesamt)
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im nein - zu begriinende Grundstticksfreiflachen
besiedelten Bereu:h,“ arten- und und offentliche Griinfldchen 14 336 4704
strukturarme Hausgarten
Flachenausgleich nein
Fassadenbegriinung -28 0
480 480 7.582 5.932
Defizit -1.650

-22%

* Der Abzug der Baumflachen ergibt sich aus der doppelten Berechnung der Flache, welche von der Baumkrone Uiberstanden wird. Den Einzelbau
berechnet man mit Punkten pro m? Kronentraufe. Zusatzlich wird die Flache aufgewertet mit den Punkten des darunter liegenden Biotoptyps. Somit ist die
Flache doppelt in der Berechnung und muss einmal abgezogen werden, um wieder auf die richtige Flache des Geltungsbereiches zu kommen.

Abbildung 19: Numerische Bilanzierung nach KV Geltungsbereich 2

Fir den Geltungsbereich von Teilbereich 2 des Bebauungsplanes ergeben sich aufgrund
des Bestandes insgesamt 7.582 Biotopwertpunkte. Auf Grundlage der Festsetzungen er-
geben sich 5.932 Biotopwertpunkte. Dies entspricht einer Biotopwertdifferenz von 1.650
Wertpunkten bzw. einem Defizit von 22 %.

24.3 Ausgleich

Der Ausgleich erfolgt auf einer externen Flache, die vom Grundstuckseigentimer bereit-
gestellt wird. Die Flache (hellblaue Umrandung) liegt im Norden des Geltungsbereichs von
Teilbereich 1, Gemarkung Nieder-Beerbach in der Flur 1, Flurstiick 311/12. Die Zuwegung
ist Uber das Grundstick Gemarkung Nieder-Beerbach, Flur 1, Flurstiick 115/6 sicherge-
stellt. Die Ausgleichsflache hat eine GréRe von 2.639 m2. Auf ihr soll eine Anlage einer
extensiv genutzte Mahwiese erfolgen.

Die extensive Mahwiese ist als nahrstoffarme, artenreiche Wiesenflache zu entwickeln.
Hierzu ist die Flache zunachst durch eine Aushagerung zu behandeln. Dies erfolgt durch
den vollstandigen Verzicht auf Dlingung sowie eine ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr,
wobei das Mahdgut vollstandig zu entfernen ist. Die Aushagerungsphase ist Uber einen
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Zeitraum von zwei bis drei Jahren zu fuhren, bis eine Reduktion der Graserdominanz und
eine verstarkte Entwicklung der Krauter erreicht wird. Die bestehende Vegetation ist hierbei
durch die Mahd gezielt auszudiinnen.

Die Flache ist mit einer standortgerechten, regionalen Saatgutmischung anzusaen und soll
sich zu einer stabilen extensiven Mahwiese mit einer Zielzusammensetzung von etwa 50
% Grasern, 40 % Krautern sowie 10 % Leguminosen und Lickenvegetation entwickeln. Die
Pflege erfolgt durch ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr, wobei das Schnittgut vollstandig zu

entfernen ist. Der Einsatz von Dungemitteln und Pestiziden ist unzuldssig.
P 7/ s Wk o 2881 S 7 . —

Abbildung 20: externe Ausgleichsflache

I
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV Flache je Nutzungstyp 0
WP/ m* B P
ggf. ankreuzen, ob gesetzl. Schutz, LRT oder Zusatzbewertung i w in m? iz (A7)
vorher nachher vorher nachher
Bezeichnung §30 Zus.- «
Typ-Nr. Kurzform LRT Bew. Erlauterung Sp.4xSp.5 | Sp.4xSp.6
2a 2b 2c 2d 3 4 5 6 7 8
1. Bestand vor Eingriff
06.210 |Extensiv genutzte Weiden nein - 39 2639 102.921
2. Zustand nach Ausgleich /
Sonstige extensiv Anlage einer
06.330 genutzte Mahwiese nein R extensiv 55 2639 145.145
’ genutzten '
Méahwiese
2.639 2.639 102.921 145.145
Uberschuss: 42.224

1%

Abbildung 21: Nummerische Bilanzierung des externen Ausgleichs nach KV

Das durch die Planung verursachte Biotopwertdefizit betragt insgesamt 42.211 Wertpunkte
(Teilbereich 1 und 2).

Bei der Ausgleichsflache handelt es sich derzeit um eine extensiv genutzte Weide mit einem
Biotopwert von 39 Wertpunkten. Durch eine 6kologische Aufwertung kann diese in eine
artenreichere extensiv genutzte Mahwiese mit einem Wert von 55 Wertpunkten entwickelt
werden. Durch die Aufwertung ergibt sich eine Differenz von 16 Wertpunkten pro m2.
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Zur vollstandigen Kompensation des Defizits werden insgesamt 2.639 m? der Flache in An-
spruch genommen.
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Teil B
Umweltbericht
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A)

25.

25.1

25.2

Einleitung (gem. Anlage 1 Nr. 1 BauGB)

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB fur alle Bauleitplane eine Umweltprifung durchzufihren. In der Umweltprifung
werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbe-
richt gemal § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht stellt einen
gesonderten Bestandteil der Begrindung dar.

Die Inhalte des Umweltberichtes ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a
BauGB.

Mit dem Bebauungsplan ,Frankensteiner Weg® werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr die Errichtung neuer Wohngebaude geschaffen.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes (gem.
Anlage 1 Nr. 1 a BauGB)

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
Wohnbebauung im Ortsteil Nieder-Beerbach.

Die Plangebiete der zwei Teilbereiche liegen in der Gemeinde Muhltal im Ortsteil Nieder-
Beerbach westlich der L 3098.

Der Geltungsbereich fir Teilbereich 1 umfasst in der Gemarkung Nieder-Beerbach in der
Flur 1 teilweise die Flursticksnummer 311/13. Die Grdlie des Teilbereichs 1 betragt ca.
0,29 ha.

Der Geltungsbereich fir Teilbereich 2 umfasst in der Gemarkung Nieder-Beerbach in der
Flur 1 die Flursticksnummer 306/13. Die GroRRe des Teilbereichs 2 betragt ca. 0,04 ha.

Im ersten Teilbereich soll drei Wohngebaude errichtet werden kénnen..

Im zweiten Teilbereich werden die bestehenden Gebaude zurickgebaut und durch ein
Wohngebaude ersetzt.

Die Flachen schliellen unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung an und bilden somit
eine Erganzung der bestehenden Siedlungsstruktur. Mit der Planung wird neuer Wohnraum
geschaffen, der sich vertraglich in das Ortsbild einfugt und den 6rtlichen Wohnbedarf un-
terstutzt.

Wesentliche Festsetzungen und Empfehlungen
Beide Teilbereiche werden als Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen.

Zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung wird eine maximale Grundflache (GRZ)
von 0,2 festgesetzt. Die Grundflache darf durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Ne-
benanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,4 Uberschritten werden. Es wird eine ma-
ximale Geschossflache (GFmax) von 0,2 festgesetzt.

Zum Mal} der Nutzung wird eine Festsetzung zur Gebdudehdhe von GHmax = 9,00 m Gber
dem naturlichen Gelande getroffen.

Fir den Teilbereich WA1 ist eine private Grinflache festgesetzt. In beiden Teilbereichen
sind Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung, Ruckhaltung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser, ArtenschutzmalRnahmen, Photovoltaikanlagen und Bepflanzungen ge-
troffen. Fur den Teilbereich WA 2 ist zudem eine Fassadenbegriinung festgesetzt.

Bedarf an Grund und Boden
Die Grolie des Plangebietes (Geltungsbereich) betragt ca. 0,34 ha.
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25.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden:

Geltungsbereich Bebauungsplan 3.433 m? 0,34 ha
Allgemeines Wohngebiet" 2.713 m? 0,27 ha
davon liberbaubare Grundstiicksflache 589 m? 0,05 ha
Private Griinflache 720 m? 0,07 ha
26. Planungsstatistik
Geltungsbereich Bebauungsplan Teilbereich 1 2.953 m? 0,29 ha
Allgemeines Wohngebiet"* 2.232 m? 0,22 ha
davon liberbaubare Grundstiicksflache 404 m? 0,04 ha
Private Grunflache 720 m? 0,07 ha
Geltungsbereich Bebauungsplan Teilbereich 2 480 m? 0.0.4 ha
Allgemeines Wohngebiet"” 480 m? 0,04 ha
davon liberbaubare Grundstiicksflache 185 m? 0,01 ha
27. Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren Beriicksichti-

gung (gem. Anlage 1 Nr. 1 b BauGB)

271 Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.
I S. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.02025 (BGBI. 2025 Nr. 189)

Hessische Bauordnung (HBO)i. d. F. der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI. S.
198), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 29.03.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessi-
sches Naturschutzgesetz - HeNatG) v. 25.05.2023 (GVBI. | S. 379), zuletzt geandert
durch Artikel 84 des Gesetzes vom 16.12.2025 (BGBI. 2025 Nr. 10)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 29.03.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84)
Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274;
2021 | S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.03.2026 (BGBI.
2026 | Nr. 84)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG i. d. F. der Bekanntmachung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
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27.2

27.21

27.2.2

27.2.3

27.2.4

— Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502,
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

— Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 05.02.2026 (GVBI. 2026 Nr. 8)

Fachplane

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

GemalR § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung
an die Ziele der Raumordnung. Die Grundsatze der Raumordnung sind zudem in der pla-
nerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen.

Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
wird der Geltungsbereich des Teilbereichs 1 des Bebauungsplanes als ,Vorranggebiet Re-
gionaler Griinzug“, Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen und ,Vorranggebiet
fur Landwirtschaft® dargestellit.

Der Geltungsbereich des Teilbereichs 2 des Bebauungsplanes wird als ,Vorranggebiet Re-
gionaler Grunzug®, ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen* und ,Vorbehaltsge-
biet fur Landwirtschaft* dargestellt.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Miihlital

Laut dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Muhltal wird der Teilbereich 1 des Plange-
biets als ,Flache fir Landwirtschaft“ und der Teilbereich 2 als ,Flache fir Landwirtschaft,
Zweckbestimmung vorhandene Auf3enbereichsbebauung“ dargestellt. Beide Teilbereiche
werden zudem als ,Bereiche zur bevorzugten Entwicklung von Natur und Landschaft® dar-
gestellt.

Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 13.05.2025 beschlossen, ist je-
doch noch nicht rechtswirksam. Beide Teilbereiche werden in der 1. Anderung als ,Wohn-
bauflache® dargestellt.

Bebauungsplan
FUr das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

Ostlich angrenzend an den Teilbereich 1 wurde im Juni 2001 eine Satzung lber die Fest-
legung der Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils sowie Uber die Einbezie-
hung von Aulenbereichsflachen erlassen.

In deren Geltungsbereich ist eine Einzelhausbebauung in offener Bauweise mit maximal
einem Vollgeschoss und zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude zugelassen. Die maxi-
male Gebaudehdhe betragt einschliellich eines Kniestocks von 1,3 m insgesamt 9,00 m.
Die maximal zulassige Grundflache pro Gebaude ist auf 130 m? begrenzt. Darlber hinaus
enthalt die Satzung Festsetzungen zu Begrinungsmalinahmen sowie gestalterische Fest-
setzungen.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Gemeinde Muhltal (2023) wird der Teilbereich 1 folgendermalen
dargestellt:

Griinland,

Vorranggebiet Landwirtschaft,

Okologisch bedeutsame Flache,

Einzelbaume.
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27.2.5

27.3

27.31

Der Teilbereich 2 wird als Dorfliches Gebiet dargestellt:
Die MalRnahmenplanung des Landschaftsplanes gibt folgende Ziele vor:

— Die kiunftige Siedlungsstruktur ist unter der Mal3gabe des Zusammenfuhrens von Woh-
nen und Arbeiten, Versorgen und Erholen, zur Verringerung von Pendlerbewegungen,
zu entwickeln.

— Die Eigenentwicklung der Gemeinde im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung durch Si-
cherung der wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Grundlagen, ist vorrangig vo-
ranzutreiben.

— Die Siedlungstatigkeit ist vornehmlich im Bereich bereits vorhandener Strukturen nach-
zuweisen.

— Eingriffe in besonders schutzenswerte Landschaftsbestandteile sind zu vermeiden.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte
Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete

Es befinden sich keine Natura 200-Gebiete, Naturschutzgebiete noch Landschaftsschutz-
gebiets innerhalb der Geltungsbereiche oder in der Nahe der Plangebiete. Das nachstge-
legene Landschaftsschutzgebiet und FFH-Gebiet liegt ein einer Entfernung von 1.500 m
Luftlinie vom Plangebiet.

Das Biotop ,,Geholz westl. Nieder-Beerbach® (Biotop-Nr. 1561) liegt 35 m nordwestlich des
Plangebiets. (HB 1995-2006).

In der Luftbildinterpretation des Natureg Viewers sind westlich des Plangebiets Baumreihen
und sudlich des Frankensteiner Wegs Gehdlze dargestellt.

Wasserschutzgebiet

Es befinden sich keine Schutzgebiete nach Wasserschutzrecht innerhalb des Geltungsbe-
reiches.

Das nachste Trinkwasserschutzgebiet ,WSG Dornbachquelle, Seeheim-Jugenheim® liegt
in einer Entfernung von 500 m Luftlinie vom Plangebiet.

Schutzgebiete und — objekte Denkmalschutz

In den Geltungsbereichen befinden sich keine schutzbedirftigen Objekte des baulichen
Denkmalschutzes.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich jedoch Bodendenkmaler (Nieder-
Beerbach 008: mittelalterlich-neuzeitliche Siedlungsreste). Zur Berticksichtigung der Be-
lange des Bodendenkmalschutzes wurde eine geomagnetische Prospektion des Plange-
biets durchgefuhrt. Eindeutige archdologische Strukturen konnten hierbei nicht festgestellt
werden. Die Aussagekraft der Untersuchung ist jedoch aufgrund starker magnetischer bzw.
geologischer Uberpragungen eingeschrankt, sodass archéologische Befunde nicht sicher
ausgeschlossen werden kénnen.

Umweltschutzziele

Die folgenden Tabellen stellen die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und die Art,
wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplanes beriicksichtigt
wurden dar (gem. Anlage 1 Nr. 1 b BauGB).

Schutzgut Mensch
Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Baugesetzbuch | Berlcksichtigung der Belange des Beschrankung der zuldssigen Nut-
Umweltschutzes bei der Aufstellung zungen.
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der Bauleitplane, hier insbesondere
die Vermeidung der Emissionen (§1
(6) Nr. 7).

Bundes-Immis-
sionsschutzge-
setz

Schutz des Menschen, der Tiere und
Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
des Klimas und der Atmosphéare sowie
der Kultur — und Sachguter vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen (Immissio-
nen) sowie Vorbeugung hinsichtlich
des Entstehens von Immissionen (Ge-
fahren, erhebliche Nachteile und Be-
lastigungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und &hnliche
Erscheinungen) (§1 (1)).

Gesetz iiber die
Umweltvertrag-
lichkeitsprii-
fung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen die Auswirkungen auf die
Umwelt friihzeitig und umfassend er-
mittelt, beschrieben und bewertet wer-
den und die Ergebnisse so friih wie
mdglich bei allen behdérdlichen Ent-
scheidungen berticksichtigt werden.

TA Larm

Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Gerdusche sowie deren
Vorsorge.

DIN 18005

Schallschutz
im Stadtebau

Als Voraussetzung fir gesunde Le-
bensverhaltnisse der Bevolkerung ist
ein ausreichender Schallschutz not-
wendig, dessen Verringerung insbe-
sondere am Entstehungsort, jedoch
auch durch stadtebauliche Mal3nah-
men in Form von Larmvorsorge und
Larmminderung bewirkt werden soll.

27.3.2 Schutzgut Flache

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung

Raumord- Die Flacheninanspruchnahme im Frei- | Bei der Bebauung des Plangebiets

nungsgesetz raum ist zu begrenzen (§ 2 (2) Nr. 2). handelt es sich um eine punktuelle
. . . Erganzung und Abrundung des

Baugesetz- Die Bauleitplane sollen eine nachhal- ; .

buch tige stadtebauliche Entwicklung ge- bestehenden Siedlungsgefuges.

wahrleisten (Innenentwicklung) (§ 1
(5))-

Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen die Moglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere
Mafinahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal} zu begrenzen (§
1a (2)).

Die Planung tragt damit auch dem
Grundsatz der sparsamen und
schonenden Flacheninanspruch-
nahme Rechnung.

Festsetzungen zur Verwendung
wasserdurchlassiger Belage und
zur Begriinung des Grundstiicks.
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27.3.3 Schutzgut Boden

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Baugesetzbuch | Sparsamer und schonender Umgang Es gibt derzeit keine Hinweise auf
mit Grund und Boden durch Wie- schadlichen Bodenveranderungen
dernutzbarmachung von Flachen, mit Sanierungsbedarf im Plange-
Nachverdichtung und Innenentwicklung | biet.
zur Verringerung zusatzlicher Inan- Festsetzungen zur Bodenversie-
spruchnahme von Boden (Boden- gelung.
scthtzkIau.seI) (§1 (5_))' ] Festsetzungen zum Mal} der bau-
Darlber hinaus soll eine sozialgerechte | |ichen Nutzung.
Bodennutzung gewahrt werden (§ 1a E den Festset
2)). s werden Festsetzungen zur
Grundstlcksbepflanzung getrof-
Bundesboden- Ziele des BBodSchG sind der langfris- | fen.
schutzgesetz tige Schutz oder die Wiederherstellung

des Bodens hinsichtlich seiner Funktio-
nen im Naturhaushalt, insbesondere
als Lebensgrundlage fir Menschen,
Tiere und Pflanzen, als Bestandteil des
Naturhaushaltes mit seinen \Wasser-
und Nahrstoffkreislaufen und als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte. Wei-
terhin gilt die Vorsorge gegen das Ent-
stehen schadlicher Bodenveranderun-
gen, die Foérderung der Sanierung
schadlicher Bodenveranderungen und
Altlasten sowie dadurch verursachter
Gewasserverunreinigungen.

Gesetz iliber die
Umweltvertrag-
lichkeitsprii-
fung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen die Auswirkungen auf die
Umwelt friihzeitig und umfassend er-
mittelt, beschrieben und bewertet wer-
den und die Ergebnisse so frih wie
moglich bei allen behoérdlichen Ent-
scheidungen berlcksichtigt werden.

27.3.4 Schutzgut Wasser

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Baugesetzbuch | Bericksichtigung der Belange des Das Vorhaben liegt auRerhalb ei-
Umweltschutzes bei der Aufstellung nes Wasserschutzgebietes.
der Bauleitplane, hier insbesondere Verwendung wasserdurchlassiger
Auswirkungen auf Wasser (§1 (6) Nr. | Operflachenbefestigungen, soweit
7). wasserwirtschaftliche Belange nicht
Wasserhaus- Sicherung der Gewasser als Bestand- | entgegenstehen.

haltsgesetz

teil des Naturhaushaltes und als Le-
bensraum fiir Tiere und Pflanzen. Um-
gang mit Abwasser und Nieder-
schlagswasser (§ 55 (1) und (2)).

Hessisches
Wassergesetz

Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser, soll von der Person,
bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen.

Ruckhaltung von Niederschlags-
wasser.

Es werden Festsetzungen zur
Grundstlcksbepflanzung getroffen.
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Schutz der Gewasser vor vermeidba-
ren Beeintrachtigungen und die spar-
same Verwendung des Wassers so-
wie die Bewirtschaftung von Gewas-
sern zum Wohl der Allgemeinheit.

Gesetz liber die
Umweltvertrag-
lichkeitsprii-
fung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen die Auswirkungen auf
die Umwelt friihzeitig und umfassend
ermittelt, beschrieben und bewertet
werden und die Ergebnisse so friih
wie moglich bei allen behérdlichen
Entscheidungen berticksichtigt wer-
den.

27.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Den Erfordernissen des Klimaschut-
zes soll sowohl durch Malinahmen,
die dem Klimawandel entgegenwir-
ken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden (§
1a (5)).

Bundes-Immis-
sionsschutzge-
setz

Schutz des Menschen, der Tiere und
Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphare sowie der Kultur- und
Sachglter vor schadlichen Umweltein-
wirkungen sowie Vorbeugung hin-
sichtlich des Entstehens von Immissi-
onen.

