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Gemeinde Altenstadt, Ortsteil Altenstadt Seite 1

1 Zusammenfassung der Umweltpriufung

Es sollen die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir die Entwicklung eines hybri-
den Standortes aus Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistungen auf einer rd. 3 ha gro-
Ren Flache am westlichen Siedlungsrand von Altenstadt durch Ausweisung eines "Son-
dergebiets — Lebensmittelmarkt und Seniorenwohnen" sowie eines ,Urbanen Mischge-
biets“ geschaffen werden.

Das Plangebiet wurde ehemals homogen intensivackerbaulich genutzt, zwischenzeitlich
erfolgten bereits flachige Grabungen seitens des Denkmalschutzes im Gebiet. Im Nor-
den wird das klnftige Baugebiet durch die B 521 und im Siden durch einen breiten,
asphaltierten Wirtschaftsweg begrenzt, jenseits dessen eine Bahnlinie verlauft. Entlang
der Ost- und Westflanken verlaufen unbefestigte Wirtschaftswege, zwischen den beiden
Wegen im Westen auch ein Graben.

Im Kontext zu dieser Planungsabsicht stehen die konkreten Planungen zur Ortsumfah-
rung sowie die Uberlegungen der Gemeinde Altenstadt zur kiinftigen Wohn-Siedlungs-
entwicklung, die vorrangig in westlicher Richtung, also unmittelbar in nérdlicher Gegen-
lage zum Plangebiet erfolgen soll. Daher soll bereits im Zuge dieser Planung auch der
Knotenpunkt L 3189 / B 521 zu einem Kreisverkehrsplatz, als erster Baustein der Ge-
samtentwicklung am westlichen Siedlungsrand, umgestaltet werden.

Der vorliegende Umweltbericht wurde erstellt um mdgliche Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Umwelt zu (berpriifen. Diese Uberpriifung der umweltrelevanten Schutz-
guter erfolgt mit Hilfe fachspezifischer Ausarbeitungen, so dass in folgender Weise hin-
reichende Aussagen bezuglich der Erheblichkeit von Schutzgutbeanspruchungen ge-
troffen werden konnten:

Tabelle 1: Zusammenfassung — Erheblichkeit von Umweltauswirkungen.

Skala der resultierenden Erheblichkeit:
starke Konfliktsituation vorhanden (Beeintrachtigung nicht vollstédndig ausgleichbar/ iberwindbar)
maBige Konfliktsituation vorhanden (spezifische MalRnahmen erforderlich, aber ausgleichbar/ Gberwindbar)

keine/ sehr geringe Aufwertung oder Konflikt (griinordnerische Gestaltungsgebote)

- geringe Konfliktsituation vorhanden (allgemeine MaRnahmen erforderlich, aber ausgleichbar/ (iberwindbar)
‘ geringe bis maRige Schutzgutaufwertung

Schutzgut | Umwelterheblichkeit Vermeidungs-/ Verhinderungs-/ Minde-
(Bau- und Betriebsphase) | rungsmaBnahme, Kompensation

Biologische | Relevante Beanspruchung |e Es werden mindernde Festsetzungen mit

Vielfalt | von intensiv genutzter Ag- Teilversiegelung und Begrunungsgeboten
) rarflur. getroffen,

e Schutz und Entwicklung des Gewasser-
randstreifens,

¢ Dachflachen sind als Griindach zu gestal-
ten,

¢ Einfriedungen sind kleintiergerecht zu ge-
stalten und

e Beachtung der gesetzlichen Vorgaben zu
Beleuchtungseinrichtungen und Schotter-
garten.

e Der Ausgleich der Eingriffe wird durch Zu-
ordnung zum kommunalen Okopunkte-
konto abgeleistet.
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Schutzgut

Umwelterheblichkeit
(Bau- und Betriebsphase)

Vermeidungs-/ Verhinderungs-/ Minde-
rungsmaBnahme, Kompensation

Boden

Relevante Beanspruchung
von Intensivackerbdden
sehr hoher Ertragsfahig-
keit.

e Schonung des Bodens durch Beschran-
kung des Versiegelungsgrads und der Ver-
siegelungsintensitat sowie durch Festset-
zungen von begrinten Flachen,

o flachige Festsetzung einer mind. extensi-
ven Dachbegriinung,

¢ Sicherung und Entwicklung der Béden im
Gewasserrandstreifen,

e Beachtung der Bodenschutzhinweise i.R.
der Ausfuhrung(-splanung) und Beauftra-
gung einer bodenkundl|. Baubegleitung,

e Extensivierung von Bodennutzungen und
damit Aufwertung/ Regeneration der natur-
lichen Bodenbedingungen in den Aus-
gleichsflachen,

¢ verbleibende Defizite werden in ebenfalls
durch Zuordnung zum kommunalen Oko-
punktekonto abgeleistet.

Klima und
Luft

Auswirkungen durch Ver-
siegelung und Uberbau-
ung.

Erfillung allgemeiner Funktionsgebote

durch

e Beschrankung der Uberbaubaren Flache,
des Versiegelungsgrads (wasserdurchlas-
sige Gestaltung von Freiflachen)

o Beschrankung der Bauhdhe,

e Festsetzungen zur Ein- und Durchgru-
nung,

¢ Ausschluss von Schottergarten,

¢ extensive Begriinung aller Dachflachen,

e Verwertung/ Versickerung von Oberfla-
chenwasser und Sammlung in einem
RRB.

Kultur- und
Sachguter

Lage an der Limeslinie und
in einem 300 m-Radius zur
Fundstelle Kastell Alten-
stadt.

Es wurde eine Grabung durchgefihrt. Bau-

begleitend ist zu beachten:

e Unverzugliches Anzeigen von Funden bei
den zustandigen Stellen,

e Begleitung von Mutterbodenabtrag/ Ab-
rissarbeiten / Rickbau von Stral3enresten
mittels einer Baubeobachtung,

e beim Auftreten von Funden gem. Denk-
malschutzrecht ist eine Grabungsmalf}-
nahme vor weiteren Bodeneingriffen er-
forderlich.

Landschaft

Hohes Potential fir das
Landschafts- und Naturer-
leben der weiteren Umge-
bung, Nahfeld unterliegt

Durch
¢ gleichsinnige Ausdehnung des Ortsrands,
¢ Ein- und Begriinungsauflagen sowie
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 73 ,,Frankfurter StraBe“,
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Schutzgut | Umwelterheblichkeit Vermeidungs-/ Verhinderungs-/ Minde-
(Bau- und Betriebsphase) | rungsmanahme, Kompensation
bereits Vorbelastungen e Baubeschrankungen und Gestaltungsvor-
durch Verkehrstrassen. gaben (Grundéacher auf allen Dachflachen)

werden die Integrationsgebote erfillt.

Mensch |Ausdehnung des Ortsrands |e Sicherung der Verbindungs- und Erho-

- in die intensive Agrarflur lungsfunktion des Flurwegesystems und
hinein. ¢ landschaftsvertragliche Einbindung durch
Ein- und Durchgriinungsauflagen.

Wasser |Entlang der Westgrenze Der Graben wird inkl. Gewasserrandstreifen
- verlauft ein Graben und durch Festsetzungen gesichert und entwi-

durch Versiegelungen er- | ckelt: Auszdunung vor Baubeginn, Einsaat

folgt die Einschrankung der |und initiale Bepflanzung sowie anschlie3end

Versickerungsmoglichkei- | Sukzession.

ten von Regenwasser. Durch allgemeine MalRnahmen kénnen er-

hebliche Auswirkungen auf das Grundwas-

ser vermieden werden:

e Begrenzung der Versiegelung und

e Entwicklung eines ausreichenden Regen-

wassermanagements.
Nicht einschlagig. Kein Regelungsbedarf.
Nicht einschlagig. Kein Regelungsbedarf.
Nicht einschlagig. Kein Regelungsbedarf.

Ubergeordnete Ziele stehen der Verwirklichung der Planung nicht entgegen, Konflikte
bewegen sich nach Einbeziehung der Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensations-
gebote im Rahmen der gesetzlichen und fachlichen Regelungsgebote und sind in der
Planumsetzung Uberwindbar.

Die Erheblichkeit der Planung wird in Bezug auf Biologische Vielfalt, Boden, Kultur- und
Sachguter, Landschaft, Mensch und Wasser mit max. geringen Auswirkungen verbun-
den sein, welche durch Umsetzung der MalRnahmenempfehlungen zur Vermeidung und
Minderung begrenzbar sind. Daruber hinaus wird der gesetzlich geschitzte Gewasser-
randstreifen durch Festsetzungen gesichert und entwickelt.

Verbleibende Eingriffe kdnnen in ausreichendem Umfang durch Zuordnung zu einer
AusgleichsmalRnahme aus dem kommunalen Okopunktekonto-Pool abgeleistet werden.
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2 Einleitung

,FUr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine
Umweltprifung durchgefihrt, in der die einschlagigen Schutzgulter ermittelt und beurteilt
werden. In Anpassung an die Planungsebene werden dann die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen von Vorhaben und Projekten ermittelt und in einem Umwelt-
bericht zum Bauleitplan gem. Anlage 1 zum Baugesetzbuch (BauGB) beschrieben und
bewertet. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissens-
stand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungs-
grad des Bauleitplans ,angemessener Weise verlangt werden kann.*

Die Anforderungen an die Umweltprifung erganzen und Uberschneiden sich mit denen
an die Landschaftsplanung im Bauleitverfahren. Die Landschaftsplanung nimmt Bezug
auf die gesetzlichen Anforderungen aus dem Naturschutzrecht zur Erhaltung der Funk-
tionen des Naturhaushalts und der Landschaft.

Das Bundesnaturschutzgesetz schreibt in § 1ff BNatSchG vor, dass im besiedelten
und unbesiedelten Bereich die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts als Lebensgrund-
lage des Menschen nachhaltig zu sichern ist. In Siedlungen sind Teile von Natur und
Landschaft, auch begriinte Flachen und deren Bestande, in besonderem Mal3e zu schiit-
zen und zu entwickeln.

Luftverunreinigungen, Licht- und Larmeinwirkungen sind, auch durch MalRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, gering zu halten. Beeintrachtigungen des lo-
kalen und regionalen Klimas sind zu vermeiden, die Moéglichkeiten zur Nutzung regene-
rativer Energien sind auszuschdpfen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auch
durch landschaftspflegerische MaRnahmen auszugleichen oder zu mindern. Die Vege-
tation ist im Rahmen einer ordnungsgemafRen Nutzung zu sichern; unbebaute Flachen,
deren Pflanzendecke beseitigt worden ist, sind wieder standortgerecht zu begrinen.

Die wildlebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil des
Naturhaushalts in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schut-
zen. lhre Lebensstatten und Lebensraume (Biotope) sowie ihre sonstigen Lebensbedin-
gungen sind zu erhalten, zu entwickeln und wiederherzustellen. Die besonderen arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen des BNatSchG zum Toétungs-, Stérungs- und Zersto-
rungsverbot sind der kommunalen Abwagung nach § 1(6) BauGB nicht zuganglich. So-
weit Risiken bekannt werden, die einer spateren Planumsetzung entgegenstehen, ist
eine Folgenbewaltigung bereits auf Ebene der Bauleitplanung sicherzustellen.

Die historische und kulturliche Eigenart des Orts- und Landschaftsbildes und die land-
schaftsgebundenen Erholungsmdglichkeiten sind zu erhalten.

Im Hinblick auf die naturschutzrechtlichen Auswirkungen von Planen sind die erwartba-
ren Verbesserungen oder Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft gemaf
§ 1 BauGB darzustellen und die Méglichkeiten der erforderlichen Maf3nahmen zur Ein-
griffsvermeidung und Minderung sowie von Ausgleich und Ersatz aufzuzeigen.
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2.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

2.1.1 Lage des Plangebietes und Ubersicht

= W VO T BB
S N A

Abbildung 1: Lage - Ausschnitt OpenTopoMap Abbildung 2: Plangebiet - Ausschnitt DOP, HVBG

Es sollen die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen flr die Entwicklung eines hybri-
den Standortes aus Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistungen auf einer rd. 3 ha gro-
Ren Flache am westlichen Siedlungsrand von Altenstadt geschaffen werden.

Das Plangebiet wurde ehemals homogen intensivackerbaulich genutzt, zwischenzeitlich
erfolgten bereits flachige Grabungen seitens des Denkmalschutzes im Gebiet. Im Nor-
den wird das kiinftige Baugebiet durch die B 521 und im Siden durch einen breiten,
asphaltierten Wirtschaftsweg begrenzt (Frankfurter Stral3e), jenseits dessen eine Bahn-
linie verlauft (Nebentalbahn zwischen Bad Vilbel und Glauburg-Stockheim, "Niddertal-
bahn"). Entlang der Ost- und Westflanken verlaufen unbefestigte Wirtschaftswege, zwi-
schen den beiden Wegen im Westen auch ein Graben.

Im Kontext zu dieser Planungsabsicht stehen die konkreten Planungen zur Ortsumfah-
rung sowie die Uberlegungen der Gemeinde Altenstadt zur kiinftigen Wohn-Siedlungs-
entwicklung, die vorrangig in westlicher Richtung, also unmittelbar in nérdlicher Gegen-
lage zum Plangebiet erfolgen soll. Daher soll bereits im Zuge dieser Planung auch der
Knotenpunkt L 3189 / B 521 zu einem Kreisverkehrsplatz, als erster Baustein der Ge-
samtentwicklung am westlichen Siedlungsrand, umgestaltet werden.

