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1. Einleitung
11 Rechtlicher Hintergrund

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hochheim am Main hat am 27.01.2022 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. XL ,Dorotheenhof im Stadtteil Hochheim am Main beschlossen. Ziel der
vorliegenden Planung ist, die nérdlich angrenzende Flache im Sinne einer Ortsrandarrondierung einer
Wohnnutzung zugefihrt werden. Erganzend wird eine kleinflachige Entwicklungsoption fiir das stidost-
lich ansassigen Weingut Dorotheenhof vorbereitet. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaR § 2
Abs. 4 BauGB fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB eine Um-
weltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die
Anlage zum BauGB zu verwenden. Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriun-
dung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an
sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange). Er dient als Grund-
lage fur die durchzufuhrende Umweltpriifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen
und Hinweise sind als Ergebnis der Umweltprifung in der abschlielenden bauleitplanerischen Abwa-
gung zu bertcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unndétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman
§ 1la Abs. 3 und 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden
daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet. Die
Bestandteile des Umweltberichtes nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 in Verbindung mit der Anlage
1 entsprechen den Vorgaben der BauGB-Novelle vom Mai 2017.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.2.1  Ziele der Planung

Die Ziele der Planung werden in Kapitel 1 der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. XL ,,Dorotheenhof*
beschrieben, sodass an dieser Stelle auf eine Wiederholung verzichtet wird.

1.2.2  Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Stadtrand von Hochheim nérdlich der StraRe Am Wei-
her. Im Norden grenzen Kleingarten, im Osten Wohnbebauung, im Studen eine Tennisanlage, Grinfla-
chen sowie umfangreiche Baumbestande und im Westen Grinland und mit etwas Abstand der Bach
Zweiter Kasbach an.

Naturrdumlich liegt das Plangebiet nach Klausing (1988)in der Untereinheit 235.01 ,Hochheimer Ebene®
(Haupteinheit 235 ,Main-Taunusvorland®). Das naturliche Gelande liegt bei rd. 121 m (.NN.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot umrandet) im Luftbild. (Quelle: NaturegViewer Hessen, Zugriffsdatum:
15.07.2024, eigene Bearbeitung)

1.2.3  Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend des Planziels wird im Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet, ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Weingut sowie eine Streuobstwiese festgesetzt. Im Detail werden Art und Mald
der baulichen Nutzung folgendermaf3en festgesetzt:

Nutzungsschablone
Nr. Baugebiet GRZ GFZ Z FH
Q) WA 03 0,6 I 12,0m
@ SOweingut 0.8 16 Il -

Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstlcksflache gilt die engere Festsetzung.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt den maximal Giberbaubaren Flachenanteil eines Baugrundstiicks an, der um
bis zu 50 % bis zu einer maximalen GRZ von 0,8 (= 80 % der Grundstiicksflache) tiberschritten werden darf (8§
19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung). Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an wie viel m? Geschossflache je

m?2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.
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Gestaltung

Ein-

Gehwege, Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen
sind mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster mit einem Min-
destfugenanteil von 10 % zu befestigen. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist
seitlich zu versickern.

Die Stellplatze im Bereich der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkflache sind in was-
serdurchlassiger Bauweise mit Rasengittersteinen zu befestigen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) sind Flachdécher sowie Pultdacher mit einer Dachneigung
bis zu 10° zulassig. Fir das Sondergebiet (SO) sind Satteldacher sowie Zeltdacher mit einer Dach-
neigung von bis zu 20° zulassig.

Seitliche und rickwartige Einfriedungen sind ausschlielich aus Drahtgeflecht und Holzlatten in
senkrechter Gliederung i.V.m. der Anpflanzung einheimischer standortgerechter Laubstraucher bis
zu einer Héhe von 1,50 m zuléssig.

Einfriedungen zum StralRenraum durfen eine Hohe von 1,20 m nicht Uberschreiten.

Bei gemeinsamer Grundstiicksgrenze sind Sichtschutzzaune bis zu einer Héhe von 2,00 m und
einer Tiefe von 3,00 m zul&ssig.

Mauern, Betonsockel und Mauersockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitz-
mauern handelt. Punktfundamente fir Einfriedungen sind zuléssig.

und Durchgriinung

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist je Baugrundstiick mindestens ein einheimischer, standortge-
rechter Laubbaum oder regionaltypischer Hochstamm-Obstbaum mit einem Mindest-Stammum-
fang von 14-16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen.