Gesetz liber die
Umweltvertrag-
lichkeitspriifung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen die Auswirkungen auf
die Umwelt friihzeitig und umfassend
ermittelt, beschrieben und bewertet
werden und die Ergebnisse so frih
wie moglich bei allen behdrdlichen
Entscheidungen berticksichtigt wer-
den.

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen sowie deren Vor-
sorge zur Erzielung eines hohen
Schutzniveaus fir die gesamte Um-
welt.

Der Versiegelungsgrad wird be-
schrankt.

Es werden Festsetzungen zur
Grundstiicks- und Fassadenbe-
pflanzung getroffen. Diese haben
positive Auswirkungen auf das
Klima.

Die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien bzw. die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energien sind
moglich.

27.3.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitplane
sind die Belange des Umweltschutzes,
einschlieRlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, inshesondere

Es werden Festsetzungen zur
Grundstiicks- und Fassadenbe-
pflanzung getroffen.
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27.3.7

die Auswirkungen auf Schutzgiter und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt sowie die Vermeidung
und der Ausgleich voraussichtlich er-
heblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes die biologische Vielfalt
zu bericksichtigen.

Bundesnatur-
schutzgesetz

Natur und Landschaft sind im besie-
delten und unbesiedelten Bereich so
zu schiitzen, zu pflegen und zu entwi-
ckeln, dass die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts, die Nutzungsfahigkeit
der Naturguter, die Pflanzen- und Tier-
welt sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit von Natur und Landschaft
als Lebensgrundlagen des Menschen
und als Voraussetzung fir seine Erho-
lung in Natur und Landschaft nachhal-
tig gesichert sind.

Gesetz iiber die
Umweltvertrag-
lichkeitspriifung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen die Auswirkungen auf die
Umwelt frihzeitig und umfassend er-
mittelt, beschrieben und bewertet wer-
den und die Ergebnisse so friih wie
moglich bei allen behérdlichen Ent-
scheidungen berlcksichtigt werden.

FFH- und Vogel-
schutzrichtlinie

Schutz und Erhaltung der nattrlichen
Lebensrdume sowie der wildlebenden
Tiere und Pflanzen von gemeinschaft-
licher Bedeutung zur Sicherstellung ei-
ner biologischen Vielfalt und insbeson-
dere die Erhaltung wildlebender Vo-
gelarten.

Es werden Festsetzung zum Ar-
tenschutz getroffen.

Schutzgut Natur und Landschaft / Ortsbild

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch | Es sind die Gestaltung des Orts- und Es werden Festsetzungen zur
Landschaftsbildes und die Belange Grundstucksbepflanzung getrof-
des Umweltschutzgutes, einschliellich | fen.
des Naturschutzes und der Land- Die versiegelbaren Grundstiicks-
schaftspflege, insbesondere die Aus- | freiflachen werden zugunsten be-
wirkungen auf Schutzglter und das griinter Grundstiicksfreiflachen be-
Wirkungsgeflige zwischen ihnen so- schrankt.
wie die Landschaft und die biologische .

. N Durch die Verwendung standortge-

Vielfalt zu bertcksichtigen (§ 1 (6)) rechter Pflanzenartengder Fests%t-
Vermeidung und Ausgleich voraus- zungen von Flachen zum Anpflan-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigun- zen wird diesen Zielen Rechnung
gen des Landschaftsbildes sowie der getragen.
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes. (§ 1a (3))

Bundesnatur- Natur und Landschaft sind auf Grund

schutzgesetz ihres eigenen Wertes und als Grund-

lage fur Leben und Gesundheit des
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Menschen auch in Verantwortung fur
die kiinftigen Generationen im besie-
delten und unbesiedelten Bereich
nach Mallgabe der nachfolgenden Ab-
satze so zu schitzen, dass

Die biologische Vielfalt,

Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlieRlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhalti-
gen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter
sowie

Die Vielfalt, Eigenart und Schonheit
sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert
sind; der Schutz umfasst auch die
Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von
Natur und Landschaft (allgemeiner
Grundsatz) (§ 1 (1))

Gesetz liber
die Umweltver-
traglichkeits-
prufung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen die Auswirkungen auf
die Umwelt friihzeitig und umfassend
ermittelt, beschrieben und bewertet
werden und die Ergebnisse so frih
wie mdglich bei allen behdrdlichen
Entscheidungen bertcksichtigt wer-
den.

27.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Baugesetzbuch | Schutz von Kultur- und Sachgutern im | Im unmittelbaren Umfeld des Plan-
Rahmen der Orts- und Landschafts- gebiets befinden sich Bodendenk-
bilderhaltung und -entwicklung. maler (Nieder-Beerbach 008: mit-
Bundesnatur- Erhaltung historischer Kulturland- telatlterl|ch—neuze|tllche Siedlungs-
schutzgesetz schaften von besonders charakteristi- res ?.)' . . .
scher Eigenart, sowie der Umgebung | Zur Uberprifung méglicher archa-
geschiltzter oder schiitzenswerter Kul- | ©logischer Befunde wurde eine ge-
tur, Bau- und Bodendenkmalern. omagnetische Prospektion durch-
gefuhrt. Eindeutige archaologische
Raumord- Kulturlandschaften sind zu erhalten Strukturen konnten hierbei nicht
nungsgesetz und zu entwickeln. Historisch ge- festgestellt werden; aufgrund star-
pragte und gewachsene Kulturland- ker magnetischer bzw. geologi-
schaften sind in ihren pragenden scher Uberpragungen ist die Aus-
Merkmalen und mit ihren Kultur- und sagekraft der Untersuchung je-
Naturdenkmalern zu erhalten (§ 2 (2) doch eingeschrankt, sodass ar-
Nr. 5). chéologische Befunde nicht sicher
Hessisches Aufgabe von Denkmalschutz und ausgeschlossen werden konnen.
Denkmal- Denkmalpflege ist es, die Kulturdenk-
schutzgesetz maler als Quellen und Zeugnisse
menschlicher Geschichte und Ent-
wicklung (...) zu schitzen und zu er-
halten sowie darauf hinzuwirken, dass
sie in die stadtebauliche Entwicklung,
Raumordnung und Landschaftspflege
einbezogen werden (§ 1)
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Gesetz iiber die | Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
Umweltvertrag- | len, dass bei bestimmten privaten und
lichkeitsprii- offentlichen Vorhaben zur wirksamen
fung Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsatzen die Auswirkungen auf
die Umwelt friihzeitig und umfassend
ermittelt, beschrieben und bewertet
werden und die Ergebnisse so frih
wie moglich bei allen behdrdlichen
Entscheidungen bertcksichtigt wer-
den.

27.3.9 Vorsorgender Bodenschutz

B)

28.

28.1

Der in § 1 Abs. 5 BauGB aufgefiihrte Grundsatz, dass die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch Malinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, wird durch die Bodenschutz-
klausel in § 1a BauGB als Vorschrift zum Umweltschutz erganzt. Im § 1a Abs. 2 Satz 4
BauGB wird vorgegeben, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder
als Wald genutzter Flachen begrundet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mog-
lichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen
kénnen.

Bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Bo-
den sind im Bebauungsplan Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage,
zur Versickerung des Niederschlagswassers und zur Begrinung festgesetzt. Bodenbezo-
gene Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen sind detailliert unter den Kapiteln 30.3 Fla-
che und 30.4 Boden des vorliegenden Umweltberichtes aufgefuhrt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind im Rahmen der
Bauausfuihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutter-
bodens (§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes
hingewiesen.

Eingriffsregelung nach BauGB und BnatSchG

Die Eingriffsregelung wird im weiteren Verlauf erganzt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (gem. Anlage 1 Nr. 2
BauGB)

In den nachfolgenden Tabellen werden fur die einzelnen Schutzgiter in zusammengefass-
ter Form der bestehende Umweltzustand, die Umweltauswirkungen der Planung sowie die
Maflinahmen zur Vermeidung und Verringerung der negativen Umweltauswirkungen der
Planung dargestellt. Zudem wird die Erheblichkeit des Eingriffs beurteilt.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)
(Anlage 1 Nr. 2 a BauGB - Gliederung nach den Belangen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB)

Naturraumliche Lage

Das Plangebiet liegt naturraumlich betrachtet im Vorderen Odenwald (14), Hessisch Fran-
kisches Bergland (145) innerhalb der Naturraumnummer Frankensteinmassiv (145.01).

Die Landschaft des Vorderen Odenwaldes ist durch ein feinverzweigtes Gewassernetz mit
naturlichen Verlaufen in einer Mittelgebirgslandschaft mit charakteristischem Kleinrelief ge-
pragt, stark miteinander verzahnte Kleinstrukturen aus Hecken, Feldgehdlzen, Sukzessi-
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onsflachen, Streuobstwiesen, Hohlwegen und Magerrasen kennzeichnen das Gebiet. Da-
bei wechseln sich groRere Waldgebiete mit Offenlandschaften ab, die hier meist als Acker-
land genutzt werden. Der Wald ist Gberwiegend von laubbaumarten aufgebaut.

28.2 Schutzgut Tiere

Fur den Geltungsbereich 1 liegt ein Kartierbericht der Bestandserfassung zu Fauna und
Flora des Plangebietes (naturplan, 2021) sowie ein erganzendes Artenschutzgutachten aus
dem Jahr 2026 (BfL Heuer & Doring, Mai 2026) vor. Fur den Geltungsbereich 2 liegt ein
eigenstandiges Artenschutzgutachten aus dem Jahr 2026 (BfL Heuer & Doring, Mai 2026)
vor.

Die Gutachten sind in Kapitel 11 der Begriindung dargestellt und flieRt zusammenfassend
in folgende Bewertungstabelle ein.

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

Artenschutz

— Es wurden Untersuchungen zu folgenden Tiergruppen durchgefihrt:

— Voégel einschlieRlich nachtaktiver Vogelarten,
— Fledermause,
— Reptilien.

— Im Rahmen des Kartierberichtes 2021 wurden insgesamt 15 Begehungen durchgeflihrt.
Hierzu zahlen Untersuchungen der Habitatbaume, vier Begehungen zur Avifauna zwischen
April und Juni 2021, vier Begehungen zur Fledermauserfassung zwischen Juni und
September 2021 sowie vier Reptilienbegehungen zwischen April und August 2021.

— Erganzend erfolgten im Jahr 2026 fir beide Teilbereiche jeweils drei weitere Begehungen zur
Reptilienerfassung im April und Mai 2026.