Tabelle 2: Kurziibersicht des Planungsgebiets

Landkreis: Wetteraukreis

Kommune: Gemeinde Altenstadt

Gemarkung: Altenstadt

Flur/ Flurstlck: Flur 2: 71/34 tiw., 134/2 tlw., 244/2 tlw.,
Flur 3: 35, 36, 39, 40, 77, 89, 90 tlw., 91, 92, 93,
94, 95 tiw.

Rechts-Hoch-Wert, Raster: 495550, 5570190

Exposition/ H6he m G. NHN: flach studost geneigt
gem. Vermessung: 123-126 m u. NHN

Grole: rd. 3,4 ha.

GroB & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 « FAX 06426-92077



Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 73 ,,Frankfurter StraBe“,
Gemeinde Altenstadt, Ortsteil Altenstadt Seite 6

2.1.2 Ziel und Zweck der Planung’

Die Gemeinde Altenstadt beabsichtigt, ein Gebiet im Westen der Kernstadt als Standort
fur Wohnen, Lebensmittelversorgung, Pflege und Gesundheitsversorgung / medizini-
sche Versorgung durch ein Arztehaus stadtebaulich zu entwickeln.

Ein zentraler Baustein der Konzeption ist die von der Fa. REWE beabsichtigte Verlage-
rung ihres bisherigen Marktes in der Fritz-KreR-StraRe mit rd. 850 m? Verkaufsﬂache
(VK) in das vorliegende Plangebiet und einer VergréRerung auf kiinftig rd. 1.600 m? VK.
Weitere Bestandteile der Plangebietskonzeption sind ein Arztehaus, mehrere Wohnge-
baude sowie ein Parkhaus und ein Seniorenwohnheim / Pflegeeinrichtung in den Ober-
geschossen des Lebensmittelmarktes.

Insofern wird dieser Teil des Baugebiets als "Sondergebiet — Lebensmittelmarkt und Se-
niorenwohnen" festgesetzt.

v A geplanter Hybridstandort (Einzelhandel, ;
Dienstleistung, Wohnen) 3

rapektivisch geplants ¥\ . 3
Sleckungsfischenrwelterung \ y |

/’ P e T OpenStreetidap - Grundlage

Abbildung 3: Geplante Entwicklung (OpenStreetMap-Grundlage)

Die 0.g. Konzeption steht im engen Kontext zur Planung der Ortsumfahrung Altenstadt
und dem im Westen geplanten Anschlussknoten zur Ortsdurchfahrt sowie seit geraumer
Zeit laufenden Bestrebungen der Gemeinde zur Schaffung weiterer, dringend bendtigter,
Wohnbauflachen am westlichen Siedlungsrand (vgl. Abb.).

Demnach wird das weitere Plangebiet als ,Urbanes Mischgebiet (MU) festgesetzt, eine
Form des Mischgebiets, in der die Nutzungsmischung zwischen Gewerbe und Wohnen
nicht mehr gleichgewichtet sein muss.

Die Bauverbotszone (gem. § 9 Abs.1 FernstralRengesetz (FStrG): 20 m ab dem befes-
tigten Fahrbahnrand) entlang der freien Strecke der B 521 wird durch Zurticksetzen der
Baugrenze bertcksichtigt, der gesetzlich geschitzte Gewasserrandstreifen entlang des
Grabens in einer Breite von 10 m durch das Festsetzen einer "Privaten Grinflache". Zur
Sammlung des Oberflachenwassers wird am Tiefpunkt der Flache ein "Regenrlckhalte-
becken" planungsrechtlich gesichert.

1 Detailbeschreibung, Flachenbeanspruchung sowie Festsetzungen/ Darstellungen vgl. Begriindung zum Bauleitplan.
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Die B 521 wird inkl. geplanten Kreisverkehrsplatzes und PlangebietserschlieBung als
"StralRenverkehrsflache", die Wege als "Wirtschaftswege" festgesetzt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenstadt stellt das Plangebiet
aktuell als ,Flache fur die Landwirtschaft® dar. Insofern erfolgt parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplans eine entsprechende FNP-Anderung.

Die konkreten Festsetzungen sind der "Planzeichnung" sowie den "Textlichen Festset-
zungen" zum Bebauungsplan zu entnehmen, die Begriindung enthalt eine genaue Fla-
chenbilanz sowie Erlauterungen zu den einzelnen Regelungen (siehe dort).

2.2 Darstellung der relevanten Umweltschutzziele

2.2.1 Ubergeordnete Planwerke

Fir den Geltungsbereich sind die folgenden Aussagen Ubergeordneter Planwerke im
Rahmen der Bauleitplanung zu beachten:

Tabelle 3: Aussagen (ibergeordneter Planwerke und Art der Berticksichtigung im Bauleitplan

Fachplane Festlegungen, bei der Aufstellung des Bauleitplans zu
beachten

Regionalplan Stidhes- Die Vereinbarkeit mit den regionalplanerischen Zielen und
sen (RPS 2010): Grundsatzen wurde i.R. eines regionalplanerischen Abwei-
chungsantrags? hergestellt.

Flachennutzungsplan  ,Flache fir die Landwirtschaft"
(FNP 2006): --> FNP-Anderung erfolgt im Parallelverfahren

Bebauungsplan: Nicht vorhanden

Ubergeordnete Planungen stehen demnach der vorliegenden Planung nicht grundsétz-
lich entgegen, die Festlegungen flief3en in die einzelnen Schutzgutbetrachtungen ein
und werden bei der Aufstellung des Bauleitplans berticksichtigt.

2.2.2 Spezifische gesetzliche Anforderungen im Planbereich

Im Plangebiet sind die folgenden Ubergeordneten fachgesetzliche Anforderungen im
Rahmen der Bauleitplanung zu beachten:

Tabelle 4: Fachgesetze (schutzgutbezogen)

Schutzgut Spezifische gesetzliche Anforderungen, im Bauleitplan zu
beachten

Biologische Viel- -->vgl. Anlage 1 Erhebungen, Folgenbeurteilung zur ,Biologi-

falt3 schen Vielfalt*

2 pie Regionalversammlung Siidhessen hat auf der Sitzung am 14.07.2023 der Zielabweichung nach § 6 Abs. 2 ohne
MaRgaben zugestimmt (Az.: 111 31.1 - 93 b 10/01).

3 Nach § 34 (1) BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines NA-
TURA 2000 — Gebiets hin zu berprifen. Die Prufung ist gem. § 16 Abs. 1 HAGBNatSchG unselbststandiger Teil des
Verwaltungs- oder Planungsverfahrens (auf3er in den Féllen des § 34 Abs. 6 Satz 1 des BNatSchG); sie wird von der
dafiir zusténdigen Stelle im Benehmen mit der Naturschutzbehdrde der gleichen Verwaltungsstufe durchgefiihrt. Nach §
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Schutzgut Spezifische gesetzliche Anforderungen, im Bauleitplan zu
beachten
Boden Boden mit Archivfunktion, Wald mit Bodenschutzfunktion, Ge-

otope, Altlasten oder Ablagerungen und andere Bodenkonta-
minationen sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Plange-
biet nicht bekannt.

(Lage nahe ,Kastell Altenstadt®: vgl. Kultur- und Sachgdter)

Klima und Luft Das Plangebiet liegt in einem ,Vorbehaltsgebiet flr besondere
Klimafunktionen®.
--> vgl. unten Schutzgut "Klima und Luft"

Kultur- und Sach- ,Da das Plangebiet im 300 m Radius zur Fundstelle Kastell Al-
guter tenstadt liege, sei jedoch im weiteren Verfahren eine geomag-
netische Prospektion durchzufiihren, sofern dies die anste-
henden Bodenverhéltnisse erlaubten. Anderenfalls wéren Gra-
bungen erforderlich.”

Die Grabung und Dokumentation im Baugebiet wurden zwi-
schenzeitlich beendet.

(Auszug: Drucksache fir die Regionalversammlung Sidhes-
sen, 14.07.2023 - S. 17)

Da zu dem Zeitpunkt die genaue StralRenplanung noch nicht
bekannt war, erfolgten im Bereich der geplanten Umbaumal}-
nahmen der Bundesstral’e noch keine Ausgrabungen. Das
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen schreibt daher fol-
gende MalRnahmen vor (Stellungnahme vom 22.08.2024):
"Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so
ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArch&olo-
gie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzuglich
anzuzeigen (§ 21 HDSchG) in diesen Féllen kann fiir die wei-
tere Fortfiihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Boden-
denkmélern zu rechnen ist, muss eine vom Verursacher be-
auftrage Grabungsfirma mittels einer Baubeobachtung beim
Mutterbodenabtrag/ bei Abrissarbeiten / beim Riickbau von
StralBenresten die MalRnahme begleiten.

Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen /
Gréber oder andere Kulturdenkméler auftreten gilt, dass durch
die weitere Bebauung Kulturdenkméler im Sinne von § 2 Abs.
2 HDSchG (Bodendenkméler) zerstért werden. Daher muss
im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine GrabungsmalBnahme
vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren
und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom
Jjeweiligen Verursacher zu tragen.”

Die Vorgaben sind in den Hinweisen der textlichen Festset-
zungen und im Grinordnungsplan eingepflegt.

67 BNatSchG kann die Naturschutzbehérde von den Verboten und Geboten des Gesetzes und der aufgrund des Geset-
zes erlassenen Rechtsvorschriften auf Antrag Befreiungen gewahren.
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Schutzgut Spezifische gesetzliche Anforderungen, im Bauleitplan zu
beachten
Landschaft Besondere Landschaftsbildfunktionen sind nach RPS 2010
nicht betroffen.
Mensch Die Vereinbarkeit mit den regionalplanerischen Zielen und

Grundsatzen bzgl. landwirtschaftlicher Belange wurde i.R. ei-
nes regionalplanerischen Abweichungsantrags hergestellit.
Die Bauverbotszone (gem. § 9 Abs.1 Fernstral’engesetz
(FStrG): 20 m ab dem befestigten Fahrbahnrand) entlang der
freien Strecke der B 521 wird durch Zurticksetzen der Bau-
grenze berucksichtigt.

Wasser Nach dem RPS 2010 sind besondere Anforderungen an den
Grundwasserschutz zu beachten, da das Plangebiet in einem
Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz liegt - das Ober-
hessische Heilquellenschutzgebiet, in dem das Plangebiet
liegt, wurde zum 01.08.2023 aufgehoben (Stellungnahme
Obere Wasserbehdrde vom 20.08.2024).

Zur Einhaltung der Anforderungen an den Oberflachengewas-
serschutz des im Westen verlaufenden Grabens wird der 10 m
Gewasserrandstreifens als solcher festgesetzt und dauerhaft
gesichert.

(Quellen: Bestandsaufnahme, Naturegviewer Hessen, Bodenviewer Hessen, Geoportal Hessen,
GruSchuViewer Hessen, Hochwasserrisikomanagementplan-Viewer, Regionalplan, Fldchennut-
zungsplan)

Ubergeordnete fachgesetzliche Vorgaben stehen demnach der vorliegenden Planung
nicht grundsatzlich entgegen, die Festlegungen flieen in die einzelnen Schutzgutbe-
trachtungen ein und werden bei der Aufstellung des Bauleitplans bertcksichtigt.

3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen gem. § 2 Abs. 4
Satz 1 BauGB

3.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

3.1.1 Schutzgutbezogene Bestandsaufnahme (Basisszenario)

3.1.1.1 Biologische Vielfalt

In den Jahren 2023 und 2024 wurden mehrere Begehungen durchgefihrt - spezifische
Anforderungen an das Bauleitplanverfahren sind demnach nicht ableitbar, die ehemals
intensiv genutzten Ackerflachen bieten nach den flachigen Grabungen durch den Denk-
malschutz aktuell kein Standortangebot mehr.

Ergebnisse der Aufnahmen und Auswirkungen auf die Planung sind in der Anlage 1 Er-
hebungen, Folgenbeurteilung zur ,Biologischen Vielfalt” dargelegt.
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3.1.1.2 Boden

Abbildung 4: Bodenfunktionale Gesamtbewertung - Auszug

Bodenviewer Hessen

Seite 10

Geologisch wird der Raum dem Pala-
ozoischen Gebirges zugeordnet, pra-
gend fur die die Béden innerhalb der
Wetterau sind die machtigen pleistoza-
nen Loéssablagerungen. Das Plangebiet
selbst liegt am Hangful? des Grédben-
bergs, am Rand des Nidder-Tals. Die
Bdden hier haben sich entsprechend
aus losshaltigem Kolluvium gebildet -
vorherrschend sind Kolluvisole mit Gley-
Kolluvisolen (Geologieviewer und Bo-
denviewer Hessen).