Je Baumsymbol in der Planzeichnung zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind die vorhandenen Pflanzungen dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Bei Abgang
sind diese durch standortgerechte Ersatzpflanzungen zu ersetzen.

Gemal der Darstellung der Anpflanzungsflache in der Plankarte ist je 2 m2 ein standortgerechter
Strauch zu pflanzen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) sowie fiir das Sondergebiet (SO) gilt, dass 100 % der Grund-
stlicksfreiflachen (= nicht Uberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ) als Garten, Pflanzbeet oder
natirliche Grinflache anzulegen. Davon sind mindestens 30% mit einheimischen, standortgerech-
ten Laubgehdlzen zu bepflanzen sind.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) sowie fiir das Sondergebiet (SO) gilt, dass die Gestaltung in
Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m2 Flache
oder in der Summe von 5 m?2 sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Ge-
baude dienen (dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen
Dachiiberstand)

Innerhalb der MaRnahmenflache mit dem Entwicklungsziel Streuobstwiese ist im Norden des Plan-
gebietes ist alle 100 bis 150 m? ein Hochstamm-Obstbaum regionaltypischer Sorten (bevorzugt
Apfel, Birne, SURkirsche) zu pflanzen. Der Mindestabstand zwischen den Baumen betragt 10 m.

Innerhalb der MaZnahmenflache mit dem Entwicklungsziel Versickerungsmulde ist eine Mulde zur
Versickerung anzulegen und durch eine Einsaat mit heimischen Feuchtstauden dauerhaft zu
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begriinen. Die Mulde ist anschlieBend als Feuchtbrache zu entwickeln. Aufkommende Geholze
sind alle 5 Jahre zu entfernen.

1.3 Berlicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.3.1  Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der Gesamtgeltungsbereich umfasst eine Flache von 6.825 m2. Die Flachenteilige Nutzung kann der
nachfolgenden Tabelle entnommen werden:

Geltungsbereich des Bebauungsplans 6.825 m2
Flache des Allgemeinen Wohngebietes 2.975 m2
Flache Sondergebiet 593 m?
Verkehrsflachen 2.109 m?
Davon Private StraBenverkehrsflache 1.414m?2
Flachen fur Natur und Landschaft 1.148 m2
Davon Streuobst 1.010 m?
Davon Versickerungsmulde 138 m2

Gemal § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Mdoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere Mal3hahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsétze sind nach
§ 1 Abs. 7 BauGB in der Abwéagung zu beriicksichtigen. Auf die hierzu ergangenen ausfuhrlichen Er-
lauterungen in der Begriindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Um eine Uber die Bebauung hinausgehende Bodenversiegelung gering zu halten, werden im Bebau-
ungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen (z.B. wasserdurchlassige Befestigung von Gehwe-
gen, Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen). Zudem sind im Allgemeinen Wohngebiet 100 %
der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof- Zufahrts-, Stellplatz- und Lagerflachen)
Uberdeckten Grundstiicksflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ) als Grunflachen anzulegen. Stein-,
Kies-, Split- und Schotterschuttungen von mehr als 1 m2 Flache oder in der Summe von 5m2 sind unzu-
l&ssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasserschutz dienen
Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand).

1.3.2  Einschlagige Fachgesetze und —pléne sowie deren Ziele des Umweltschutzes

Im Regionalplan Stidhessen und im regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ist der
Bereich des Dorotheenhofs als Wohnbauflache Bestand dargestellt und somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt. Der Bereich fir die Erweiterung des
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Dorotheenhofs sowie fiir die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes ist im RPS/RegFNP 2010 als
,Grunflache — Park” und ,Griinflache — Garten® dargestellt und wird zusatzlich von einem ,Vorranggebiet
Regionaler Griinzug® und einem ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen® berlagert.

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundséatze und Ziele des Umweltschutzes und ihre Berucksichti-
gung bei der Planung wird auf die Ausfihrungen der Kap. 1.3 bis 1.3.6 sowie 2.1 bis 2.13 des vorlie-
genden Umweltberichtes verwiesen.

1.3.3  Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Belastigungen

Im Rahmen der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden. Hierzu wird auf die Ausfiihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan (Kap. 13
Immissionsschutz) verwiesen.