— Im Geltungsbereich 1 wurde zusatzlich der vorhandene Hohlenbaum mittels Hohlenkamera
untersucht. Hinweise auf eine aktuelle Nutzung durch Fledermause oder Hohlenbruter
ergaben sich nicht.

— Im Geltungsbereich 1 wurden mehrere Vogelarten als Brutvégel sowie Zwergfledermaus,
Breitflligelfledermaus und Abendsegler nachgewiesen. Ein Vorkommen des
Kleinabendseglers kann nicht ausgeschlossen werden.

— Im Geltungsbereich 2 wurden Potenziale fur Brutvogel sowie Sommer- und
Zwischenquartiere von Fledermausen innerhalb der bestehenden Gebaude festgestellt.
Hinweise auf Winterquartiere ergaben sich nicht.

— Nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutzte Reptilienarten wurden in keinem der
Teilbereiche nachgewiesen.

— Unter Berlicksichtigung geeigneter Vermeidungsmafinahmen treten keine
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ein. Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen
(CEF-Malinahmen) sind nicht erforderlich.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird die Weideflache im Teilbereich 1 vermutlich weiterhin be-
wirtschaftet. Die bestehenden Gebaude auf Teilbereich 2 werden voraussichtlich erhalten blei-
ben.

Das Artenvorkommen sowie die bestehenden Habitatstrukturen werden sich zunachst vermutlich
nicht &ndern. Gebiete auRerhalb des Plangebiets werden bei Nichtdurchfiihrung der Planung
nicht beeintrachtigt.

Eine Nutzungsénderung oder grof3e bauliche Veranderungen sind bei der Nichtdurchfihrung der
Planung daher nicht zu erwarten.

28.3 Schutzgut Pflanzen

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— Im Eingriffsbereich ist ein Vorkommen von Pflanzenarten, die im Anhang IV der FFH-RL
aufgefiihrten sind, aufgrund ungeeigneter Standortbedingungen auszuschlie3en
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Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— Die durch die landschaftsplanerische Bestandsaufnahme aufgenommenen Biotoptypen
umfassen:

— Standortgerechte, einheimische Einzelbdume/ Obstbdume (04.110)
Extensiv genutzte Weiden (06.210B)

Intensiv genutzte Weiden (06.220B)

Dachflachen ohne Versickerung (10.710)

Gartnerisch gepflegte Anlagen (11.221)

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird die Weideflache auf Teilbereich 1 vermutlich weiterhin
bewirtschaftet. Die bestehenden Gebaude auf Teilbereich 2 werden voraussichtlich erhalten blei-
ben.

Das Artenvorkommen wird sich zunachst vermutlich nicht andern. Gebiete aulierhalb des Plange-
biets werden bei Nichtdurchflihrung der Planung nicht beeintrachtigt.

Eine Nutzungsanderung oder groRe bauliche Veranderungen sind bei der Nichtdurchfiihrung der
Planung daher nicht zu erwarten.

28.4 Schutzgut Flache
Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— Uberwiegend unbefestigte Flache
— Teilbereich 1 wird derzeit als Weideland genutzt
— Teilbereich 2 ist zum Teil bebaut

— Teilbereich 1 grenzt im Osten an bebaute Bereiche an, im Norden und Westen ist
Weideflache, im Siden der Frankensteiner Weg vorhanden

— Teilbereich 2 grenzt im Norden und Siiden an bebaute Bereiche an, zusammenhangende
Flache

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens keine weitere Flache
in Anspruch genommen.

28.5 Schutzgut Boden
Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

Relief
— Teilbereich 1 weist eine leichte Neigung auf
— Teilbereich 2 ist eben

Bodengruppe

— In den Plangebieten herrschen laut Boden-Viewer Hessen sandiger Lehm vor.

— Das Plangebiet von Teilbereich 1 ist komplett unbebaut, unversiegelt und durch extensive
Wiesenflachen mit kleineren Hecken und Feldgeholzen gepragt.

— Der unbebaute Bereich des Plangebiets von Teilbereich 2 ist unversiegelt.

— Es liegen keine schitzenswerten Bdden vor.

Geologie und Boden

— Inder Darstellung der ,Bodenfunktionalen Gesamtbewertung” im BodenViewer Hessen wird das
Plangebiet mit dem Funktionserflllungsgraden 3 (mittel) bewertet. Diese Bewertung ergibt sich
aus den Einzelbewertungen der Parameter Standorttypisierung (3- mittel) (3- mittel),
Ertragspotenzial (4- hoch), Feldkapazitat (3- mittel) und Nitratriickhaltevermogen (3- mittel).

— Das Plangebiet liegt naturraumlich betrachtet im Vorderen Odenwald (14), Hessisch
Frankisches Bergland (145) innerhalb der Naturraumnummer Frankensteinmassiv (145.01).

— Erdbebenzone 1 in der geologischen Unterklasse R
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Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

Altlasten
— keine Hinweise auf Altlasten / schadliche Bodenveranderungen vorhanden

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens der derzeitige Zustand
zunachst erhalten. Gebiete aulRerhalb des Plangebiets werden bei Nichtdurchfiihrung der Planung
nicht beeintrachtigt.

28.6 Schutzgut Wasser
Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

Hydrogeologische Einheit:

— hydrogeologischer GroRraumeinheit: Stidwestdeutsches Grundgebirge

— hydrogeologischer Raum: Schwarzwald, Vorspessart und Odenwald

— hydrogeologischer Teilraum: Kristallin des Odenwaldes

— Gesteine im Plangebiet lassen sich als Kluftgrundwasserleiter mit geringer bis aufl3erst geringe
Durchlassigkeit charakterisieren

— Grundwasserverunreinigungen sind nicht bekannt

— In Teilbereich 1 unbebaute Flache mit Bedeutung fir Wasserriickhaltung und
Grundwasserneubildung

— Keine naturlichen Oberflachengewasser im Plangebiet, aber unmittelbar am Main gelegen

— Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiets

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens das Plangebiet weiter
in seinen heutigen Funktionen genutzt. Gebiete aulRerhalb des Plangebiets werden bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung nicht beeintrachtigt.

28.7 Schutzgut Luft
Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— die vegetationsbedeckten Freiflachen im Untersuchungsgebiet bilden ggf.
Kaltluftentstehungsgebiete

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens das Plangebiet weiter
in seinen heutigen Funktionen genutzt. Gebiete aulRerhalb des Plangebiets werden bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung nicht beeintrachtigt.

28.8 Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— Das Klima ist gemafigt und warm

— Das ganze Jahr tber moderate Niederschlage. Uber ein Jahr verteilt summieren sich die
Niederschlage zu 621 mm auf

— Im Jahresdurchschnitt betragt die Temperatur 11 °C.

— Im Regionalplan Studhessen wird die Flache als Vorbehaltsgebiet flr besondere
Klimafunktionen ausgewiesen.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird das Plangebiet weiter in seinen heutigen Funktionen ge-
nutzt. Gebiete auferhalb des Plangebiets werden bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht beein-
trachtigt.
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28.9

Schutzgut Landschaft
Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— Im Regionalplan Siidhessen wird die Flache von Teilbereich 1 als Vorranggebiet flr
Landwirtschaft und die Flache von Teilbereich 2 als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft
ausgewiesen.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Muhltal (2023) wird der Teilbereich 1 folgendermal3en darge-
stellt:

—  Grunland,

—  Vorranggebiet Landwirtschaft,

—  Okologisch bedeutsame Fléche,
—  Einzelbdume.

Der Teilbereich 2 wird als Dorfliches Gebiet dargestellt:

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens das Plangebiet weiter
in seinen heutigen Funktionen genutzt und das Landschaftsbild bleibt unverandert. Gebiete aulRer-
halb des Plangebiets werden bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht beeintrachtigt.

28.10 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

28.11

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— innerhalb des Plangebiets sind keine Kulturguter des baulichen Denkmalschutzes vorhanden

— im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Bodendenkmaler (Nieder-Beerbach
008: mittelalterlich-neuzeitliche Siedlungsreste)

— zur Berlcksichtigung der Belange des Bodendenkmalschutzes wurde eine geomagnetische
Prospektion durchgefiihrt

— eindeutige archaologische Strukturen konnten hierbei nicht festgestellt werden; aufgrund
starker magnetischer bzw. geologischer Uberpragungen ist die Aussagekraft der
Untersuchung jedoch eingeschrankt, sodass archaologische Befunde nicht sicher
ausgeschlossen werden kdnnen

— Umgebung gepragt durch Siedlungsflachen, Weideflachen und Wald

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens die Nutzung des Plan-
gebiets gleichbleibend sein. Veranderungen madglicher archaologischer Strukturen oder Boden-
denkmaler sind nicht zu erwarten.

Mensch und Bevdlkerung / Gesundheit
Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— Erholung
— Die Flachen dienen nicht der Erholung.

— Immissionen
— Stralenverkehrslarm von der angrenzenden L3098

— Emission
— keine

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens das Plangebiet weiter
in seinen heutigen Funktionen genutzt.
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28.12 Wirkungsgefiige
Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— zwischen den Schutzgitern bestehen generell enge Funktionszusammenhange und
Wechselwirkungen:

— Schutzglter Biotope und Fauna sind eng miteinander verkn(pft

— Biotope dienen Flora und Fauna als Lebensraum

— Flora und Fauna regulieren durch Nahrungsaufnahme, Bestaubung, etc. die
Zusammensetzung des Biotops

— zwischen Schutzgutern Boden und Wasser sowie Mensch und Klima / Luft bestehen enge
Zusammenhange

— Versiegelung des Bodens beeinflusst die Verfligbarkeit von Boden und damit von
Pflanzenstandorten bzw. Lebensrdumen und Wasser

— Versiegelung beeinflusst Aufheizung von Luft, Kaltluftentstehung und
Luftaustauschbewegungen, also das Kleinklima

— Oberflachenabfluss und Grundwasserneubildung werden beeinflusst, also der
Wasserhaushalt im Plangebiet

— verringerter Lebensraum flr Pflanzen hat Folgen fiir das Vorhandensein von Tieren

— Bodenauf- und -abtrag verandert die Verfligbarkeit von Wasser im Boden und verandert
damit das Wirkungsgeflige

— Die vorhandenen Griin- und Freiflachen dienen als Versickerungsflachen

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:
Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt das derzeitige Wirkungsgefiige vorerst bestehen.