Die hohe Bedeutung der Bdden fiir die
Produktion wird bei der Bewertung der
Bodenfunktion deutlich - nach der bo-
denfunktionalen Gesamtbewertung
gem. Bodenviewer Hessen handelt es
sich durchweg um hoch bis sehr hoch
eingestufte Flachen (vgl. Abb.):

e Hinsichtlich Feldkapazitat und Nitratriickhaltevermdgen werden die Flachen mit

mittel bis hoch eingestulft.

e Das Ertragspotential wird mit sehr hoch angegeben, die Griinland-/ Ackerzahlen
liegen bei > 70 <= 85.

o Die Standorttypisierung (biotische Lebensraumfunktion*) wird durchgéangig mit

mittel bewertet.

Tabelle 5: Bodenfunktionsbewertung nach Bodenviewer Hessen

Bodenfunktionen:

Funktionsbewertung der Teilflichen:

gen

Gesamtbewertung hoch

Standorttypisierung mittel mittel
Ertragspotenzial

Feldkapazitat mittel hoch
Nitratrickhaltevermo- mittel hoch

Die naturliche Erosionsgefahrdung ist im nérdlichen als auch im éstlichen Teil des Plan-
gebiets als extrem hoch bis hoch ausgepragt und geht im sudwestlichen Teil auf eine
geringe Erosionsneigung zurlick (Bodenviewer Hessen).

4 ,Der Boden, insbesondere sein Wasser- und Néhrstoffhaushalt, ist neben den klimatischen, geologischen und geomor-
phologischen Verhéltnissen der entscheidende Faktor fiir die Ausprdgung und Entwicklung von Pflanzengemeinschaften.
Béden mit extremen Wasserverhdéltnissen (sehr nass, sehr wechselfeucht oder sehr trocken) weisen ein hohes boden-
blirtiges Potenzial zur Entwicklung wertvoller und schiitzenswerter Pflanzenbesténde auf.” (Auszug: Methodendokumen-
tation zur bodenfunktionsbezogenen Auswertung von Bodenschatzungsdaten, Bodenviewer Hessen)
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Auf Grund der intensiven agrarischen Vornutzung der Flache ist bereits von relevanten
Beeintrachtigungen der natlrlichen Bodenfunktionen® durch Bodenverdichtung, Melio-
ration und Dungung auszugehen - die Boden kdnnen bezuglich ihres Hemerobiegrads
demnach als mind. euhemerob eingestuft werden.

Hinweis:

Dartiber hinaus ist durch die bereits erfolgten Grabungen seitens des Denkmalschutzes
bereits von zusétzlichen, deutlichen Verédnderungen des Bodengefiiges im Oberboden
auszugehen.

3.1.1.3 Klima und Luft

Die Lage ist subatlantisch getont, sie profitiert innerhalb der noch vorherrschenden West-
winddrift vom Regenschatten des Rothaargebirges - dadurch weist das Plangebiet eher
geringere Niederschlagswerte und milde Temperaturen auf. Das Nidder-Tal als Uberre-
gional bedeutsame Luftleitbahn wie auch die die Siedlungslangen umgebenden Hange
und Talchen haben eine besonders hohe klimatische Ausgleichsfunktion, v.a. fur die
Ortslagen - die bewaldeten Hohenlagen sind wertvolle Frischluft-, die landwirtschaftli-
chen Flachen wertvolle Kaltluftproduktionsgebiete.

Das Plangebiet liegt innerhalb der groRraumigen Frisch- und Kaltluftproduktionsflachen
des Gréabenbergs, klimagunstig an einem flach stud-geneigtem Hang. Bioklimatisch ist
das Gebiet demnach als Gunstlage fur Wohngebiete einzustufen.

Wichtige Luftleitbahnen oder klimarelevante Abflusshindernisse sind von der Planung
nicht betroffen. Das Plangebiet schliel3t sich an die vorhandene Ortslage am Talrand im
Unterhangbereich langs der Talrichtung an. Besondere klimaschitzende Funktionen
sind der insofern nicht zuzuweisen. Die in Anspruch genommenen Agrarflachen weisen
aber grundsatzlich eine erhéhte Bedeutung als Kaltluftproduktionsflache auf.

3.1.1.4 Kultur- und Sachgditer

Innerhalb des Plangebietes sind, abgesehen vom Grund und Boden, keine kulturellen
oder sachlichen Werte bekannt.

Die Gemeinde Altenstadt liegt allerdings an der Limeslinie und das Plangebiet selbst in
einem 300 m-Radius zur Fundstelle Kastell Altenstadt - weshalb im vorliegenden Fall
eine sehr hohe Wahrscheinlichkeit fur Bodenfunden vorliegt.

Insofern wurden bereits im Vorfeld 2018 die Planungen zur Siedlungsentwicklungen der
Gemeinde Altenstadt am westlichen Siedlungsrand mit Vertreterinnen und Vertretern
des Regierungsprasidiums Darmstadt und des Wetterauskreises vorabgestimmt. Dabei
wurde seitens der archdologischen Denkmalpflege die Vorgabe gemacht, dass zwar
keine grundsatzlichen Bedenken gegenuber der Siedlungsentwicklungen bestliinden,
aufgrund der Lage zur Fundstelle Kastell Altenstadt aber im weiteren Verfahren eine
geomagnetische Prospektion oder archaologische Grabungen durchzufiihren sind. Letz-
tere wurden zwischenzeitlich beendet.

Da zu dem Zeitpunkt die genaue StralRenplanung noch nicht bekannt war, erfolgten im
Bereich der geplanten Umbaumafinahmen der Bundesstral’e noch keine Ausgrabun-
gen. Das Landesamt fiur Denkmalpflege Hessen schreibt daher drei baubegleitende

5 Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, Speicher- und Reglerfunk-
tion, Archivfunktion, Stoffsenke, Wasserhaushalt, etc.
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Mafnahmen vor (Stellungnahme vom 22.08.2024) (vgl. Kap. "Spezifische gesetzliche
Anforderungen im Planbereich"):

¢ Unverzigliches Anzeigen von Funden bei den zustandigen Stellen,

e Begleitung von Mutterbodenabtrag/ Abrissarbeiten / Rlickbau von Stral3enresten
mittels einer Baubeobachtung,

e beim Auftreten von Funden gem. Denkmalschutzrecht ist eine Grabungsmalf3-
nahme vor weiteren Bodeneingriffen erforderlich.

3.1.1.5 Landschaft

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheitengruppe "Rhein-Main-Tief-
land® innerhalb der naturrdumlichen Haupteinheit "Heldenbergener Wetterau" - eine eine
flachwellige Lésslandschaft (bis zu 20 m machtige Léssauflagen), was sich u.a. in der
Ertragsfunktion des Bodens und damit in der verbreitet intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung zeigt.

Das Plangebiet ordnet sich am westlichen Ortsrand an und wird bereits durch die Rand-
bebauung gepragt. Weitraumige Sichtbezlige ergeben sich aufgrund der umgebenden
Hange und Siedlungslage nicht, auf der Mesoebene liegen jenseits der Nidder die Orts-
teilen Hochst und Oberau innerhalb der Sichtachse. Der Streuobstgirtel von Altenstadt
sowie die Nidder-Aue als landschaftspragende Einheiten werden jedoch nicht Gberplant
oder verstellt. Die Flache liegt dem Ubergang zwischen der Siedlungslage im Osten und
der klassisch-artifiziellen® landwirtschaftlich gepragten Hang- und Tallagen im Westen.

Aufgrund der Lage innerhalb der hier gut strukturierten Agrar- und Waldlandschaft sowie
der Nidder-Aue ist das Potential fir das Landschafts- und Naturerleben der Umgebung
grof3, das Plangebiet selbst weist mit seiner ehemals intensiven Ackernutzung allerdings
keine herausragenden Qualitaten auf.

Als erhebliche Vorbelastung fur das landschaftliche Erleben sind die B 521 sowie die
Regionalbahnlinie zu werten, geplante Siedlungs- und Verkehrsentwicklungen im be-
nachbarten Umfeld werden den Ortsrandbereich zukinftig ebenfalls (Uber-)pragen (vgl.
Abb. in Kap. "Ziel und Zweck der Planung").

3.1.1.6 Mensch
e Landnutzungsverteilung:

Das Plangebiet wurde ehemals als Ackerflache intensiv genutzt. Die Acker-/ Griinland-
zahlen der Teilflachen lagen vor den Grabungen durch den Denkmalschutz im nérdli-
chen Teil bei > 70 und <= 75 und > 80 <= 85 im sudlichen Teil des Plangebiets (vgl. Abb.
oben).

6 Die Jklassisch-artifizielle“ Eigenart eines Ortes kommt durch den Einfluss des menschlichen Wirkens zustande. Die
Natur hat ihre ,Bedrohlichkeit”, aber auch ihre wilde (,romantische”) Schénheit verloren, das Landschaftsbild spiegelt das
harmonische Miteinander von naturraumlichen Gegebenheiten und kultureller Nutzung wider (z.B. alte Weinbergstruktu-
ren: relief-, boden- und klimaangepasste Bewirtschaftungsform).

Als ,abstrakt-funktional* werden diejenigen Landschaftsmerkmale bezeichnet, die sich der geistig-abstrakten (,rationa-
len®) Betrachtungs- und Interpretationsweise erschlieen. Die Ordnungskonzepte und/oder Zweckfunktionen des Land-
schaftsaufbaus bilden dabei den geistigen Hintergrund des Landschaftsverstandnisses: Oberflachenform als Ausdruck
der Entstehungsgeschichte; Gestaltung von Nutzflachen nach 6konomischen Richtlinien usw.

Eine ,romantische Eigenart" entsteht durch ungeordnete bis chaotische ,Formen und Farbenvielfalt, unregelmagige bis
diffuse Bereichsabgrenzungen®, deren Raumqualitaten sich mit ,raumliche Abgeschlossenheit, Geborgenheit und Idylle*
umschreiben lassen.
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Demnach entsprechen sie grof3raumig den Erwartungen an die Dellentaler der Léssge-
biete - derart hohe Ertragszahlen finden sich in weiten Flachen des Gemeindegebiets
bzw. der Wetterau, eine herausragende Bedeutung fir die regionale Agrarstruktur ist
demnach nicht ableitbar.

Der 6stlich des Grabens verlaufende Wirtschaftsweg wird mit Umsetzung der vorliegen-
den Planung nicht mehr benétigt und in den Gewasserrandstreifen des Grabens einbe-
zogen.

e Wohnen, Industrie und Gewerbe:

Das Plangebiet schliet an die bestehenden Wohngebiete im Osten an, nach Norden,
Westen und Suden hin erstreckt sich die freie Agrarflur.

Aufgrund der raumlichen Nahe der geplanten Wohnbebauung zur Niddertalbahnstrecke
und der Exposition zur kiunftigen Ortsumfahrung wurde die Vereinbarkeit der Gebiets-
gliederung mit Belangen des Immissionsschutzes auf Ebene der Bauleitplanung durch
ein Immissionsgutachten geprift (vgl. Anlage zur Begriindung).

e Freizeit und Erholung:

Fernradwege oder zertifizierte Wanderwege sind im Plangebiet nicht vorhanden, im un-
mittelbaren Umfeld verlaufen diese erst entlang des nérdlich liegenden Streuobstgurtels
(z.B. Hessenweg Nr. 9) bzw. jenseits der Bahnlinie im Stden (Vulkanradweg).

Eine lokale Bedeutung fir die Erholung ergibt sich aus dem Angebot fir Feierabendspa-
ziergange - das Flurwegesystem in der Umgebung des Plangebiets stellt eine Verbin-
dung zu den Auen-, Offenland- und Waldflachen der Umgebung dar.

¢ Infrastruktur, Ver- und Entsorgung:

Die verkehrliche Erschliellung des Plangebietes erfolgt ber den neu zu errichtenden
Kreisverkehrsplatz.

Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen sind in der angrenzenden Siedlung vor-
handen, Details werden i.R. der folgenden ErschlieBungsplanung geklart - bislang ist im
Sldosten der Flache ein Regenrtickhaltebecken geplant.

Die Bauverbotszone (gem. § 9 Abs.1 FernstraRengesetz (FStrG): 20 m ab dem befes-
tigten Fahrbahnrand) entlang der freien Strecke der B 521 wird durch Zurticksetzen der
Baugrenze berucksichtigt.

3.1.1.7 Wasser

Uberschwemmungsgebiete inkl. HQexrem und Heilquellen-/ Trinkwasserschutzgebiete
werden nicht Gberplant.

Entlang der Westflanke des geplanten Baugebiets verlauft ein Graben, flankiert von zwei
Wirtschaftswegen. Der 6stliche 10 m breite Gewasserrandstreifen wird durch eine Fest-
setzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB also solcher festgesetzt und dauerhaft gesichert/
entwickelt (hierin eingezogen wird auch der hier verlaufende, nicht mehr bendétigte Wirt-
schaftsweg).

Die Flache liegt hydrogeologisch im silikatisch/ karbonatischen Sedimentgestein, welche
in diesem Bereich zu den Kluft-/ Porengrundwasserleitern geringer Durchlassigkeit zah-
len (Gruschuviewer Hessen). Die Grundwasserergiebigkeit der Planflache wird als sehr
gering eingestuft, die Verschmutzungsempfindlichkeit wird mit mittel angegeben (Hydro-
geologische Karte Hessen).
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Zum Grundwasserstand und -flurabstand liegen nach dem Messdatenportal/ Landes-
grundwasserdienst Hessen keine Angaben vor, die sich auf das Plangebiet interpolieren
lassen - die Messstelle in der Kernstadt wird im Messdatenportal nicht gefuhrt. Die
nachste Messstelle "Stammheim" weist durchschnittlich einen GW-Flurabstand von rd.
36 m und im letzten Jahr einen Uberdurchschnittlichen GW-Stand auf.