Aufgrund der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes, welches an ein bereits bestehendes Rei-
nes Wohngebiet angrenzen soll, wird derzeit keine Nutzung vorbereitet, die einen immissionsschutz-
rechtlichen Konflikt mit sich birgt.

Ein immissionsschutzrechtlicher Konflikt ist mit dem reduzierten Geltungsbereich und somit durch den
vorliegenden Bebauungsplan nicht zu erwarten. Hierfir wurde eine schalltechnische Stellungnahme
durch ein Fachbiro erarbeitet (siehe Anlage zur Begrindung). Hierin wurde berechnet, dass die Immis-
sionsrichtwerte fur die heranriickende Wohnbebauung (Allgemeines Wohngebiet im Plangebiet) einge-
halten werden.

1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abfallen und Abwassern

Samtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgemaf zu entsorgen. Uber die tiblichen zu erwartenden
Abfélle hinausgehend sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen
absehbar.

Niederschlagswasser nicht begrtinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwassernut-
zung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Das Dachflachenwasser ist je Baugrundstiick in einer Zisterne aufzufangen und als Brauchwasser zu
nutzen. Hinweise zur Dimensionierung der Zisterne, siehe Begriindung. Der Uberlauf der Zisternen ist
an die Versickerungsmulde anzuschlie3en.

Das auf der privaten Stral3e anfallende Niederschlagswasser ist auf dem westlich angrenzenden Grund-
stiick 327/4 abzuleiten und dort zu versickern.

1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Gemal § 1 Abs.6 Nr.7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss
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von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das BauGB
zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieef-
fizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Beachtlich ist hier-bei insbesondere die vor-
genommene Erganzung der Grundsétze der Bauleitplanung (8 1 Abs.5 Satz 2 und § 1a Abs.5 BauGB),
die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8 11
Abs.1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (8 248
BauGB).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiuihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs.1 des Erneuerbare-Energien-
Warme-Gesetzes (EE-WarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa
dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebéaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerba-
ren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen,
dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaR-
nahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Der Bebauungsplan setzt in diesem Zusammenhang fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet mit der Ifd.
Nr. 1 Photovoltaikanlagen jeweils auf mindestens 60 % der Dachflache von Geb&auden zu errichten sind.
Die mindestens zu errichtende Flache von Photovoltaikanlagen kann auch auf nur einer oder mehreren
baulichen Anlagen errichtet werden, wenn sichergestellt ist, dass insgesamt eine Flache errichtet wird,
die 60 % der Dachflachen auf dem Baugrundstiick entspricht.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fur die Anlage der Gebaude und Stral3en werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete
Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschliel3lich der MaBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

GeméalR § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaf 8 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schitzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Im Folgenden werden die Schutzgiter Boden und Wasser gemal3 der Arbeitshilfe zur Berticksichtigung
von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen ,Boden-
schutz in der Bauleitplanung“ (HMUELYV, 2011) beschrieben und in Hinblick auf die vorliegende Planung
bewertet. Dazu werden dem Bodenschutz zutragliche MalRhahmen und Festsetzungen beschrieben.

Entsprechend der Bodenkarte von Hessen (Maf3stab 1:50.000, Blatt 5916 Hochheim a. Main) bestehen
die Boden im Plangebiet Uberwiegend aus Auengleye mit Gleyen (Boden aus fluviatilen Sedimenten)
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mit einem Substrat aus mehr als 10 dm Auenschluff, -lehm und/oder -ton, értlich Kolluvialschluff. Das
Ertragspotenzial in den noch unbebauten Bereichen wird als mittel bis hoch, die Feldkapazitat als gering
bis mittel und das Nitratriickhaltevermdgen ebenfalls als gering bis mittel eingestuft.

Geméal BodenViewer des Landes Hessen wird der vorhandene Boden des Plangebiets mit einem ber-
wiegend geringen und in den stdwestlichen Randbereichen mit einem mittleren Bodenfunktionserful-
lungsgrad (nach HMUELYV, 2011) bewertet (Abb. 2). Bei der Bewertung eines Bodens mit Hilfe des
Bodenfunktionserfullungsgrades geht es um die Bedeutung des Standorts fiir Bodenfunktionen, wie den
Wasserhaushalt, das Ertragspotenzial oder als Lebensraum fir Pflanzen in Hinblick darauf, inwieweit
Eingriffe im Rahmen der Bauleitplanung empfohlen werden bzw. ob Eingriffe an dem jeweiligen Standort
aus naturschutzfachlicher Sicht erheblich wéaren. Im vorliegenden Fall ist die Bedeutung des Standortes
in diesem Bereich fir die Bodenfunktionen im Plangebiet als gering bis mittel klassifiziert. Das Bioto-
pentwicklungspotenzial (,Standorttypisierung fiir die Biotopentwicklung®) wird als mittel eingestuft. Die
Acker- und Griinlandzahl fir das Griinland im nordlichen Teil des Plangebietes reicht von >35 bis <=50.