28.13 Schutzgut Biologische Vielfalt

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hess. Biodiversitatsstrategie bei der Umsetzung dieses Be-
bauungsplans zu bertcksichtigen ist.

Biodiversitat — die Vielfalt an Tier- und Pflanzenarten sowie ihre genetische Variabilitadt — ist die es-
senzielle Voraussetzung einer intakten Natur, die wiederum Lebensgrundlage fur den Menschen ist.
Nur ein intakter Naturhaushalt sichert sauberes Trinkwasser, saubere Luft zum Atmen, fruchtbare
Bdden als gesunde Ernahrungsgrundlage und Rohstoffe zur Herstellung von Gebrauchsgitern so-
wie die erfolgreiche Anpassung an Veranderungen, wie sie z.B. der Klimawandel erfordert. Die Oko-
systemdienstleistung der Natur ist von 6konomischer, sozialer und kultureller Bedeutung. Erhaltung
und Schutz der Biodiversitat ist deshalb eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe, nicht zuletzt auch in
Verantwortung fur kiinftige Generationen sowohl im besiedelten als auch unbesiedelten Bereich (§
1 Abs. 1 BNatSchG). Dies ist auch in der Hess. Biodiversitatsstrategie (Broschire, Hrsg.: Hess Mi-
nisterium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, Marz 2015) und deren
Weiterentwicklung (Broschure, Hrsg. wie vor, Februar 2016) dokumentiert.

Zur Erfassung und Bewertung der Biotoptypen, der Flora sowie der planungsrelevanten Fauna liegen
folgende Gutachten vor:

— Bauvorhaben Frankensteiner Weg, Nieder-Beerbach, Kartierbericht der Bestandserfassungen
2021 zur Fauna und Flora, naturplan, Darmstadt, Dezember 2021,

— Bebauungsplan ,Frankensteiner Weg“ in Mihltal — Artenschutzgutachten Geltungsbereich 1, BfL
Heuer & Doring, Wiesbaden, Mai 2026,

— Bebauungsplan ,Frankensteiner Weg® in Mihltal — Artenschutzgutachten Geltungsbereich 2, BfL
Heuer & Doring, Wiesbaden, Mai 2026.
Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— Folgende Biotoptypen kdnnen benannt werden:
—  Einheimische, standortgerechte Einzelbdume /Obstbaume,
—  Extensiv genutzte Weiden,
— Intensiv genutzte Weiden,
—  Dachflachen ohne Versickerung,
—  Gartnerische gepflegte Anlagen.

— Im Teilbereich 1 wurde ein Héhlenbaum festgestellt, der potenzielle Quartierstrukturen fir
Fledermause sowie Nistmdglichkeiten fur Hohlenbriter aufweist.
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Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— Im Teilbereich 2 besitzen die bestehenden Gebadude Potenzial als Sommer- und
Zwischenquartiere fir Fledermause.

— Durch Bebauung und Versiegelung kommt es generell zum Verlust von Lebensrdaumen und
Habitatstrukturen.

— Durch Festsetzungen zum Versiegelungsgrad, zur Eingrinung sowie zum Anpflanzen von
Gehdlzen wird den negativen Auswirkungen der Uberbauung entgegengewirkt.

— Zusétzlich werden MalRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sowie
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen vorgesehen.

— Die Anpflanzung verschiedener Grinstrukturen sowie Empfehlungen zur Integration von
Nisthilfen und Fledermausquartieren lassen positive Wirkungen auf die biologische Vielfalt im
Plangebiet erwarten.

— Unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Vermeidungsmaflnahmen treten keine
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ein.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens das Plangebiet weiter
in seinen heutigen Funktionen genutzt und die Biologische Vielfalt wird nicht erheblich beeintrach-
tigt. Gebiete auferhalb des Plangebiets werden bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht beein-
trachtigt.

28.14 Natura 2000-Gebiete

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— innerhalb des Plangebiets sind keine Natura 2000-Gebiete von der Planung betroffen (s.
Kapitel 0)

— Aufgrund der Entfernung vorhandener Natura 2000-Gebiete zum Plangebiet ist mit keinen
negativen Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele der Natura 2000-Gebiete zu
rechnen

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Aufgrund der gleichbleibenden Nutzungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind keine Beein-
trachtigungen anzunehmen.

28.15 Vermeidung von Emissionen / sachgerechter Umgang mit Abfédllen und Abwasser
Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

Vermeidung von Emissionen
— Im Plangebiet bestehen keine Anlagen, von den erhebliche Emissionen ausgehen

Immission/ Emission

— Die eingesetzten Techniken und Stoffe werden nach Méglichkeit dem neuesten Stand der
Technik entsprechen und nach diesem verwendet

—  Auf einen mdglichst schonenden Umgang mit der Umwelt ist zu jeder Zeit zu achten

— Anfallende wahrend der Bauphase erzeugte Abfalle werden entsprechend den giiltigen
Vorschriften entsorgt oder nach Moéglichkeit wieder verwertet

—  Schmutzwasser sind auch wahrend der Bauzeit in das Kanalsystem einzuleiten

Abfalle

— Im Plangebiet bestehen keine Anlagen, in denen Abfalle in erheblichem Umfang erzeugt
werden

— Anfallende erzeugte Abfalle werden entsprechend den gliltigen Vorschriften entsorgt oder
nach Moéglichkeit wieder verwertet

—  Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Rechtsvorschriften

Abwasser
—  Der sachgerechte Umgang mit Abwassern erfolgt auf Grundlage der Rechtsvorschriften
—  Schmutzwasser werden in das Kanalsystem eingeleitet

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:
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28.16

28.17

28.18

28.19

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens die Nutzungsstruktur
im Plangebiet beibehalten.

Nutzung erneuerbarer Energie
Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— derzeit werden keine erneuerbaren Energien genutzt

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird nach jetzigem Stand des Wissens die Nutzungsstruktur
im Plangebiet beibehalten.

Landschaftsplane und sonstige Plane

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete
Folgende Biotope werden im Landschaftsplan der Gemeinde Miihltal (2023) fir das
Plangebiet von Teilbereich 1 dargestellt:

— Grunland,

— Vorranggebiet Landwirtschaft,

— Okologisch bedeutsame Fléche,

— Einzelbaume.

Folgende Biotope werden im Landschaftsplan fiir das Plangebiet von Teilbereich 2
dargestellt:

— Dorfliches Gebiet.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung haben Landschaftsplane und sonstige Plane weiterhin Bestand
und werden nicht verandert oder beeinflusst.

Erhaltung bestmoglicher Luftqualitadt in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfiillung von Rechtsakten der EU festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Uiberschritten werden

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Gebietes, in dem die durch Rechtsverordnung
zur Erflllung von Rechtsakten der EU festgelegten Immissionsgrenzwerte Uberschritten
werden. Eine Bewertung zur Entwicklung ist daher nicht von Belang fur die Planung. Aus-
wirkungen sind nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen
Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

Wechselwirkungen, die auch auf das Plangebiet zutreffen:

— alle Lebewesen stehen untereinander und mit ihrer Umwelt in Beziehung, z.B. Symbiosen

— Mikroorganismen im Boden, Pflanzen und Insekten sowie Saugetieren stehen in
Wechselwirkungen zueinander

— dies beeinflusst Okosystemdienstleistungen wie Produktivitat, Stabilitat, Nahrstoffkreislaufe
und Nahrstoffspeicherung

— Landnutzungsénderungen oder -intensivierungen und der Klimawandel wirken sich auf die
Zusammensetzung von Artengemeinschaften aus

— Veréandert sich die Eigenschaftszusammensetzung von Artengemeinschaften, verschieben
sich auch Wechselwirkungen zwischen Arten im Okosystem

— Interaktionen zwischen verschiedenen Arten, zum Beispiel zwischen Insekten und Pflanzen,
werden durch die Eigenschaften der beteiligten Arten bestimmt

— Wechselwirkungen, denen Uber die in den einzelnen Schutzgitern dargestellte Bestands-
und Bewertungssituation ein entscheidender Einfluss zukommt, sind das
Kaltluftentstehungsgebiet und die Weiterleitung der Kaltluft in das Siedlungsgebiet

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:
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Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

Bei Nichtdurchfihrung der Planung werden die derzeit bestehenden Wechselwirkungen zwischen
den Belangen des Umweltschutzes zunachst beibehalten und es sind keine Risiken zu erwarten.

28.20 Anfilligkeiten fiir schwere Unfille u. Katastrophen auf die Belange nach a-d und i

29.

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Umweltmerkmale der beeinflussten Gebiete

— Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Risikogebietes z. B. nach Seveso-llI-Richtlinie
— es sind keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit zu erwarten
— keine Auswirkungen auf die Anfalligkeit flir schwere Unfalle oder Katastrophen

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung andert sich nichts an der Lage des Plangebiets aulierhalb eines
Risikogebietes und es sind keine Risiken fir die menschliche Gesundheit zu erwarten.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung (Anlage 1 Nr. 2 b BauGB - Gliederung nach den Belangen gem. § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB)

Gemal Anlage 1 Nr. 2b BauGB ist eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Durchfihrung der Planung zu erstellen. Hierzu sind, soweit moglich, insbeson-
dere die moglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der
geplanten Vorhaben auf die Belange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bis i zu
beschreiben. Diese erheblichen Auswirkungen sind unter anderem jeweils anhand der in
den Ziffern aa) bis hh) aufgeflhrten Aspekten bzw. Kriterien der Anlage 1 Nr. 2b BauGB zu
prifen bzw. zu beschreiben.

Das Gelande wird aktuell als Campingplatz und Bootsbaubetrieb genutzt.

Es ist zu Uberprifen, ob das Vorhaben bau-, anlage- und/oder betriebsbedingt erhebliche
Beeintrachtigungen auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis i BauGB verursachen kann
(vgl. Anlage 1 BauGB). Dabei sind Art, Intensitat, rdumliche Reichweite und Zeitdauer des
Auftretens der projektspezifischen Wirkfaktoren abzuschatzen und hinsichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen v. a. auf die Schutzgtter zu beurteilen. Die Beurteilung méglicher Be-
eintrachtigungen bericksichtigt auch Wirkungen auf Funktionen und Funktionsbeziehun-
gen die auRerhalb des Vorhabengebiets bestehen.