Legende x
¥
FlieBpfade Puffer 20m

2\ %k

FlieBrichtung Landwirtschaft

Hangneigung Landwirtschaft

land nicht gefshrdet,

cht gefahrdet

t gefahrdet,

mifig gefahrdet,

mikig gefahrdet

wenig gefahrde

Abbildung 5: Starkregen und Flie3pfade - Auszug Starkregenviewer Hessen

Wie die Flielpfad-
karte des
Starkregenviewers
Hessen zeigt, wer-
den die Ackerfla-
chen aufgrund der
Hangneigung als
wenig  gefédhrdet
eingestuft und ent-
lang der Wegefla-
chen bzw. der Tal-
tiefstlinie im Plan-
gebiet kénnen z.T.
FlieRpfade im
Starkregenfall ver-
laufen.

Spezifische Anfor-
derungen die sich
aus dem Schutz vor

Starkniederschla-
gen ergeben sind

konkret auf den nachfolgenden Planungs- und Ausflihrungsebenen naher zu bewerten

und ggf. zu beachten.
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3.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Auf Grundlage der verfigbaren Umweltinformationen und wissenschaftlichen Erkennt-

Seite 15

nisse ergibt sich gegenliber dem Basisszenario folgende Prognose des Umweltzustands
bei Nichtdurchfihrung der Planung:

Tabelle 6: Prognose des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung.

Skala der erwartbaren Erheblichkeit bei Nichtdurchfihrung:

x | Verscharfung der Bestandssituation

+ | keine relevanten Auswirkungen erwartbar
+ | Aufwertung der Bestandssituation
Schutzgut: | Prognose bei Nichtdurchfiihrung:
Biologische | Die Flache wird wieder als Acker bewirtschaftet und bleibt als sol- +
Vielfalt cher fur die Tier- und Pflanzenwelt der Umgebung vollumféanglich
als allgemeines Nahrungshabitat nutzbar.
Boden Die Bdden behalten ihre Funktionen im Naturhaushalt, wobei die *
Vorbelastungen durch die bestehende Ackernutzung weiter einwir-
ken.
Klima und | Die an die Flache geknipfte Klimaaktivitat bleibt vollumfanglich er- +
Luft halten.
Kultur- und | Die Flache wirde wieder landwirtschaftlich genutzt werden. +
Sachguter
Landschaft | Die verbliebene Freiraumflache bleibt unbeschnitten und die Sil- +
houette des Ortsrands wird nicht verandert.
Mensch Die Flache dient wieder als Landwirtschaftsflache. +
Wasser Bei Nichtdurchflhrung der Planung sind keine nachhaltigen Veran- | *
derungen des Wasserhaushalts zu erwarten.
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3.3 Prognose uiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Im Folgenden wird die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durch-
fuhrung der Planung betrachtet.

Hierzu sind gem. Anlage 1 BauGB ,soweit méglich, insbesondere die méglichen erheb-
lichen Auswirkungen wéhrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf
die Belange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bis i [BauGB] zu beschreiben®.
Die hier genannten Belange umfassen:

o die i.R. der Bestandsaufnahme beschriebenen Schutzgiter (vgl. Kap. ,Schutz-
gutbezogene Bestandsaufnahme (Basisszenario)“) sowie

e Wechselbeziehungen zwischen ihnen und

e die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen
und Abwéssern,

e die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie,

e die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Plénen, insbeson-
dere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts und

e die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europédischen Union fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht liberschritten werden.”

Die Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, sowie die Beachtung der
sich hieraus ergebenden Anforderungen erfolgt in Kap. ,Darstellung der relevanten Um-
weltschutzziele bzw. den Schutzgutprognosen in der nachfolgenden Tabelle.

Die Prognose der erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase er-
folgt im jeweils fir die Planungsebene erforderlichen Umfang unter Berlicksichtigung der
in Anlage 1 Nr. 2b aa bis hh BauGB genannten Punkte (vgl. Tabellen unten):

Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung

1. ... infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben inkl. ggf.
relevanter Abrissarbeiten,

2. ... Iinfolge der Nutzung natiirlicher Ressourcen, soweit méglich inkl. Berticksichti-
gung der nachhaltigen Verfiigbarkeit dieser Ressourcen,

3. ... infolge der Art und Menge an Emissionen,

4. ... infolge der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und
Verwertung,

5. ... infolge Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen),

6. ... infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in
Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen,

7. ... Infolge Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art
und Ausmald der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten
Vorhaben gegentiber den Folgen des Klimawandels,

S

... infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe.
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Skala der resultierenden Erheblichkeit bei Durchfiihrung
x  starke Konfliktsituation, schwierig/ nicht aufldsbar
t+  Uberschaubare Konfliktsituation, mit einfachen MaRnahmen auflésbar
+  kein Konflikt bzw. Verbesserung gegeniiber Vorbelastungen
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1. Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung infolge des Baus und des
Vorhandenseins der geplanten Vorhaben inkl. ggf. relevanter Abrissarbeiten

Belange:

Prognose bei Durchfiihrung: Erheblich-
keit

1.1 Biologische
Vielfalt

Es wird in relevantem Umfang eine intensiv genutzte Ackerflur
Uberplant und bis auf den Uferstreifen nahezu vollstandig be-
baut.

Als MinimierungsmalRnahmen sind besonders Schutz und Ent-
wicklung des Gewasserrandstreifens sowie die Dachbegriinung
auf allen Dachflachen umzusetzen. Daruber hinaus sind ergan-
zend die verbleibenden Freiflachen zu begriinen, was i.V.m. den
Auflagen zur Gestaltung von Einfriedungen sowie bei Beach-
tung der Hinweise zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzen-
arten im Plangebiet ausreichend ist.

Der verbleibende Ausgleich der Eingriffe wird in Kap. ,Natur-
schutzrechtlicher Eingriffsausgleich® - der Eingriffsausgleich
kann durch Beanspruchung des gemeindlichen Okokontos voll-
standig geleistet werden.

Anlage 1 Erhebungen, Folgenbeurteilung zur ,Biologischen
Vielfalt“ kommt zu folgendem Fazit:

“In Aus den Erhebungen und Analysen zur biologischen Vielfalt
sind keine spezifischen Anforderungen an das Bauleitplanver-
fahren ableitbar.

Artenschutzrechtliche Verbote oder Anforderungen aus den NA-
TURA 2000-Geboten stehen einer Umsetzung nicht entgegen.”

+

1.2 Boden

Die Versiegelung wird durch Festsetzungen des Versiegelungs-
grads begrenzt - dieser istim Plangebiet durch die festgesetzten
Uberschreitungsméglichkeiten der Grundflachenzahl zwar sehr
grof3, wird aber durch anteilige Vorschriften zur max. wasser-
durchlassigen Gestaltung von Freiflachen begrenzt. Hierdurch
wird das Plangebiet maximal ausgenutzt, wodurch andere, bis-
lang unbelastete Bereiche von bodenbelastenden Eingriffen
freigehalten werden kénnen.

Bauzeitig konnen die Boden durch Beachtung der allgemeinen
Ausfihrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz, durch
Auszaunung des Gewasserrandstreifens sowie durch frihzei-
tige Einrichtung einer bodenkundlichen Baubegleitung ge-
schitzt werden.

I+
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1. Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung infolge des Baus und des
Vorhandenseins der geplanten Vorhaben inkl. ggf. relevanter Abrissarbeiten

Belange:

Prognose bei Durchfiihrung: Erheblich-
keit

Innerhalb der verbleibenden Grundstiicksfreiflachen sowie im
Gewasserrandstreifen kdnnen sich die Bodenfunktionen wieder
ungestort entwickeln und auch die flachige Begrinung der
Dachflachen tragt gem. HLNUG 06/2023 zu einer deutlichen
Minderung der Auswirkungen beim Schutzgut Boden bei.

Es werden dennoch Ackerbdden insgesamt hoher bis sehr ho-
her Wertstufe durch Uberbauung/ Versiegelung neu bean-
sprucht, was nicht nur in den Vermeidungs- und Minimierungs-
malnahmen sondern auch i.R. der Eingriffs-Ausgleichs-Pla-
nung zu bericksichtigen ist (Kap. ,Kompensation des Schutz-
guts Boden nach BauGB*): Die o0.g. Mallnhahmen sowie die be-
anspruchte Okokonto-MaRnahme beinhalten eine nachhaltige
Erhéhung der Gesamtfunktion und eine Verringerung der
Hemerobie, verbleibende Defizite werden in ebenfalls durch Zu-
ordnung zum kommunalen Okopunktekonto abgeleistet.
Dartberhinausgehende Nutzungsanderungen des Schutzguts
Boden werden nicht vorbereitet, die Gestaltung der Grund-
stlcksfreiflachen sowie der Randeingriinung werden planungs-
rechtlich gesichert.

1.3 Klima und
Luft

Durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung einer mo-
deraten Gebaudehdhen sowie der Lage im Luv des bestehen-
den Siedlungskodrpers wird gewahrleistet, dass keine relevante
Barriere fUr den Kaltluftabfluss entsteht.

Erganzend dazu werden im Plangebiet keine Vorhaben verwirk-
licht, die lufthygienisch bedenkliche Stoffe emittieren.
Erhebliche regionale Auswirkungen sind demnach nicht fest-
stellbar.

Dartber hinaus sind in allen Teilflachen Griindacher verbindlich
auf allen Dachflachen vorgeschrieben und die noch verbleiben-
den Grundstlcksfreiflachen wurden mit Pflanzauflagen belegt,
Schottergarten sind nicht zulassig. Ebenso ist Uberschissiges
Oberflachenwasser zu verwerten/ versickern oder in das neue
RRB zu leiten und AuRenanlagen sind nach Méglichkeit wasser-
durchlassig zu befestigen (z.B. Stellplatze und FulRwege).
Durch diese Maflnahmen kann mdéglichen lokalen (und regiona-
len) Aufheizeffekten ausreichend begegnet werden.

I+

1.4 Kultur-und
Sachguter

Die aufgrund der Lage an der Limeslinie und in einem 300 m-
Radius zur Fundstelle Kastell Altenstadt wurde im Vorfeld eine
archaologische Grabung durchgeflihrt.

I+
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1. Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung infolge des Baus und des
Vorhandenseins der geplanten Vorhaben inkl. ggf. relevanter Abrissarbeiten

Belange:

Prognose bei Durchfiihrung: Erheblich-
keit

Baubegleitend sind daruber hinaus folgende Mal3hahmen be-
hérdlich vorgeschrieben:
o Unverzigliches Anzeigen von Funden bei den zustandigen
Stellen,

e Begleitung von Mutterbodenabtrag/ Abrissarbeiten / Ruck-
bau von StralRenresten mittels einer Baubeobachtung,

e beim Auftreten von Funden gem. Denkmalschutzrecht ist
eine Grabungsmafinahme vor weiteren Bodeneingriffen er-
forderlich.

1.5 Landschaft

Das Plangebiet wird im Nahfeld bereits durch die angrenzende
Ortsrandbebauung gepragt, welche nun ausgedehnt wird. Unter
Beachtung Randeingrinungsauflagen (initiale Bepflanzung und
anschliefende Sukzession im Gewasserrandstreifen) und allge-
meiner Begrinungsauflagen (Freiflachen, Dachflachen) ist nicht
mit signifikanten zusatzlichen Beeintrachtigungen zu rechnen.
Ein &rtliches sich Einfugen auf der Meso- und Makroebene kann
durch die o.g. Mallnahmen, auch unter Bertcksichtigung der
Vorbelastungen Bahnlinie und Bundesstral3e, somit gelingen.
Im Ubrigen unterliegt das Nahfeld des geplanten Baugebiets
mittelfristig massiven Umgestaltungen: Zum einen soll aufgrund
der hohen Nachfrage der Siedlungsrand nérdlich des Bauge-
biets perspektivisch ebenfalls ausgedehnt werden und sudlich
der Bahnlinie sowie westlich des Plangebiets wird die Ortsum-
fahrung geplant, was den Raum im westlichen Siedlungsan-
schluss durch zusatzliche Siedlungs- und Stralkenkoérper pragen
wird.

I+

1.6 Mensch

Landnutzungsverteilung
Durch die geplante Inanspruchnahme fir Siedlungszwecke ge-
hen rd. 2,3 ha (netto) landwirtschaftlicher Nutzflachen verloren.
In Relation zu den, nach Hessischer Gemeindestatistik (2025)
im Gemeindegebiet vorhandenen 2.000 ha ist der Verlust als
kleinflachig zu bewerten.
Darlber hinaus wird bei einem Vergleich der Boden im Plange-
biet mit den Béden der Altenstadter Agrarflur deutlich, dass das
Plangebiet hinsichtlich des Ertragspotentials trotz der hohen Er-
tragsmesszahlen zwischen 70 und 85 im erwartbaren Bereich
der Boden groflRer Flachen des Gemeindegebiets bzw. der Wet-
terau liegt.
Eine Beeintrachtigung der Landwirtschaftsstruktur bzw.
-funktion liegt bei Einbeziehung des Plangebiets demnach nicht
auf der Hand, auch wird das landwirtschaftliche Wegenetz im
erforderlichen Umfang erhalten.