Funktionserfullungsgrad

D 0 - nicht bewertet

1 - sehr gering
2-gering
3 - mittel
4-hoch

]
il
[
[J
i

- sehr hoch

n

Abb. 2: Bewertung auf Grundlage der Bodenfunktionsbewertung: sehr hoch = rot, hoch = orange, mittel =
gelb, gering = hellgriin, sehr gering = dunkelgriin, wei3= keine Daten vorhanden; Plangebiet: schwarz umran-
det (Quelle: BodenViewer Hessen, Zugriffsdatum: 15.07.2024, eigene Bearbeitung)

Bodenempfindlichkeit

Gemal Bodenviewer besteht fur den sidwestlichen, noch unbebauten Randbereich des Plangebietes
mit einem K-Faktor von >0,3 - 0,4 leicht erhdhte Erosionsanfalligkeit fir die vorhandenen Bdden. Fir
den Ubrigen Teil des Plangebietes sind diesbeziglich keine Informationen vorhanden.
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Eingriffsbewertung

Aufgrund ihrer rAumlichen Ausdehnung mit der zu erwartenden Neuversiegelung bei Durchfihrung der
Planung ist die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung hinsichtlich des Bodenhaushaltes fiir den noch
unbebauten Teil des Plangebietes als erhéht zu bewerten. Insbesondere die Bodenfunktionen als Le-
bensraum fur Pflanzen (einschlieBlich landwirtschaftliche Nutzfunktion) sowie als Abbau-, Ausgleichs-
und Aufbaumedium sind im Bereich der Neubebauung in deutlichem Ausmal} betroffen (vgl. Tab. 1).

Tab. 1: Bewertung der zu erwartenden Bodenbeeintrachtigungen (verandert nach HMUELV 2011).

Wirkfaktor Lebensraumfunktion .
C i)
S £35 | 2
2 g s| 89| 2
o 2 IS o %) o =2
e) = I = c = 'E %
o 0 = @ Q S o =
m c o [ = L o <
Bodenversiegelung (X) X X) X X
Auftrag/Uberdeckung X X)
Verdichtung (X) X X
Stoffeintrag (X) (X) X)
Grundwasserstandsanderung X) X X X)

Um grundséatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten (Erh6hung des Oberfla-
chenabflusses des Niederschlagswassers, Erhdhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende
Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken, trifft der Bebau-
ungsplan folgende Festsetzungen bzw. Hinweise auf gesetzliche Regelungen:

Gehwege, Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanla-
gen sind mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster mit einem
Mindestfugenanteil von 10 % zu befestigen. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser
ist seitlich zu versickern.

Die Stellplatze im Bereich der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkflache sind in was-
serdurchlassiger Bauweise mit Rasengittersteinen zu befestigen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) sowie fir das Sondergebiet (SO) gilt, dass 100 % der
Grundstucksfreiflachen (= nicht Uberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ) als Garten, Pflanzbeet
oder natirliche Grinflache anzulegen. Davon sind mindestens 30% mit einheimischen, standort-
gerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen sind.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) sowie fir das Sondergebiet (SO) gilt, dass die Gestaltung
in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m?2 Flache
oder in der Summe von 5 m2 sind unzuldssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Ge-
béaude dienen (dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen
Dachuiberstand)

Daruber hinaus sind aus Sicht des Bodenschutzes im Rahmen der Bauausfiuhrung die folgenden ein-
griffsminimierenden MaRnahmen zu empfehlen (aus HMUELV 2011: Bodenschutz in der Bauleitpla-
nung):

Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schitzen (,Mutter-
boden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
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Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten und
vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen®),

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),
e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

e Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Bo-
den.

Uber die beschriebenen eingriffsminimierenden MaRnahmen lasst sich voraussichtlich eine wirksame
Minimierung der Auswirkungen erreichen.