Baubedingte Auswirkungen entstehen ausschlief3lich wahrend der Bauphase zur Reali-
sierung/Umsetzung des geplanten Vorhabens durch vorbereitende Mal3nahmen, Er-
schlieBungsarbeiten sowie Einrichtung und Betrieb der Baustelle. Unter die baubeding-
ten MalRnahmen fallen bspw. Baustellenzufahrten, Lagerflachen, Aufbau von Anlagen,
Baularm etc. Diese sind zwar zeitlich begrenzt, kdnnen aber trotzdem nachhaltige Be-
eintrachtigungen im Geltungsbereich und dessen unmittelbaren Umfeld nach sich zie-
hen.

Anlagebedingte Auswirkungen verursachen u.U. irreversible und dauerhafte Beeintrach-
tigungen durch die Existenz des geplanten Vorhabens (bauliche Anlage) an sich. Die
Auswirkungen von z.B. Uberbauung und Versiegelung, haufig mit vélligem Verlust von
Schutzgutfunktionen, beschranken sich vornehmlich auf das unmittelbare Vorhabenge-
biet, kdbnnen aber auch auf das Umfeld wirken, z.B. als Entwertung infolge von Zer-
schneidung von tierékologischen Funktionsraumen oder Sichtachsen.

Betriebsbedingte Auswirkungen resultieren aus der taglichen und i.d.R. dauerhaften Nut-
zung der baulichen Anlage, bedingt durch Ver- und Entsorgung, Wasser- und Energie-
verbrauch, Emissionen (Luftschadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen
usw.) und im Stérungsfall. Die Wirkungen kdénnen sich auch auf das Umfeld erstrecken.

Nachfolgend werden die im Zusammenhang mit der hier relevanten Planung bzw. dem da-
mit verbundenen Vorhaben erkennbaren Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbelange
ermittelt.
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Tab. 2: Ubersicht der relevanten Wirkfaktoren auf die einzelnen Schutzgiiter

Fur die weiteren Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 besteht kein Bedarf einer differen-
zierten Wirkungsbetrachtung, es wird auf die jeweils benannten Kapitel des Umweltberichts
verwiesen:

— Wirkungsgefuge (Kap.28.12)
— Natura 2000-Gebiete (Kap.28.14)

— Vermeidung von Emissionen / sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern
(Kap.28.15)

— Nutzung erneuerbarer Energien / sparsame und effiziente Energienutzung (Kap.28.16)
— Berucksichtigung des Landschaftsplans und umweltrelevanter Fachplane (Kap.28.17)
— Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in besonderen Gebieten (Kap.28.18)

— Wechselwirkungen (Kap.28.19)

— Anfalligkeit fur schwere Unfalle und Katastrophen (Kap.28.20)

Es werden im Folgenden nicht zu allen Aspekten der Ziffer 2b aa-hh Ausfuhrungen zur Bau-
und Betriebsphase gemacht, da nicht durch alle der aufgefihrten Aspekte eine erhebliche
Beeintrachtigung durch das Vorhaben zu erwarten ist. Die Bewertung der Bau- und Be-
triebsphase ist daher teilweise nicht erforderlich.

Far die Ziffern dd), ee), ff) und hh) kénnen im Vorgriff folgende Aussagen zu den erhebli-
chen Auswirkungen zu allen Belangen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB getroffen werden:

Erhebliche Auswirkungen der geplanten Vorhaben infolge:

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Anfallende erzeugte Abfalle werden entsprechend den glltigen Vorschriften entsorgt oder
nach Mdoglichkeit wieder verwertet. Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Rechts-
vorschriften. Es sind daher keine erheblichen Auswirkungen wahrend der Bauphase zu er-
warten.

Durch die auf Grundlage des Bebauungsplans zuldssigen Vorhaben werden keine Abfalle
in erheblichem Umfang erzeugt. Es sind daher bei Durchfihrung der Planung keine erheb-
lichen Auswirkungen zu erwarten.
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ee) die Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt (z. B. durch Unfalle oder Katastrophen)

Auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans sind keine Betriebe oder Vorhaben
zulassig, von denen in erheblichem Umfang Risiken flr die menschliche Gesundheit aus-
gehen kénnen. Es sind daher bei Durchfuhrung der Planung keine erheblichen Auswirkun-
gen zu erwarten. Daher sind auch keine Kulturdenkmaler gefahrdet, zumal sich im Plange-
biet und auch im weiteren Umfeld keine Kulturdenkmaler vorhanden sind.

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mog-
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung
von natiirlichen Ressourcen

Eine Kumulierung mit Auswirkungen anderer Vorhaben ist sowohl wahrend der Bauphase
als auch in der Betriebsphase derzeit nicht bekannt. Es sind daher bei Durchfiihrung der
Planung keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Im naheren und weiteren Umfeld befinden sich keine weiteren Gebiete mit spezieller Um-
weltrelevanz, sodass Umweltprobleme durch Kumulierung nicht zu erwarten sind.

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe

Bei den auf Grundlage des Bebauungsplans zulassigen Vorhaben werden nach gegenwar-
tigem Kenntnistand sowohl wahrend der Bauphase als auch in der Betriebsphase keine
Techniken und Stoffe eingesetzt, von denen erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind.

291 Schutzgut Tiere (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Mit der geplanten Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs verbundene mégliche Wirk-
faktoren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind:

Wahrend der Bauphase:

—  Stérungen der Fauna durch Bewegungsunruhe durch Bauvorgange

— Gefahrdung schitzenswerter Vegetationsflachen und Einzelgehdlze

— Larm, Erschuitterungen und optische Stérungen durch Bauarbeiten

— Entfernung und Schnitt von Gehdlzen

— Verlust potenzieller Nistgelegenheiten von Gehdlzbritern,

— potenzielle Beeintrachtigung von Hohlen- und Nischenbritern,

— potenzielle Stérung von Fledermausen wahrend der Rodungs- und Abrissarbeiten,
— Verlust potenzieller Quartierstrukturen in Hohlenbaumen (Teilbereich 1),

— Verlust potenzieller Fledermausquartiere und Nistmaoglichkeiten an bestehenden
Gebauden (Teilbereich 2)

In der Betriebsphase:

—  Flacheninanspruchnahme von Lebensraumen

— Dauerhafte Stérung von Végeln und Fledermausen ist nicht anzunehmen, wenn
Mafnahmen durchgefihrt werden

Bewertung
Es ist mit Beeintrachtigungen im Lebensraum von Fledermausen und Vogeln zu rechnen.

Unter Beachtung der in Kapitel 28.1 genannten Vermeidungsmaflinahmen sind keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Schutzgut Bedeutung des Schutzguts fiir die Planung
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29.2

29.3

29.4

Tiere (o]

Schutzgut Pflanzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Mit der geplanten Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs verbundene maégliche Wirk-
faktoren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Flora sind:

Wahrend der Bauphase:

Die Bebauung hat den Verlust der vorhandenen Vegetation zur Folge. Bei Durchfihrung
der grunordnerischen AusgleichsmalRnahmen wird ein positiver Beitrag fur Pflanzen geleis-
tet und neue Pflanzenstandorte bzw. Lebensraume fir Pflanzen werden geschaffen.

In der Betriebsphase:

Es sind keine erheblichen Auswirkungen wahrend der Bauphase auf Pflanzen zu erwarten

Bewertung

Die Bebauung des Plangebiets fihrt zu einem kompletten Verlust der im Teilbereich 1 vor-
handenen Vegetation. Aufgrund der Weideflachen in einem Grof3teil des Plangebiets han-
delt es sich jedoch grofflachig um einen strukturarmen Lebensraum mit geringer Bedeu-
tung fur Pflanzen. Dennoch haben die Vegetationsflachen als unversiegelte Bereiche eine
Bedeutung fur die Umwelt (Klima, Boden, Wasser, etc.) und der Verlust wirkt sich negativ
aus.

Durch die Festsetzung zur Begriinung wird ein positiver Beitrag fur Pflanzen geleistet; neue
Pflanzenstandorte bzw. Lebensraume flur Pflanzen werden geschaffen. Im Plangebiet be-
finden sich keine streng geschutzten Pflanzenarten bzw. solche des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie.

Schutzgut Bedeutung des Schutzguts fiir die Planung
Pflanzen @)

Schutzgut Flache (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
Wahrend der Bauphase

— Teilbereich 1: Umnutzung bisher unbebauter Flache in ein Wohngebiet, es kommt
dabei zu neuem Flaschenverbrauch im Aul3enbereich. Es werden Weideflachen
beansprucht.

— Teilbereich 2: Verdichtung einer bebauten Flache

— aufgrund der geringen PlangebietsgréfRe ist mit keinen erheblichen Auswirkungen
auf das Klima zu rechnen

— kleinklimatische Veranderungen kénnen sich auf Grund der Neubebauung ergeben

— bei der Planung wird auf klimadkologische Ansatze geachtet

Bewertung

Durch die Bebauung kommt es zum Verlust von Flache (Teilbereich 1). Es findet ein Fla-
chenverbrauch bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen (Weidenflachen) statt. Um den
Verlust an Flache zu minimieren werden Festsetzungen zu Uberbaubaren Grundsticksfla-
che, zur Grundstucksbepflanzung sowie zu Oberflachenbefestigung getroffen.

Schutzgut Bedeutung des Schutzguts fiir die Planung
Flache O

Schutzgut Boden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
Wahrend der Bauphase
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29.5

29.6

— die Eingriffe in das Bodengefiige haben geringfiigige Anderungen der
Bodenfunktionen zur Folge

— baubedingt wird im Bereich von Neubauten ein Grolfiteil der Bodenstruktur dauerhaft
verandert

— Eingriff in das Bodengefiige durch Versiegelung, Abgrabung und Verdichtung von
Boden, damit Anderung der Bodenfunktionen

— Stérung und Veranderung des Bodenwasserhaushaltes

In der Betriebsphase

— dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen durch die Uberbauung und Versiegelung
bisher unversiegelter Bereiche

— aufgrund der geringen PlangebietsgrofRe ist mit keinen erheblichen Auswirkungen
auf das Klima zu rechnen

— kleinklimatische Veranderungen kénnen sich auf Grund der Neubebauung ergeben.