I+
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1. Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung infolge des Baus und des
Vorhandenseins der geplanten Vorhaben inkl. ggf. relevanter Abrissarbeiten

Belange:

Prognose bei Durchfiihrung: Erheblich-
keit

Wohnen, Industrie und Gewerbe:
Die geplante Nutzungsgliederung des Baugebiets ist mit den
Umgebungsnutzungen als vertraglich einzustufen.

Freizeit und Erholung:
Die Verbindungs- und Erholungsfunktion des Flurwegesystems
wird nicht verschlechtert und die geplante Eingrinung im Wes-
ten sowie Durchgrinung (Dachflachen, Grundsticksfreiflachen)
schafft eine landschaftsvertragliche Einbindung des zukdnftigen
Baugebiets.

Infrastruktur, Ver- und Entsorgung:
Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes sowie die Ver-
und Entsorgung wurde bzw. wird mit den zustandigen Stellen
abgestimmt, naheres kann der Begrindung zum Bauleitplan
entnommen werden.

1.7 Wasser

I+

Der Graben entlang der Westflanke wird durch Festsetzungen
gesichert, ebenso wird sein gesetzlich geschitzter Gewasser-
randstreifen gesichert und entwickelt: Auszadunung vor Baube-
ginn, Einsaat und initiale Bepflanzung sowie anschlieend Suk-
zession.

Hinsichtlich des Grundwassers sind bei den geplanten Nutzun-
gen in qualitativer Sicht keine erheblichen Auswirkungen erwart-
bar. Quantitativ sind diese bei einer Netto-Erweiterung von unter
2,3 ha Uberbaubarer Flache und entsprechenden Festsetzun-
gen (Begrenzung des Versiegelungsgrads, wasserdurchlassige
Gestaltung der Freiflachen, Regenwasserriickhalt/ -nutzung,
Pflanzauflagen) nicht in erheblichem Ausmalf feststellbar.

Aus den Darstellungen im Starkregenviewer Hessen kénnen
keine konkreten MalRnahmen auf Bauleitplanebene abgeleitet
werden (vgl. unten, Kap. ,Zuséatzliche Angaben®).

1.8 Wechselbe-
ziehungen

Verstarkende gegenseitige Wirkungsverstarkungen sind nicht | +
erkennbar.

1.9 Vermeidung
von Emissionen/
Entsorgung

Stérenden Emissionen werden durch die geplanten Nutzungen | +
nicht vorbereitet, ebenso ist von einer geregelten Abfall- und
Wasserentsorgung auszugehen.

1.10 Erneuer-
bare Energien

Gebiete zur Windenergie- oder Photovoltaiknutzung gem. Regi- | +
onalplan werden durch die vorliegende Planung nicht beschnit-
ten.
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2. Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung infolge der Nutzung natiirli-
cher Ressourcen, soweit moglich inkl. Beriicksichtigung der nachhaltigen Ver-
fligbarkeit dieser Ressourcen

Belange: Prognose bei Durchfiihrung: Erheblich-

keit

2.1 Biologische Die genetische Vielfalt und die Vielfalt an Lebensraumen der Al- | +

Vielfalt tenstadter Agrarflur werden durch die Erweiterung der Sied-
lungslage in die intensiv genutzte Agrarflur hinein nicht beein-
flusst.

2.2 Boden Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam | +

und schonend umgegangen werden, ... landwirtschaftlich, als
Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden.
Durch die Erweiterung wird die am Ort bereits erheblich vorbe-
lastete Ressource und ihre Nutzungsfahigkeit nicht wesentlich
verringert; auch weil der im Zuge von Baumaf3nahmen entnom-
mene Oberboden vorrangig im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans wiederverwendet oder gemafl® § 1 des Hessischen
Ausflhrungsgesetzes zum Kreislaufwirtschafts- und Abfallge-
setz (HAKA) an anderer Stelle (ortsnah) zu Rekultivierungszwe-
cken einzusetzen ist.

2.3 Klima und Durch die den bestehenden Siedlungskdrpern angegliederte | +

Luft Planung werden keine Anderungen in der Nutzungsfahigkeit
und Verflugbarkeit vorbereitet.

2.4 Kultur- und Durch die Planung werden keine wesentlichen Anderungen vor- | +

Sachgiiter bereitet, vorhandene Infrastruktur wird erhalten.

2.5 Landschaft Durch die Planung werden keine wesentlichen Anderungen vor- | +
bereitet. Die Erlebnisfahigkeit der Landschaft als Ressource
wird auch durch die Erweiterung des durch Wohnnutzung und
Verkehrstrassen gepragten Ortsrands bei entsprechenden Ein-
grinungsauflagen nicht verandert.

2.6 Mensch Lagerstatten werden nicht tangiert, die Primarproduktion in der | +
Agrarlandschaft wird durch die geplante Beanspruchung weder
in erheblichem Mal3e quantitativ noch infrastrukturell beschnit-
ten.

2.7 Wasser Erhebliche Veranderungen im Gebietswasserhaushalt sind | +
durch die Nutzungserweiterung nicht festzustellen.

2.8 Wechselbe- | Verstarkende gegenseitige Wirkungsverstarkungen sind nicht | +

ziehungen erkennbar.

2.9 Vermeidung | Durch die Planung werden keine Anderungen in der Nutzungs- | +

von Emissionen/ | fahigkeit und Verfiigbarkeit vorbereitet.

Entsorgung

2.10 Erneuerba- | Die verpflichtende Festsetzung zu Dachflachensolaranlagen | +

re Energien entspricht der gebotenen Nutzung regenerativer Energien.
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an Emissionen

3. Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung infolge der Art und Menge

Belange:

Prognose bei Durchfiihrung:

Erheblich-

keit

3.1 Biologische
Vielfalt

Die Erweiterung des Siedlungsrands in die intensiv genutzte Ag-
rarflur hinein zwischen Bundesstra3e und Bahnlinie hat keine
erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigungen zur Folge.

+

Mischgebiets/ Sondergebiets nicht erwartbar (vgl. a. 1.3).

3.2 Boden Zusatzliche Emissionen gegenuber der Uberwiegen intensiv- | +
landwirtschaftlichen Nutzung sind durch die Ausweisung des
Mischgebiets/ Sondergebiets nicht erwartbar.

3.3 Klima und Zuséatzliche Emissionen von Luftschadstoffen oder zusatzliche | +

Luft Warmebelastungen sind durch die Ausweisung des geplanten

3.4 Kultur-und
Sachguter

Keine Relevanz.

3.5 Landschaft

Lichtemissionen kann durch die westliche Eingriinung zur freien
Landschaft hin begegnet werden. Darlber hinaus kdnnen Aus-
wirkungen auch durch angepasste Leuchtmittel und eine Be-
grenzung der AulRenbeleuchtung deutlich gemindert werden.

I+

tigung der Grundwasserqualitat anzunehmen.

3.6 Mensch Zusatzliche Larmemissionen sind durch die Ausweisung eines | +
Mischgebiets nicht erwartbar.
3.7 Wasser Durch die Ausweisung eines Mischgebiets ist keine Beeintrach- | +

3.8 Wechselbe-
ziehungen

Keine Relevanz.

3.9 Vermeidung
von Emissionen/
Entsorgung

Keine Relevanz.

3.10 Erneuerba-
re Energien

Keine Relevanz.

an Emissionen

3. Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung infolge der Art und Menge

Belange:

Prognose bei Durchfiihrung: Erhebl

ich-
keit

3.1 Biologische
Vielfalt
3.5 Landschaft

Schadlichen Lichtimmissionen kann durch eine Eingriinung
nach Westen hin begegnet werden

Interne Lichtverschmutzung kann durch angepasste Leuchtmit-
tel und die Begrenzung der Aufdenbeleuchtung auf die Erforder-
nisse in den Gewerbeflachen begrenzt werden.

+

3.2 Boden
3.3 Klima/ Luft
3.6 Mensch

Zusatzliche Immissionsbelastungen gegenuber der landwirt-
schaftlichen Umgebung sowie der vorhandenen Verkehrstras-
sen sind durch die Gebietsausweisung nicht erwartbar,
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an Emissionen

3. Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung infolge der Art und Menge

Belange: Prognose bei Durchfiihrung: Erheblich-
keit

besonders immissionstrachtige Nutzungen werden durch eine
Festsetzung ausgeschlossen.

3.7 Wasser Unter Einhaltung des heutigen Stands der Technik ist keine Ge- | +
fahrdung der Grundwasserqualitat zu erwarten.

Sonstige Be- Keine Relevanz. +

lange

4. Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung infolge der Art und Menge
der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwertung

Belange: Prognose bei Durchfiihrung: Erheblich-

keit

4.0 In dem Misch-/ Sondergebiet ist von einem ordnungsgemalen | +
Betrieb auszugehen, was auch eine geregelte Entsorgung von
Abfallen miteinschlief3t.

5. Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung infolge Risiken fiir die

menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel

durch Unfalle oder Katastrophen)

Belange: Prognose bei Durchfiihrung: Erheblich-

keit

5.1 Biologische Naturschutzfachlich wertvolle Lebensraume die durch mdogliche | +

Vielfalt Havarien betroffen waren, finden sich erst in gréRerer Entfer-
nung, mogliche Beeintrachtigungen sind daher nicht feststellbar.

5.6 Mensch Hilfsfristen fur Hessen (90 % in 10 Minuten, 95 % in 15 Minuten | +
fur Rettungsdienst, 15 Minuten theoretisch-planerische Erreich-
barkeit vom Notarzt-Standort) kénnen entfernungsbedingt ein-
gehalten werden, aufgrund des Standorts ist eine sehr gute Er-
reichbarkeit gegeben.

5.7 Wasser Unter Einhaltung des heutigen Stands der Technik ist keine Ge- | +
fahrdung der Grundwasserqualitat anzunehmen.

sonstige Schutz- | Es ist davon auszugehen, dass die Anlagen nach dem heutigen | +

guter: Stand der Technik errichtet werden und entsprechend hinrei-
chend sicher sind.
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6. Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung infolge der Kumulierung mit
den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksichti-
gung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirli-
chen Ressourcen

Belange: Prognose bei Durchfiihrung: Erheblich-

keit

6.0 Kumulierenden Effekte wurden im Rahme der Umweltprufung | +
nicht festgestellt.

7. Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung infolge Auswirkungen der
geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaR der Treibhaus-
gasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Fol-
gen des Klimawandels

Belange: Prognose bei Durchfiihrung: Erheblich-
keit

7.0 Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima bzw. eine Anfallig- | +
keit gegenlber den Folgen des Klimawandels Uber die allgemei-
nen Auswirkungen hinaus (z.B. durch die Zunahme von extre-
men Wetterereignissen) sind nicht feststellbar.

8. Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung infolge der eingesetzten
Techniken und Stoffe

Belange: Prognose bei Durchfiihrung: Erheblich-
keit

8.0 Baustoffe und Verfahren haben den technischen Regelwerken | +
zu entsprechen, ein planerischer Rahmen fir Abweichungen
wird nicht vorbereitet.

Aufgrund der Planung entsteht somit keine Umweltrelevanz.

Im Rahmen der Umweltprifung zum Bebauungsplan wurden demnach keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen erkannt, die einer Planumsetzung grundsatzlich entgegen-
stehen, mogliche Konfliktsituationen sind auflésbar.
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3.4 Erlauterung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Die Angaben zu Lage und Inhalt der Planung sowie die Bericksichtigung der Anforde-
rungen aus einschlagigen Fachgesetzen und Gbergeordneten Planungen sind den Ein-
gangskapiteln des Umweltberichts bzw. der Begriindung des Bauleitplans zu entnehmen
- hierauf wird an dieser Stelle verwiesen.

Besonders sind die fachgesetzlichen Vorgaben
e zum Denkmalschutz,
e zum StraRenrecht sowie
e zum Gewasserrandstreifen
hervorzuheben.

3.4.1 GrlUnordnungsplan

Der Grunordnungsplan befasst sich sowohl mit Sicherung und Erhaltung als auch mit
einer vertraglichen Neugestaltung der beplanten Flache.

Die grinordnerische MaRnahmenplanung ist detailliert in der Anlage "Griinordnungsplan
- Kartenteil" dargestellt und ausfuhrlich beschrieben (s. dort).

3.4.2 Weitere allgemeine Griinordnungshinweise

Uber den Griinordnungsplan hinausgehende allgemeine Griinordnungshinweise wurden
in Abschnitt 2 ,Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise* sowie Abschnitt 3 ,Beispiel-
hafte Pflanzliste“ der textlichen Festsetzungen Gbernommen - hierauf wird an dieser
Stelle verwiesen.

3.4.3 Naturschutzrechtlicher Eingriffsausgleich

3.4.3.1 Bilanzierung des naturschutzrechtlichen Eingriffsausgleich

Fir die Abwertung durch den Boden- und Vegetationsverlust bei einer Uberbauung, und
auch fur die Minderung der Naturhaushaltsfunktionen in zuldssigen Freiflachen ist gem.
BauGB ein Eingriffsausgleich sicher zu stellen.

Zur Bilanzierung der Umwelterheblichkeit des Bebauungsplans wird die Kompensations-
verordnung (KV neu) herangezogen, wobei die Besonderheiten der Planungsebene zu
berlicksichtigen sind’. Das Verfahren weist Biotoptypen empirisch einen spezifischen

7 Anwendung des Biotopwertsystems in der Bauleitplanung: Bei der Ubertragung des Verfahrens auf die
Bauleitebene und die Grinordnungsplanung ist zu berticksichtigen, dass die Bilanzierung im Rahmen der
Umweltprifung einen Eingriffs-Ausgleichsrahmen beschreibt und eine Abwagungsgrundlage fir das wei-
tere Verfahren bereitstellt. Zu beachten ist ferner, dass nach der KV einzuhaltende Fristen auf die Zulas-
sigkeiten nach dem Baugesetzbuch nicht ibertragbar sind. Das Verhaltnis von Eingriff und Ausgleich ist
weniger durch Zeitpunkte als durch Zeitrdume gepragt, in denen auch Bauerwartungssituationen mit hoch-
wertigen Kurzzeithabitaten entstehen kdnnen. Fur diese variablen und insgesamt befristeten, Spontanent-
wicklungen kann aber weder in zeitlicher noch in raumlicher Hinsicht eine Berlcksichtigung erfolgen. Dem-
gegenlber werden die erforderlichen zentralen Ausgleichsmafinahmen zeitlich geblindelt zur Umsetzung
kommen und bilden giinstigenfalls einen Entwicklungsvorsprung gegeniiber der baulichen Gesamtauslas-
tung.
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Wiederherstellungsaufwand zu. Der erforderliche Mitteleinsatz fur die Herstellung wird
als Rekultivierungserfolgsindex ausgedrickt, der in Biotopwertpunkte je gm herzustel-
lendem Biotoptyp gewandelt werden kann.

Folgende Flachen werden von der Bilanzierung ausgenommen, da hier keine maf3geb-
liche Nutzungsanderung planungsrechtlich vorbereitet wird:

e Wirtschaftsweg im Suden und Osten,
e Grabenparzelle und westlicher Wirtschaftsweg im Westen,

e Stralenverkehrsflache im Siidosten und Norden (die geplante Kreisverkehrsab-
fahrt zum MU1 wird dagegen bilanziert).

Die Bilanzierung des Bestands auf den verbleibenden 22.500 gm erfolgt auf Grundlage
der kartierten Realnutzung:

Tabelle 8: Werte fiir die Biotoptypen — Bestand

Biotoptyp: Bestand Flac:re': P::n/ Bi:tkot ;
11.191 21.500 16 344.000
»#Acker, intensiv genutzt"
Wert fir die Ackerflache.
09.151 450 29 13.050

L2Artenarme Wegsaume frischer Standorte, linear®
Wert fur die Sdume rund um die Ackerflache.

10.610 450 25 11.250
"Feldweg, bewachsen"

Wert fir die zu bilanzierenden bewachsenen FulR- und Feldwege
im Westen und Osten.

09.160 100 13 1.300
"StralRenrander”

Wert fur die intensiv gepflegten Sdume im Norden.

GESAMT 22.500 369.600

Die Bilanzierung des Nacheingriffszustands folgt den auf Bauleitplanebene nach Abwa-
gung aller Gesichtspunkte getroffenen Festsetzungen und den darauf basierenden mog-
lichen Nachnutzungen.

Bezlglich der Dachflachen der Hauptgebaude ergeben sich innerhalb der Grundstticks-
flachen (20.200 gm) folgende Zulassigkeiten:

GRZ 0,6 = 60 % der Grundsticksflachen sind Gberbaubare Flache (rd. 12.100 gm).

Die Dachflache ist gemaR den Festsetzungen mit einer technisch extensiven Begriinung
auszustatten. Naturschutzfachlich entspricht diese Begriinung aufgrund der geringen
Durchwurzelbarkeit einer intensiven Dachbegriinung (Sedum-Krautermischung), auf der
keine Sukzession stattfinden kann.

In den textlichen Festsetzungen werden dartber hinaus folgende Regelungen getroffen:
e Im Sondergebiet SO-L/S darf die zuldssige Grundflache bis 1,0
e im Urbanen Gebiet MU1 bis 0,8 und
e im Urbanen Gebiet MU2 bis 0,9

Uberschritten werden (teils vollbefestigt, teils wasserdurchlassig befestigt).

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 73 ,,Frankfurter StraBe“,
Gemeinde Altenstadt, Ortsteil Altenstadt

Demnach ergibt sich folgende Bilanz:
Tabelle 9: Werte fiir die Biotoptypen — nach Griinordnung

Seite 27

Biotoptyp: Nach Griinordnung

Flache/
gqm

Pkt./
gm

Pkt./
Biotop

10.730
,Dachflache intensiv begrint"

Wert fir die nach Planungsrecht zulassigen tberbaubaren be-
grinten Grundstiicksflachen (GRZ = 0,6 = 60 %)

12.100

13

157.300

10.530

~Wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Fla-
chen, deren Wasserabfluss gezielt versickert wird

Wert fir die nach Planungsrecht zuldssigen Uberschreitungen
der GRZ:

SO-L/S: 40 % =2.700
MU1: 20 % =2.000
MU2: 30 % = 1.050

5.750

34.500

11.221
,Gartnerisch gepflegte Anlage*”

Wert fir die nach Planungsrecht zuldssigen unbebauten Grund-
sticksflachen.

MU 1: 20 % = 2.000
MU 2: 10 % = 350

2.350

14

32.900

05.354
"Periodische / Temporare Becken"
Wert fir das Regenriickhaltebecken.

550

21

11.550

Mischwert:
09.160 ,StraRenrander” auf 1/5 der Flache (Setzung), 13 BWP,
10.510 ,Sehr stark versiegelte Flachen®, 3 BWP,

Mischwert fiir die ErschlieBungsstralie (Strale, Stralenrander,
StraRenbegleitgrin) (13+(4x3)):5=5).

850

4.250

02.500
Neuanlage standortheimischer Gehdlze im Innenbereich
Wert fir den initial zu bepflanzenden Gewasserrandstreifen.

900

20

18.000

22.500

258.500

Der Biotopwert des Bestandes summiert sich auf rd. 369.600 Biotopwertpunkte.

Nach MalRnahmenumsetzung sind 258.500 Biotopwertpunkte zu erreichen.

Bei Umsetzung der oben genannten MaRnahmen entsteht somit ein rechnerisches De-

fizit von — 111.100 BWP.

Die Eingriffe im Baugebiet kdnnen somit nicht vollstadndig innerhalb des Geltungsbe-

reichs ausgeglichen werden.
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3.4.3.2 Ableistung des naturschutzrechtlichen Eingriffsausgleich

Die Gemeinde Altenstadt hat auf inrem gemeindlichen Okopunktekonto aus diversen
Mafnahmen ein ausreichendes Punkteguthaben, weshalb das oben ermittelte Eingriffs-
ausgleichsdefizit hieraus beglichen werden soll, namentlich aus MaBnahme Nr. 34 (Az
01.2-1206-10300/11):

- | Gemarkung Hachst ("
Flur 10 Nr. 3/10 [
GroRe: 24.644qm

N
™~

Abbildung 6: Externe Ausgleichsfldche Nr. 34 Lage - TK-  Abbildung 7: Externe Ausgleichsflache Nr. 34 auf Luft-

Basis bildbasis (HVBG/ Gemeinde Altenstadt)
Lage: Gemark. Hochst, Flur 10, Fist. 3/10
Mafnahme: Extensive Grinlandnutzung
Derzeitiges Guthaben (01/2025): + 200.698 BWP
Aktuelle Ausbuchung naturschutzrechtl. E&A: - 111.100 BWP*

*Hinweis:

Hinzu kommt ein zusétzliches Defizit i.U. von — 39.760 BWP aus der Kompensationsbetrachtung zum
Schutzgut Boden (vgl. folgende Kapitel), welches ebenfalls in die externe Ausgleichsmalnahme gelenkt
wird.
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3.4.4 Kompensation des Schutzquts Boden nach BauGB

"Fldchenverbrauch und Fldachenversiegelung flihren zu einem Verlust an Béden und ih-
rer Funktionen. Dennoch wird das Schutzgut Boden meist nicht in gleichem Mal3e wie
die anderen Schutzgliter betrachtet.

Fiir die Ermittlung von Ist-Zustand, Auswirkungsprognose und Ausgleichsbedarf fiir das
Schutzgut Boden im Rahmen der Umweltpriifung nach Baugesetzbuch wurden flir Hes-
sen und Rheinland-Pfalz Daten und Karten zur Bewertung von Bodenfunktionen im Mal3-
stab 1 : 5 000 entwickelt (BFD5L: Bodenfldchendaten 1 : 5 000, landwirtschaftliche Nutz-
flache).

Aufbauend auf diesen landesweit verfligbaren Daten zur Bodenfunktionsbewertung
wurde ein Berechnungsschema und -werkzeug zur Ermittlung des bodenbezogenen
Kompensationsbedarfs aufgebaut.” (Kap. 1 der u.g. Arbeitshilfe)

Die folgende Berechnung basiert auf dem ,Excel-Berechnungstool zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden* (Stand 03/2018) sowie der Arbeitshilfe
.,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB* (2019), die
Wertstufen sind dem Bodenviewer Hessen entnommen (Zugriff 06/2023).

Die Methodik sieht vor, nach erfolgter Verschneidung der Flachenanteile im Bebauungs-
plan mit den Bodendaten ein Basisszenario zu berechnen, auf dessen Grundlage eine
Konfliktanalyse erstellt wird. Unter Berlcksichtigung der MinderungsmafRnahmen wird
anschlielend der Kompensationsbedarf ermittelt, der der MaRnahmenbewertung fur die
AusgleichsmalRnahmen gegenubergestellt wird.

Dabei ist jedoch zur Bauleitplanebene zu berucksichtigen, dass es sich hierbei um die
Regelung von allgemeinen Zulassigkeiten innerhalb eines Eingriffsgebiets handelt und
nicht um konkrete Vorhaben. Demnach ist es erforderlich, manche Zulassigkeiten ggf.
durch Mittelwertbildung oder eigene Wertgebungen zu bertcksichtigen (dhnlich wie auch
das Biotopwertverfahren zur Bereitstellung einer Abwagungsgrundlage der Plausibili-
tatstiberprifung dient und zur vorliegenden Planungsebene entsprechend abgewandelt
werden darf):

"In der Bauleitplanung kann die KV [naturschutzrechtliche Kompensationsverordnung]
als Verfahren zur Bewertung von Eingriffen in der Bauleitplanung herangezogen werden.
Dazu besteht aber keine rechtliche Verpflichtung, da die Kommune frei in der Wahl der
methodischen Vorgehensweise ist. In Hessen wird den Kommunen seit 2018 die An-
wendung einer Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut
Boden (HLNUG 2022; MILLER et al. 2019) durch das HMUKLV empfohlen." (Boden-
schutz in Hessens8, S. 6)

8 Bodenschutz in Hessen: Rechtliche, planerische und fachliche Grundlagen zum Bodenschutz, Ubersicht und Erlaute-
rung. - Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, Stand 11.04.2022.
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3.4.4.1 Basisszenario und Konfliktanalyse

In einem ersten Schritt erfolgt die Ermittlung
des bodenfunktionalen IST-Zustandes (Ba-
sisszenario) auf Grundlage des Bodenviewer
st®  Hessen im Bereich der Eingriffsflachen (ge-
plantes Baugebiet inkl. RRB und Gewasser-
randstreifen):

Abbildung 8: Bodenfunktionaler IST-Zustand gem.
Bodenviewer Hessen Tabelle 10: Bodenfunktionaler IST-Zustand (Basisszenario,

gem. Bodenviewer Hessen)

Fliche | Flache | Flache
Wertstufen (WS) in m2 in ha in %
c | E f .
g 2 |N |z |2 |_%
X oY o = | 8 £ 3
= = o N xc|lc?
2 £ a |8 |co|5L
< S S | & |E8|EE
g to | € |5 |BE|$3
o a2 |ad | L |Z9 80
Stufe Flache A 3 5 4 5 6.150 0,62 27 %
Stufe Flache B 3 5 3 3 4 16.350 1,64 73 %
Flachengewichtete Durch- "
schnittsstufe*/ Gesamtflache 3 5 33 133 |43 22.500 2,26| 100%

*Zur Vereinfachung der Berechnung und aufgrund der homogenen Nachnutzung (flachig Baugebiet mit
gleichmaRig verteilter Bebauung/ Stellplatze/ Zufahrten), werden die Wertstufen der Teilflachen inner-
halb des Baugebiets flachengewichtet wie folgt gemittelt:

(0,27*Flache A) + (0,73*Flache B)

**Methodenbedingt wird die Bodenfunktion ,Lebensraum fiir Pflanzen* fir das Bewertungskriterium
»Standorttypisierung fir die Biotopentwicklung® nur bei den Wertstufen 4 und 5 mitberucksichtigt.