— bei der Planung wird auf klimadkologische Ansatze geachtet

— die Vorhaben selbst zeigen keine besondere Anfalligkeit gegenltber den Folgen des
Klimawandels auf

— es sind daher bei Durchflihrung der Planung und Beachtung der MaRnahmen keine
erheblichen Auswirkungen auf den Boden zu erwarten

Bewertung

Da sich im Teilbereich 1 bisher unversiegelte Flachen befinden, kommt es durch den Ver-
lust natlrlicher, unversiegelter Bodenbereiche zu Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Bo-
den. Die Beeintrachtigung kann durch die Inanspruchnahme nur des notwendigen Umfangs
minimiert werden.

Schutzgut Bedeutung des Schutzguts fiir die Planung

Boden +

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
Wahrend der Bauphase

— Verlust und Abnahme von Versickerungsflachen durch Uberbauung, Versiegelung
und baubedingte Verdichtung (Baufahrzeuge etc.), dadurch Verringerung oder
Unterbindung der Grundwasserneubildung

In der Betriebsphase

— Erhéhung des  Oberflachenabflusses von  Niederschlagswasser  durch
Neuversiegelung

— Reduzierung der Grundwasserneubildung, die Minderung der Versickerungsrate und
Verdunstung und die Erhéhung des oberflachlichen Abflusses von
Niederschlagswasser

Bewertung

Aufgrund der Begrenzung der Uberbaubaren Flachen und der Verwendung von wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigungen kommt es nur in einem geringen Mal3e zu Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Wasser. Es sind daher bei Durchflihrung der Planung keine
erheblichen Auswirkungen auf das Wasser zu erwarten.

Schutzgut Bedeutung des Schutzguts fiir die Planung
Wasser )

Schutzgut Luft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
Wahrend der Bauphase
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29.7

29.8

29.9

29.10

— Feinstaubemissionen durch Bauarbeiten

Bewertung

Durch die zusatzlich mogliche Verdichtung der Bebauung wird die Beliftung des Plange-
biets nicht wesentlich verschlechtert. Erhebliche Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen
auf die Luft sind somit nicht zu erwarten.

Schutzgut Bedeutung des Schutzguts fiir die Planung
Luft 0]

Schutzgut Klima (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Bewertung

Mit erheblichen Beeintrachtigungen oder Veranderungen der klimatischen Situation ist nicht
zu rechnen. Bei Berlcksichtigung der aufgefuhrten Malinahmen ist die Bedeutung des Vor-
habens fur das Klima untergeordnet. Keine Anfalligkeit gegenuber Folgen des Klimawan-
dels in erheblichem Mal} zu erwarten.

Schutzgut Bedeutung des Schutzguts fiir die Planung
Klima 0]

Schutzgut Landschaft- und Ortsbild (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
Wahrend der Bauphase / Betriebsphase

— Durch die Bebauung des Plangebiets leichte Veranderung.

— Vorhandenes unbebautes Gebiet (Teilbereich 1) wird sich zu einem kleinflachig be-
bauten Bereich verandern.

Bewertung

Das Landschaftsbild, das sich bisher durch eine Weidennutzung darstellt, wird durch die
Umnutzung in ein Wohngebiet Uberpragt. Durch die geplante Bebauung andert sich die
stadtebauliche Struktur von einer unbebauten Flache in eine Wohnbebauung. Eine erheb-
liche Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft/ Ortsbild ist nicht zu erwarten.

Schutzgut Bedeutung des Schutzguts fiir die Planung
Landschaft o)

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Bodendenkmaler (Nieder-Beerbach
008: mittelalterlich-neuzeitliche Siedlungsreste). Zur Uberpriifung méglicher archéologi-
scher Befunde wurde eine geomagnetische Prospektion durchgefihrt. Eindeutige archao-
logische Strukturen konnten hierbei nicht festgestellt werden; aufgrund starker magneti-
scher bzw. geologischer Uberpragungen ist die Aussagekraft der Untersuchung jedoch ein-
geschrankt, sodass archaologische Befunde nicht sicher ausgeschlossen werden kénnen.

Schutzgut Bedeutung des Schutzguts fiir die Planung
Kultur- und Sachgtiter O

Schutzgut Mensch und Bevoélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)
Wahrend der Bauphase

—  Larm durch Bauarbeiten
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29.11

29.12

In der Betriebsphase

— keine

Bewertung

Es kommt zu keinen erheblichen negativen Auswirkungen flir den Menschen und die Be-
volkerung.

Schutzgut Bedeutung des Schutzguts fiir die Planung

Mensch und Bevoélkerung -

Schutzgut Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
Wahrend der Bauphase

— Verlust von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen

Bewertung

Durch Bebauung und zusatzliche Versiegelung kommt es zum Verlust von Lebensraum.
Aufgrund der geringen Flache, ist jedoch mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen zu
rechnen. Durch Festsetzungen zum Versiegelungsgrad wird den negativen Auswirkungen
zusatzlich entgegengewirkt.

Schutzgut Bedeutung des Schutzguts fiir die Planung
Biologische Vielfalt @)

Zusammenfassende Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung (gem. Anlage 1 Nr. 2b BauGB)

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich die Nutzung in Teilbereich 1 der als Weideflache
genutztes Areal andern. Die Anderung betrifft die Umnutzung in ein Wohngebiet. Bei der
Durchfiihrung der Planung geht ein grof3er Teil an bodengebundenen Freiflachen verloren.

Bei der Durchfuhrung der Planung wird sich die Nutzung in Teilbereich 2 nicht andern.

Schutzgut Bedeutung des Schutzguts fiir die Planung
Tiere 0]

Pflanzen O
Fléche @)
Boden +
Wasser O
Luft o)

Klima
Landschaft

Kultur- und Sachgiiter

(ONN®)

Mensch und Bevdlkerung -
Biologische Vielfalt O

+ = erheblich O =relevant - = irrelevant / nicht gegeben
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30.

30.1

30.2

30.3

Beschreibung der geplanten MaBnahmen (Anlage 1 Nr. 2 ¢ BauGB - Gliederung
nach den Belangen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind inner-
halb des Geltungsbereiches die nachfolgend aufgeflihrten MalRnahmen vorgesehen. Die
Maflnahmen sind z.T. in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes verbindlich
geregelt, als Hinweise aufgenommen worden.

Schutzgut Tiere

Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Tiere
wahrend Bauphase

Aus dem Kartierbericht (naturplan 2021) sowie den ergéanzenden Artenschutzgutachten (BfL
Heuer & Doring, 2026) gehen folgende Hinweise zur Berilicksichtigung des Artenschutzes sowie
allgemeine MalRnahmen hervor:

— Aufwertung der umliegenden Flachen durch eine Ausgleichspflanzung mit Obstbdumen im
Zuge der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung,

— — Durchflihrung notwendiger Gehdlzrodungen und Baumfallungen ausschlief3lich im Zeitraum
vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar,

— — Durchflihrung des Gebaudeabbruchs im Teilbereich 2 ausschlie3lich im Zeitraum vom 01.
Oktober bis zum 28./29. Februar,

— — Information der ausfliihrenden Baufirmen tber das mdgliche Vorkommen streng geschutzter
Tierarten sowie unverzugliche Meldung entsprechender Funde an die Untere
Naturschutzbehorde,

— — Anbringung von Nist- und Quartierhilfen als Ersatz fur potenziell entfallende
Baumhohlenstrukturen im Teilbereich 1.

In der Betriebsphase

— Verwendung fledermaus- und insektenfreundlicher Aulenbeleuchtung mit warmwei3em Licht
bis maximal 3.000 Kelvin ohne UV-Anteile,

— Verwendung voll abgeschirmter Leuchten zur Minimierung von Lichtemissionen,
— MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an gréieren zusammenhangenden Glasflachen,

— Empfehlung zur Integration von Nisthilfen und Fledermausquartieren in die Neubauten.

Schutzgut Pflanzen

Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Pflanzen

— Es wird parallel zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erstellt
wahrend Bauphase

— Grundstucksbepflanzung zur Durchgriinung

In der Betriebsphase

— Be- und Eingrinungsmalnahmen sind in Form von Baum- und Gehdlzpflanzungen,
Dachbegriinungen auszufiihren
— Flachdéacher und flachgeneigte Dacher bis 5° sind extensiv zu begriinen

Schutzgut Flache

Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Flache
wahrend Bauphase
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— Fur Baustelleneinrichtung bereits Uberbaute oder verdichtete Flachen wahlen
in der Betriebsphase

— Keine MalRnahmen notwendig

304 Schutzgut Boden

Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Boden
wahrend Bauphase

Einsatz bodenschonender Baugerate wo es sinnvoll und nétig ist

Fur die Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sollen bereits berbaute oder verdichtete
Flachen gewahlt werden

Die Versiegelung und Uberbauung von Boden soll durch sparsamen Flachenverbrauch
minimiert werden

Nach Maoglichkeit soll der Oberboden wahrend der Bauphase gesichert und wiederverwendet
werden

in der Betriebsphase

Verwendung wasserdurchlassiger Belage flr Stellplatze, Zufahrten, Verkehrsflachen

Erhalt von unversiegelten Bereichen

30.5 Schutzgut Wasser

Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Wasser
wahrend Bauphase

Grundwasser

Erhalt von unversiegelten Bereichen

Eingriff in den Untergrund ist so gering wie mdglich halten

Eintrag von Schadstoffen in den Untergrund bzw. in das Grundwasser ist zu vermeiden

Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen fir die Oberflachenbefestigung

in der Betriebsphase

Versickerung des Niederschlagswassers

30.6 Schutzgut Luft

Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Luft
wahrend Bauphase/ in der Betriebsphase

— Anpflanzen von Baumen mit positiven klimatischen Auswirkungen

— Grundsticksbepflanzung zur Durchgriinung

30.7 Schutzgut Klima

Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Klima
wahrend Bauphase

— Wahrend der Bauphase sind keine relevanten Wirkungen auf das Klima anzunehmen.
— Gdf. Einsatz wiederverwertbarer Baustoffe und Bauteile
in der Betriebsphase

— Anpflanzen von Badumen
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— Versickerung von anfallenden Niederschlagswasser

— Festsetzung wasserdurchldssiger Bodenbelage um Versickerung/ Verdunstung zu steigern

30.8 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Geplante MaBnahmen fiir die Landschaft
wahrend Bauphase

— Bezilge zur umgebenden Bebauung, Beachtung der Fernwirkung innerhalb der
Nachbarschaft

— Festlegung der max. Gebaudehoéhe
in der Betriebsphase

— Begriinungsmaflinahmen des geplanten Gebiets in Form von Baum- und Gehdlzpflanzungen

30.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Geplante MaBnahmen fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

wahrend Bauphase / in der Betriebsphase

— Innerhalb des Plangebiets sind keine kulturellen Schutzgiter des baulichen Denkmalschutzes
vorhanden.