AnschlieRend werden fur die Teilflachen der Planung die Wertstufen und die Differenz
vor und nach dem Eingriff ermittelt. Nach den Wertzuweisungen aus Anhang 1 des Leit-
fadens ergibt sich folgende Bilanz:
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Tabelle 11: Wertstufen und Differenz fiir die Teilfldchen vor und nach dem Eingriff

Seite 31

Teilflichen der Flache |Fla- |WS vor Eingriff | WS nach Ein- WS-Differenz
Planung nach inm? |che griff Eingriff
Wertstufen vor in ha _ _ _
dem Eingriff oSl g =R T o =
T5| 5% 55| B8/ 08 5% P8 3% 5%
D2 P8 Z2|E8|LE(Z3|HQ|r8Z3
Verkehrsflachen: S 850| 0,08 5,00| 3,30 3,30 | 0,00|0,00 | 0,00 5,00| 3,30 | 3,30
-5 W
Bauflachen (GRZ I: | 12.100| 1,21| 5,00 3,30 3,30 | 0,00|0,00 | 0,00 | 5,00 | 3,30| 3,30
vgl. Naturschutzr.
E&A): -5 WS
Nebenanlagen und 5.750| 0,57 5,00| 3,30 3,30 | 0,00|0,00 | 0,00 5,00| 3,30 | 3,30
wasserdurchlassig
befestigte Flachen
(GRZ II, vgl. Natur-
schutzr. E&A):
-5 WS
RRB: -3 WS 550| 0,06 5,00| 3,30 3,30| 2,00|0,30 | 0,30 3,00| 3,00| 3,00
Grundstuicksfreifla- 2.350( 0,24|5,00|3,30| 3,30| 3,75/2,48 | 2,48| 1,25| 0,83 | 0,83
chen (25 %): -25 %
Gewasserrandstrei- 900| 0,09 5,00| 3,30 3,30 | 5,00|3,30 | 3,30 0 0 0
fen (Naturschutz-
mafinahme, kein
Eingriff)
Gesamt 22500 2,25

3.4.4.2 MinderungsmalBnahmen und Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die Wertstufendifferenz des Eingriffs wird im nachsten Schritt durch die Bertcksichti-
gung der Minderungsmafnahmen vermindert und der im Plangebiet verbleibende Kom-
pensationsbedarf ermittelt.

Folgende MinderungsmaRnahmen kdnnen gem. Leitfaden (Anhang 3) berucksichtigt

werden:
Tabelle 12: MinderungsmalBnahmen
L — @
s 3 Q
Minderungs- -E 5 _ - g
MaRnahmen g 9 g-ﬁ S =l <
o o c : N - c £ ®
52| 52 |2 8| 25| EE| =
w3 | wa | L8| 22| as| B
Uberdeckung baulicher Anlagen im Boden 0 2 1 1 4 n
Technische Mallnahmen zum Erosions- 0 05 05 05 15 n
schutz
Dachbegrinung, intensiv 1 0,5 0 1,5 n
Dachbegriinung, extensiv 0,4 0,2 0 0,6 j
Verwendung versickerungsfahiger Belage: 0 0 05 0 05 n
Schotterrasen
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Verwen_dung versickerungsfahiger Belage: 0 0 0.4 0 04 n
Rasengitter ’ ’
Verwendung versickerungsfahiger Belage: 0 0 0.2 0 02 n
Rasenfugen ’ ’
eigene Setzung: Verwendung versicke- .
rungsfahiger anderer Belage 0 0 0.1 0 L J
Dezentrale Versickerung von Nieder- ) ) 0.25 ) 0.25 n
schlagswasser
*Bodenkundliche Baubegleitung 15% | 15% | 15% 15% | 15% | j
*Wiederverwendung des Bodenmaterials 15% | 15% | 15% 15% | 15% .
am Eingriffsort J

*nicht kombinierbar

Demnach ergibt sich unter Beachtung der Minderungsmafnahmen folgende Bilanz:

Tabelle 13: MinderungsmalBnahmen und Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Teilfld- |Minderungs- |Fla- | Wertstufendiffe- | Wertstufendiffe- |Kompensationsbe-
chen maBnahmen | che |renz Eingriff renz nach MiMa | darf
der Pla- | (MM) ha - = . ® o | . p -
N N =2, ®l 4N =2, &l &N 3= . ®
e T8 2% 55| P52 85E| B5 28| 8k
5888 Z3| 5| L8223 58| PS8 |5
Ver- keine 0,08| 5,00| 3,30| 3,30| 5,00|3,30|3,30| 0,40| 0,26| 0,26
kehrsfla-
chen
Baufla- | extensive 1,21(5,00| 3,30 3,30 4,60| 3,10| 3,30 5,57| 3,75| 3,99
chen Dachbegru-
(Haupt- | nung
anlagen)
Baufla- | Dachbegri- 0,57] 5,00| 3,30| 3,30| 4,90|3,00| 3,30 2,79| 1,71| 1,88
chen nung/ Verwen-
(Neben- | dung versicke-
anlagen) | rungsfahiger
Belage (Mittel-
wertbildungen
mangels nicht-
quantifizierba-
rer Regelungen
im Bebauungs-
plan)
RRB bodenkundliche | 0,06 [ 3,00 | 3,00 | 3,00 2,25|2,51|251| 0,14 0,95 0,15
Baubegleitung
=max. 15 %
WS-Gewinn
Grund- |bodenkundliche | 0,24 | 1,25| 0,83 | 0,83 0,50| 0,33 | 0,33 0,12| 0,08| 0,08
stlcks- | Baubegleitung
freifla- |=max. 15 %
chen WS-Gewinn
Gewas- | Naturschutz- 0,09 0 0 0 0 0 o[ 0,00f 0,00 0,00
serrand- | maflnahme
streifen
Summe Ausgleichsbedarf nach Bodenfunktionen (BWE) 0,70, 0,61| 0,68
Gesamtsumme Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden (BWE) 21,33
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3.4.4.3 AusgleichsmalBnahmen und verbleibende Beeintrdchtigungen

"Grundsétzlich gilt es, Eingriffe in den Boden als Bestandteil des Naturhaushalts m6g-
lichst zu vermeiden sowie unvermeidbare Eingriffe durch entsprechende MalBnahmen
zu vermindern und auszugleichen. Die Berlicksichtigung des Schutzguts Boden erfolgt
im Rahmen einer Umweltpriifung, deren Ergebnisse anschlieBend in den Abwéagungs-
prozess eingehen, bei dem die unterschiedlichen Anspriiche an die Bodennutzung be-
wertet werden." (Bodenschutz in Hessen?, S. 3)

In einem letzten Schritt werden daher mdgliche AusgleichsmalRnahmen aulRerhalb der
Eingriffsflachen ermittelt und der verbleibende Bedarf bestimmt.

Im Folgenden werden mogliche AusgleichsmalRnahmen, die in der Gemeinde Altenstadt
nach Leitfaden (Anhang 4) zu einer Aufwertung von Bodenfunktionen fiihren, geprift:

Tabelle 14: Mégliche AusgleichsmalRen mit bodenfunktionalen Aufwertungen

AusgleichsmaRnahmen & > c
@ 5 2
% 1 © ® = g o E
-§ o) %g k) E ‘é g qé' é %
a2 53|28 53| 25 8
Vollentsiegelung 3 3 3 3 12 n
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht 3 4 3 3 10 n
Teilentsiegelung 3 2 2 2 9 n
Uberdeckung baulicher Anlagen im Boden 0 2 1 1 4 n
Bodenlockerung (mechanisch, biologisch) 0 1 1 1 3 j
Wiedervernassung meliorierter Standorte 4 -1 0 0 3 n
Erosionsschutz 0 1 1 1 3 j
Stabilisierung stru_kturlabiler bzw. verdichteter Bo- 0 y y y 3 n
den (z. B. durch Tiefwurzler)
Etablierung und Erhaltung dauerhaft bodenbede-
ckender Vegetation auf erosionsgeschadigten Bo- 0 1 1 1 3 n
den
Loty inganschletendEnbauves | o | o5 | 1 | 1 |28 |
Auftrag humosen Oberbodens 0 1 0,6 0,6 2,2 n
Umwandlung in 6kologischen/ biologischen Anbau 1 0 0 1 2 j
Wiederherstellung der Auenspezifitat von Boden 2 -0,5 0 0 1,5 j
e e ™™™ | 05 | 05 | 05 | 0 | 15 | 7
Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz 0 0,5 0,5 0,5 1,5 n
Kalkung 0 025 | 0,25 | 0,25 | 0,75 | n
Anlage von Brachen 0,75 0 0 0 0,75 n
Nutzungsextensivierung 0,5 0 0 0 0,5 n

9 Bodenschutz in Hessen: Rechtliche, planerische und fachliche Grundlagen zum Bodenschutz, Ubersicht und Erlaute-
rung. - Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, Stand 11.04.2022.
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AusgleichsmafRnahmen ; ;" c
2 c ©
K] o c
‘g & o © = S ol £
o o8| , N 2 25| &
S22 S| =8 S35 EE D
sz bG8 28 22| 25| 2

Aushagerung nahrstoffangereicherter Boden 0,5 0 0 0 0,5 n

EinzelmalRnahmen zugunsten von Arten, insbe-

sondere soweit sie der Herstellung eines Bio- 0,5 0 0 0 0,5 n

topverbunds dienen

{\/Ia[&nahmen zur Wiederherstellung von Kulturbio- 05 0 0 0 05 n

open

Flachen zur Puﬁer&mg Okologisch empfindlicher 0.5 0 0 0 0.5 n

Bereiche (FlieRgewasser, Moore etc.)

Neuanlage von Feldgehodlzen/ Hecken 0,5 0 0 0 0,5 n

Neuanlage von Streuobstwiesen 0,5 0 0 0 0,5 n

Exten__swlerungsmaﬂnahmen Af_:ker/Ma[Snahmen 0.5 0 0 0 0.5 n

zur Férderung von Ackerlebensraumen

Etablierung und Erhaltung langjahrig bodenbede-

ckender Vegetation auf nicht erosionsgeschadig- | 0,5 0 0 0 0,5 n

ten Boden

Extensivierungsmafinahmen Griinland 0,25 0 0 0 0,25 n

Abtrag nahrstoffreichen Oberbodens zur Entwick-

. -1 -1 -1 -1 -2 n
lung von Rohbdden

Innerhalb des Plangebiets wird der bislang als Weg bzw. Acker genutzte Gewasserrand-
streifens des Grabens als solcher festgesetzt und dauerhaft bepflanzt. Hierdurch entfal-
len die Beeintrachtigungen der naturlichen Bodenfunktionen durch Befestigung bzw. In-
tensivlandwirtschaft und die Bodenbedingungen kdnnen sich wieder naturnah entwi-
ckeln und die vermutlich vorhandene Meliorierung der Flache wird im Zuge der Bauge-
bietsentwicklung zuriickgenommen. Dariiber hinaus wird auch die Gefahr der Bodene-
rosion durch den dauerhaften Bewuchs gemindert. Insofern werden die Aufwertungen
fur "Bodenlockerung" im Bereich des Wiesenwegs und "Erosionsschutz" im restlichen
Gewasserrandstreifen herangezogen und auf ganzer Flache zusatzlich die Aufwertung
der Standorttypisierung bei "Wiederherstellung der Auenspezifitat von Béden" erganzt
(vgl. Tab. oben).

Der naturschutzfachliche Eingriffs-Ausgleich erfolgt durch Ausbuchung der Okokon-
tomaRnahme Nr. 34 des gemeindlichen Okokontos - durch die dauerhafte Extensivie-
rung der Grinlandnutzung werden hier zahlreiche naturlichen Bodenfunktionen verbes-
sert (Gefige, Nahrstoffhaushalt, Erosionsschutz, etc.), weshalb hier die Aufwertung fur
naturnahe Bewirtschaftung herangezogen wird (vgl. Tab. oben).

Dartber hinaus sind hinsichtlich der Aufwertung der Bodenfunktionen in der Gemeinde
Altenstadt derzeit keine weiteren MaRnahmen wie Voll- oder Teilentsiegelung o0.A. kon-
kret geplant. Somit beschranken sich weitere MalRnahmen zum Bodenschutz auf fol-
gende Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen, die, wenn mdéglich, bereits in der Be-
rechnung bericksichtigt wurden:
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e *Begrenzung der Flachenversiegelung durch Festlegung von Baugrenzen und
Festsetzung einer Grundflachenzahl,

e *Vorschriften zur anteiligen Begriinung der Grundstucksflachen,

e Vorschriften zur wasserdurchlassigen Herstellung von Wegeflachen sowie Pkw-
Stellplatzflachen,

e Festlegung, dass die Dachflachen mindestens extensiv zu begriinen sind,
e Einrichtung einer bodenkundlichen Baubegleitung und

e Bericksichtigung der genannten Ausfiihrungshinweise zum vorsorgenden Bo-
denschutz (u.a. Wiederverwendung des Bodenmaterials am Eingriffsort).

* werden nach Leitfaden bei der Berechnung nicht beriicksichtigt

Nach Leitfaden ergibt sich unter Berlicksichtigung der AusgleichsmaflRnahmen folgende
Bilanz:

Tabelle 15: AusgleichsmalRnahmen und verbleibende Beeintrdchtigungen

AusgleichsmaRnahmen (AM) Flache |Wertstufendifferenz der Aus-
ha | gleichmaRnahme(n)
> .
E g) 1 E -.(_6 - < (;) O)
o > @ N = ¢ © o c c
25 E5|u (5 ESE
bama|PE|Z3|L8s
Gewasserrandstreifen: Bodenlockerung, Erosions- 0,09 2 1 1 1 0,45
schutz und Wiederherstellung der Auenspezifitat
von Bdden
Umwandlung in 6kologischen/ biologischen Anbau 0,50 1 0 0 1 1
Summe Ausgleichs nach Bodenfunktionen (Bodenwert- 1,45
einheiten - BWE)
Gesamtsumme Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden 21,33
(BWE)
Verbleibende Beeintrachtigungen 19,88
Summe ha | 0,59

Demnach verbleibt bei Umsetzung der Planung ein Defizit von -19,88 Bodenwerteinhei-
ten (BWE) je Hektar.

"Sofern nicht ausreichend bodenbezogene KompensationsmalBnahmen zur Verfligung
stehen und ein Defizit in Bodenwerteinheiten verbleibt, besteht die Méglichkeit, Mal3nah-
men fiir andere Schutzgiiter umzusetzen. Hierfiir ist eine Umrechnung von Bodenwert-
einheiten in Wertpunkte notwendig. Eine Bodenwerteinheit entspricht 2.000 Wertpunk-
ten." 10

Somit kann das ermittelte Ausgleichsdefizit wie folgt in Biotopwertpunkte (BWP) "umge-
rechnet" werden:

-19,88 * 2.000 BWP = - 39.760 BWP

Dieses zusatzliche Defizit wird ebenfalls in die geplante Grlnlandextensivierung gelenkt,
wodurch sich die der Ausbuchungsumfang aus der gemeindlichen Okokonto-MaR-
nahme Nr. 34 um 39.760 BWP vergroRert.

10 Erjass "Kompensation von Eingriffen in das Schutzgut Boden hier: Einfiihrung der Arbeitshilfe: Kompensation des
Schutzguts Boden in Planungs- und Genehmigungsverfahren" des Hessischen Ministeriums fiir Landwirtschaft und Um-
welt, Weinbau, Forsten, Jagd und Heimat vom 21.08.2024.
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3.4.5 Schutzqgutiibergreifende Bilanz des entstehenden Eingriffs-Ausgleichs

Nach den Ausfiihrungen der vorangegangenen Kapitel ergibt sich folgende Gesamtbi-
lanz fir die Ableistung der Eingriffe in die Biologische Vielfalt sowie das Schutzgut Bo-
den:

Kompensation des Schutzguts Biologische Vielfalt: -111.110 BWP
Kompensation des Schutzguts Boden: — 39.760 BWP
Summe Ausgleichsbedarf: -150.870 BWP
Derzeitiges Guthaben Okokonto-MaRnahme Nr. 34: + 200.698 BWP
Verbleibendes Guthaben Okokonto-MaRnahme Nr. 34: + 49.828 BWP

Demnach kénnen die Eingriffe im Plangebiet durch die Ausbuchung von 150.870 BWP
aus dem Guthaben der kommunalen Okokonto-MaBnahme Nr. 34 vollstandig aus-
geglichen werden.

3.4.6 UberwachungsmaRnahmen

Die landschaftspflegerisch gebotenen Mallnahmen zur Vermeidung und Minderung wer-
den durch Ubernahme in den Bebauungsplan bindend, die Ausfiihrung und der Betrieb
werden durch die Bauaufsichtsbehérde und die Kommune veranlasst bzw. regelmaRig
kontrolliert. Die Sicherung des Ausgleichs der verbleibenden Eingriffe in das Schutzgut
Boden und Biologische Vielfalt erfolgt durch Zuordnung zum gemeindlichen Okokonto.

3.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

In der Begriindung, S. 5-9 erfolgt eine ausfihrliche Standortvarianten-Prufung, hierauf
wird verwiesen. Diese kommt zu folgendem Fazit:

“Im Siedlungsbereich von Altenstadt existieren keine Gebédudeleerstdnde und keine in-
nerértlichen Fldchen mit relevanten Nachverdichtungspotenzialen, die fiir die Umset-
zung des Vorhabens geeignet wéren.

Unter Berticksichtigung der o.g. raumordnerischen und fachplanerischen Restriktionen
sowie der siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen ist festzustellen, dass sich in den
Siedlungsrandlagen von Altenstadt keine restriktionsfreien Fldchen befinden.

Im Ergebnis der Betrachtung in Frage kommender Fldchenvarianten besitzt das Plange-
biet am westlichen Ortsrand von Altenstadt aufgrund der siedlungsstrukturellen erschlie-
Bungstechnischen Rahmenbedingungen — auch unter Beriicksichtigung der grundsétz-
lichen Uberlegungen zur mittel- bis langfristigen Siedlungsentwicklung die héchste Eig-
nung und gleichzeitig die geringsten Restriktionen |[...]."
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3.6 Anfilligkeit der Vorhaben im Katastrophenfall

3.6.1 Auswirkungen

In Bezug auf die Planungsebene sind unbeherrschbare Auswirkungen auf Dritte nicht in
Betracht zu ziehen.

3.6.2 MaRnahmen zur Verhinderung oder Verminderung

- nicht erforderlich -

3.7 Zusammenfassung der Umwelterheblichkeit bei Umsetzung der Planung

Die Umwelterheblichkeit des Vorhabens auf die oben genannten Belange stellt sich un-
ter Beruicksichtigung méglicher Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen
wie folgt dar:

Skala der resultierenden Erheblichkeit:
‘ starke Konfliktsituation vorhanden (Beeintrachtigung nicht vollstédndig ausgleichbar/ Giberwindbar)
= maBige Konfliktsituation vorhanden (spezifische MalRnahmen erforderlich, aber ausgleichbar/ Gberwindbar)
- geringe Konfliktsituation vorhanden (allgemeine MaRnahmen erforderlich, aber ausgleichbar/ (iberwindbar)
‘ keine/ sehr geringe Aufwertung oder Konflikt (griinordnerische Gestaltungsgebote)
J geringe bis maRige Schutzgutaufwertung

Tabelle 16: Zusammenfassung der Umwelterheblichkeit und Folgenbegrenzung

Belang Umwelterheblichkeit Vermeidungs-/ Verhinderungs-/ Minde-
(Bau- und Betriebsphase) | rungsmaBnahme, Kompensation

Biologische | Relevante Beanspruchung |e Es werden mindernde Festsetzungen mit

Vielfalt | von intensiv genutzter Ag- Teilversiegelung und Begrunungsgeboten
) rarflur. getroffen,

e Schutz und Entwicklung des Gewasser-
randstreifens,

¢ Dachflachen sind als Griindach zu gestal-
ten,

¢ Einfriedungen sind kleintiergerecht zu ge-
stalten und

e Beachtung der gesetzlichen Vorgaben zu
Beleuchtungseinrichtungen und Schotter-
garten.

e Der Ausgleich der Eingriffe wird durch Zu-
ordnung zum kommunalen Okopunkte-
konto abgeleistet.

Boden Relevante Beanspruchung |e Schonung des Bodens durch Beschran-
- von Intensivackerboden kung des Versiegelungsgrads und der Ver-
sehr hoher Ertragsfahig- siegelungsintensitat sowie durch Festset-

keit. zungen von begrinten Flachen,

o flachige Festsetzung einer mind. extensi-
ven Dachbegriinung,
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Belang

Umwelterheblichkeit
(Bau- und Betriebsphase)

Vermeidungs-/ Verhinderungs-/ Minde-
rungsmaBnahme, Kompensation

¢ Sicherung und Entwicklung der Bdden im
Gewasserrandstreifen,

e Beachtung der Bodenschutzhinweise i.R.
der Ausfuhrung(-splanung) und Beauftra-
gung einer bodenkundl|. Baubegleitung,

e Extensivierung von Bodennutzungen und
damit Aufwertung/ Regeneration der natur-
lichen Bodenbedingungen in den Aus-
gleichsflachen,

¢ verbleibende Defizite werden in ebenfalls
durch Zuordnung zum kommunalen Oko-
punktekonto abgeleistet.

Klima und
Luft

Auswirkungen durch Ver-
siegelung und Uberbau-
ung.

Erfillung allgemeiner Funktionsgebote
durch

e Beschrankung der Uberbaubaren Flache,
des Versiegelungsgrads (wasserdurchlas-
sige Gestaltung von Freiflachen)

o Beschrankung der Bauhdhe,

e Festsetzungen zur Ein- und Durchgru-
nung,

¢ Ausschluss von Schottergarten,

¢ extensive Begriinung aller Dachflachen,

e Verwertung/ Versickerung von Oberfla-
chenwasser und Sammlung in einem
RRB.

Kultur- und
Sachguter

Lage an der Limeslinie und
in einem 300 m-Radius zur
Fundstelle Kastell Alten-
stadt.

Es wurde eine Grabung durchgefihrt. Bau-

begleitend ist zu beachten:

e Unverzugliches Anzeigen von Funden bei
den zustandigen Stellen,

e Begleitung von Mutterbodenabtrag/ Ab-
rissarbeiten / Rickbau von Stral3enresten
mittels einer Baubeobachtung,

e beim Auftreten von Funden gem. Denk-
malschutzrecht ist eine Grabungsmalf3-
nahme vor weiteren Bodeneingriffen er-
forderlich.

Landschaft

Hohes Potential fiir das
Landschafts- und Naturer-
leben der weiteren Umge-
bung, Nahfeld unterliegt
bereits Vorbelastungen
durch Verkehrstrassen.

Durch

¢ gleichsinnige Ausdehnung des Ortsrands,

e Baubeschrankungen und Gestaltungsvor-
gaben (Grindacher auf allen Dachflachen)
sowie

¢ Ein- und Begriinungsauflagen

werden die Integrationsgebote erflllt.

Mensch

Ausdehnung des Ortsrands
in die intensive Agrarflur
hinein.

e Sicherung der Verbindungs- und Erho-
lungsfunktion des Flurwegesystems und
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Belang Umwelterheblichkeit
(Bau- und Betriebsphase)

Vermeidungs-/ Verhinderungs-/ Minde-
rungsmaBBnahme, Kompensation

¢ landschaftsvertragliche Einbindung durch
Ein- und Durchgriinungsauflagen.

Wasser |Entlang der Westgrenze

- verlauft ein Graben und
durch Versiegelungen er-
folgt die Einschrankung der
Versickerungsmaoglichkei-
ten von Regenwasser.

Der Graben wird inkl. Gewasserrandstreifen

durch Festsetzungen gesichert und entwi-

ckelt: Auszaunung vor Baubeginn, Einsaat

und initiale Bepflanzung sowie anschlieRend

Sukzession.

Durch allgemeine MalRnahmen kdnnen er-

hebliche Auswirkungen auf das Grundwas-

ser vermieden werden:

e Begrenzung der Versiegelung und

e Entwicklung eines ausreichenden Regen-
wassermanagements.

Nicht einschlagig.

Kein Regelungsbedarf.

Nicht einschlagig.

Kein Regelungsbedarf.

Nicht einschlagig.

Kein Regelungsbedarf.

Nach Einbeziehung aller Ma3nahmen ist die resultierende Erheblichkeit der Planung auf
die gepruften Schutzguter als geringfiigig einzustufen.
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4 Zusatzliche Angaben

4.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung
und eventueller Liicken durch fehlende Kenntnisse/ Schwierigkeiten

Tabelle 17: Liicken durch fehlende Kenntnisse/ Schwierigkeiten

Belange: Liicken durch fehlende Kenntnisse/ Schwierigkeiten:

Wasser Die pauschalierten Angaben des Starkregenviewers Hessen werden auf
den nachfolgenden Planungs- und Ausfiihrungsebenen naher zu bewerten
und ggf. zu beachten sein.

Die Erarbeitung der vorliegenden Umweltprifung konnte dariiber hinaus unter Einbezie-
hung fachspezifischer Ausarbeitungen, Erhebungen und tbergeordneter Plane mit hin-
reichender Genauigkeit durchgefuhrt werden.

Die Quellen und Grundlagen sind aus der Referenzliste (s.u.) ersichtlich.

4.2 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Kommunen haben gem. § 4c BauGB "die erheblichen Umweltauswirkungen zu (iber-
wachen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MalBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwachung ist
auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz
2 und von Mal3nahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4. Sie nutzen dabei die im Umweltbe-
richt nach Nummer 3 Buchstabe b der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch angegebenen
UberwachungsmalBnahmen und die Informationen der Behérden nach § 4 Absatz 3."

Die Bauverwaltung der Kommune wird nach Abschluss der Bauarbeiten, spatestens
nach 5 Jahren ab der Realisierung, eine ortliche Begehung durchfiihren. Sollten dabei
Mangel in der Durchfihrung oder unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen
auf Grund der Durchfiihrung des Bauleitplans ersichtlich werden, so wird die Kommune
prifen, inwieweit diese durch geeignete Ma3nahmen behoben werden kénnen.

Eine Bodenkundliche Baubegleitung ist zur Umsetzungsbegleitung frihzeitig einzurich-
ten.
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