— Zur Bertcksichtigung der Belange des Bodendenkmalschutzes wurde eine geomagnetische
Prospektion durchgeflihrt. Aufgrund der eingeschrankten Aussagekraft der Untersuchung
kénnen archaologische Befunde nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

— Fir bodeneingreifende Malinahmen ist eine fachliche Baubegleitung vorgesehen, um einen
sachgerechten Umgang mit moglichen archaologischen Befunden und dem anstehenden
Bodenmaterial sicherzustellen.

— Auftretende Bodendenkmaler oder archaologische Funde sind entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben unverziglich den zustandigen Denkmalschutzbehérden zu melden.

30.10 Schutzgut Mensch und Bevolkerung

Geplante MaBnahmen fiir das Mensch und Bevélkerung
wahrend Bauphase

Erholung / Aufenthaltsqualitaten

— Einhalten der gesetzlich geregelten Ruhezeiten

Immission/ Emission

— Die eingesetzten Techniken und Stoffe werden nach Méglichkeit dem neuesten Stand der
Technik entsprechen und nach diesem verwendet.

— Auf einen mdéglichst schonenden Umgang mit der Umwelt ist zu jeder Zeit zu achten.

— Anfallende wahrend der Bauphase erzeugte Abfélle werden entsprechend den giiltigen
Vorschriften entsorgt oder nach Méglichkeit wieder verwertet.

Betriebsphase

— Schallschutzmalnahmen sind hinsichtlich der Gesamtbelastung aus Vor- und
Zusatzbelastung nicht zu ergreifen

30.11  Schutzgut Biologische Vielfalt

Siehe hierzu auch die MaRnahmen in den Kapiteln Kap. 30.1 ,Schutzgut Tiere“ und Kap.
29.2 ,Schutzgut Pflanzen®.

Geplante MaBRnahmen fiir Biologische Vielfalt
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wahrend Bauphase / in der Betriebsphase

— Insektenfreundliche Freiflachenbeleuchtung
— Wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung

— Artenempfehlungen fur Anpflanzungen (Pflanzlisten)

31. Erhebliche Nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit fur Unfalle und Ka-
tastrophen (gem. Anlage 1 Nr. 2e i.V.m § 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB)

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Risikogebietes z. B. nach Seveso-IlI-Richtlinie.

Es muss grundsatzlich mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln gerechnet werden.
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C)

32.

33.

34.

Zusatzliche Angaben (gem. 3 Anlage 1 Nr. 3 BauGB)

Beschreibung der Vorgehensweise / Schwierigkeiten bei der Ermittlung (gem. An-
lage 1 Nr. 3a BauGB)

Zur Erstellung des Umweltberichtes fur den Bebauungsplan ,Frankensteiner Weg* wurde
eine Bestandsaufnahme des Gebietes vorgenommen. Weiterhin lagen folgende Fachpla-
nungen und Gutachten zur Beurteilung der Umweltsituation vor:

— Auswertung vorhandener Unterlagen (Flachennutzungsplan der Stadt)
— Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
— eigene Bestandserhebungen

— Kartierbericht der Bestandserfassung 2021 zur Flora und Fauna, Bauvorhaben Franken-
steiner Weg Nieder-Beerbach, naturplan, Darmstadt, 02.12.2021

— Artenschutzgutachten Geltungsbereich 1, Bebauungsplan ,Frankensteiner Weg“ Muhl-
tal, BfL Heuer & Doring — Buro fUr Landschaftsdkologie, Wiesbaden, 12.05.2026

— Artenschutzgutachten Geltungsbereich 2, Bebauungsplan ,Frankensteiner Weg“ Muhl-
tal, BfL Heuer & Doring — Buro fir Landschaftsdkologie, Wiesbaden, 12.05.2026

— Geomagnetische Erkundung nach archaologischen Resten, Frankensteiner Weg, Be-
bauungsplan Nr. 53, GGU — Gesellschaft fir Geophysikalische Untersuchungen mbH,
Karlsruhe, Messbericht vom 13.05.2026

MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) (gem. Anlage
1 Nr. 3 b BauGB)

Nach § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten, zu Uberwachen. Dadurch
sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig ermittelt wer-
den und geeignete Malihahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) kommen vor allem folgende MaR-
nahmen in Frage:

¢ Sicherstellung einer sachgemafen Pflege und dauernden Unterhaltung der vorgesehe-

nen PflanzmalRnahmen.

e Uberpriifung der Annahmen zur Verkehrsbelastung und der damit verbundenen Immis-

sionen.

¢ Okologische Baubegleitung

e Kontrolle der Umsetzung und Unterhaltung der vorgesehenen Ersatzkasten und Quar-

tierhilfen,

o Uberprifung der Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bauzeitenregelungen fir Ge-

hdlzrodungen und Gebaudeabbriiche,

e Kontrolle der Umsetzung der MalRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag und zur fle-

dermaus- und insektenfreundlichen Aul3enbeleuchtung.

Allgemein verstiandliche Zusammenfassung (gem. Anlage 1 Nr. 3c BauGB)

Mit dem Bebauungsplan ,Frankensteiner Weg“ werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine wohnbauliche Entwicklung in Nieder-Beerbach geschaffen. Das Plangebiet
umfasst zwei Teilbereiche mit bestehenden Freiflachen, Garten- und Gehdlzstrukturen so-
wie einzelnen Bestandsgebauden.

Die durch den Bebauungsplan hervorgerufenen Eingriffe in Natur und Landschaft werden
im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bilanziert. Das durch die Planung
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35.

verursachte Biotopwertdefizit betragt insgesamt 42.211 Wertpunkte. Der erforderliche na-
turschutzrechtliche Ausgleich erfolgt Uberwiegend Uber eine externe Ausgleichsflache nord-
lich des Teilbereichs 1. Dort wird eine bisher extensiv genutzte Weide Okologisch aufge-
wertet und zu einer artenreicheren extensiv genutzten Mahwiese entwickelt.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu Beeintrachtigungen einzelner Schutzguter.
Durch die zusatzliche Bebauung und Versiegelung werden bislang unbebaute Flachen teil-
weise dauerhaft verandert. Dadurch gehen Bodenfunktionen sowie einzelne Lebensraum-
strukturen fur Tiere und Pflanzen verloren. Betroffen sind insbesondere Gehdlz- und Gar-
tenstrukturen sowie einzelne Habitatstrukturen fur Vogel- und Fledermausarten.

Zur Bewertung der Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen wurden ein Kartierbericht aus dem
Jahr 2021 sowie erganzende Artenschutzgutachten aus dem Jahr 2026 erstellt. Im Rahmen
der Untersuchungen wurden insbesondere Vogelarten, Fledermause und Reptilien erfasst.
Im Teilbereich 1 wurde ein Hohlenbaum festgestellt. Im Teilbereich 2 besitzen bestehende
Gebaude Potenzial als Quartiere fur Fledermause und Brutplatze fur Gebaudebriter.
Streng geschitzte Reptilienarten wurden in keinem der Teilbereiche nachgewiesen.

FuUr die SchutzglUter Wasser, Klima, Luft, Landschaftsbild sowie Mensch sind die Auswir-
kungen aufgrund des begrenzten Umfangs der Planung und der vorgesehenen Vermei-
dungs- und Minderungsmallnahmen insgesamt als gering bis maRig einzustufen. Im unmit-
telbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Bodendenkmaler (Nieder-Beerbach 008:
mittelalterlich-neuzeitliche Siedlungsreste). Zur Berlicksichtigung der Belange des Boden-
denkmalschutzes wurde eine geomagnetische Prospektion durchgeflihrt. Eindeutige archa-
ologische Strukturen konnten hierbei nicht festgestellt werden. Aufgrund starker magneti-
scher bzw. geologischer Uberpragungen ist die Aussagekraft der Untersuchung jedoch ein-
geschrankt, sodass archaologische Befunde nicht sicher ausgeschlossen werden kénnen.
Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und Sachgtter sind unter Beriicksichti-
gung geeigneter Malnahmen jedoch nicht zu erwarten.

Zur Vermeidung und Verringerung negativer Umweltfolgen werden im Bebauungsplan ver-
schiedene Malinahmen festgesetzt. Hierzu zahlen insbesondere Festsetzungen zur Be-
grenzung der Flachenversiegelung, zur Begrunung, zur wasserdurchlassigen Gestaltung
von Oberflachen sowie zur Eingrinung des Plangebietes. Fir bodeneingreifende Mal3nah-
men ist zudem eine bodenkundliche Baubegleitung vorgesehen, um einen sachgerechten
Umgang mit dem anstehenden Bodenmaterial sowie mit moglichen archdologischen Be-
funden sicherzustellen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande werden auf3erdem besondere
Artenschutzmalnahmen festgesetzt. Baumfallungen, Gehdlzrodungen sowie Gebaudeab-
briiche dirfen ausschlieRlich auRerhalb der Brutzeit, im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum
28./29. Februar, durchgefuhrt werden. Zum Schutz von Végeln sind Malnahmen zur Ver-
meidung von Vogelschlag an Glasflachen vorgesehen. Daruber hinaus werden Vorgaben
fur eine fledermaus- und insektenfreundliche Au3enbeleuchtung getroffen. Bei der Fallung
von Hohlenbaumen sind geeignete Ersatzquartiere anzubringen.

Unter Berucksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs-
maflnahmen sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz treten nicht ein. Vorgezogene
artenschutzrechtliche AusgleichsmaRRnahmen (CEF-MafRRnahmen) sind nicht erforderlich.

Quellen (gem. Anlage 1 Nr. 3d BauGB)
Fachgesetze

Siehe Kapitel 27.1

Gutachten

- Kartierbericht der Bestandserfassung 2021 zur Flora und Fauna, Bauvorhaben Fran-
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- Artenschutzgutachten Geltungsbereich 1, Bebauungsplan ,Frankensteiner Weg“ Muhl-
tal, BfL Heuer & Doring — Buiro fur Landschaftsdkologie, Wiesbaden, 12.05.2026
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