Flache, Flachenverbrauch

Gemal § 1la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Mdglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Malihahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsétze sind nach 8 1 Abs. 7
BauGB in der Abwéagung zu bericksichtigen.

Die GroRRe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt rd. 0,7 ha (6.825 m2). Bei Umsetzung
der Planung kommt es zu Neuversiegelungen von Griinlandflachen. Bei einer vollstandigen Ausnutzung
der GRZ der jeweiligen Gebietstypen ist eine Gesamtversiegelung von rd. 3.922 m2 moglich. Die Neu-
versiegelungen beschrénken sich dabei tberwiegend auf rd. 1.813 m?2 innerhalb des Grunlands im Be-
reich des geplanten Wohngebietes.

Um eine Uber die Bebauung hinausgehende Bodenversiegelung gering zu halten, werden im Bebau-
ungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen. So sind Gehwege, Stellplatze, Garagenzufahrten
und Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen. Zudem sind 100 % der Grundstticksfrei-
flachen als Grinflache anzulegen. Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schotterschiittungen von mehr
als 1 m2 Flache oder in der Summe von 5 m2 sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz
am Gebdaude dienen

2.2 Wasser

Das Plangebiet liegt weder in einem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet noch in einem amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Oberflachengewésser sind innerhalb des Plangebietes nicht
vorhanden. Rd. 25 m westlich des Plangebietes verlauft das FlieBgewasser Erster Kasbach.

Eingriffsbewertung

Aufgrund der zu erwartenden Neuversiegelung bei Durchfihrung der Planung ist die Eingriffswirkung
der geplanten Bebauung im noch unbebauten Teil des Plangebietes hinsichtlich des Wasserhaushalts
als erhoht zu bewerten. Zu den nachteiligen Auswirkungen zéhlen die Erhdhung des Oberflachenab-
flusses des Niederschlagswassers sowie die Verringerung der Grundwasserneubildung.
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Die im vorangegangenen Kapitel aufgefiihrten Festsetzung zur Eingriffsminderung auf den Bodenhaus-
halt wirken sich gleichermaRen positiv auf den Wasserhaushalt aus. Zur weiteren Minderung der nega-
tiven Eingriffswirkungen beinhaltet der Bebauungsplan dariiber hinaus folgende Festsetzungen bzw.
Hinweise:

¢ Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwas-
sernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Das
Dachflachenwasser ist je Baugrundstick in einer Zisterne aufzufangen und als Brauchwasser zu
nutzen. Hinweise zur Dimensionierung der Zisterne, siehe Begriindung. Der Uberlauf der Zisternen
ist an die Versickerungsmulde anzuschliel3en.

e Das auf der privaten Stral3e anfallende Niederschlagswasser ist auf dem westlich angrenzenden
Grundstlick 327/4 abzuleiten und dort zu versickern.

2.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Bei dem zu Uberplanenden Gebiet handelt es sich grofdtenteils um Grinland, welches als Freiflache
generell zur Kaltluftproduktion in Strahlungsnéchten dient. Aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebie-
tes und der westlich des Plangebietes gelegenen umfangreichen, klimawirksamen Offenlandflachen,
kommt dem Plangebiet insgesamt keine besondere Bedeutung fir die klimatische Situation der naheren
Umgebung zu.

Wahrnehmbare kleinklimatische Auswirkungen werden sich voraussichtlich auf das Plangebiet selbst
beschranken, wo mit einer Einschrankung der Verdunstung und einem geringfiigigen Anstieg der Durch-
schnittstemperatur zu rechnen ist. Wirksame Md&glichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte
bestehen vor allem in einer grof3ziigigen, die Beschattung fordernden Bepflanzung der nicht Uberbau-
baren Grundstiicksflachen. Der Bebauungsplan setzt in diesem Zusammenhang fest, dass mindestens
30% der Grundstucksfreiflachen mit heimischen Baum- und Strauchpflanzungen zu bepflanzen sind.
Dariiber hinaus sind innerhalb der Grundsttcksfreiflachen flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schot-
terschittungen von mehr als 1 m2 Flache oder in der Summe von 5 m2 unzulassig, soweit sie nicht dem
Spritzwasserschutz am Gebéaude dienen.

Insgesamt sind durch das Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen des Lokalklimas zu erwar-
ten. Eine Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegentuber den Folgen des Klimawandels ist derzeit
nicht erkennbar.

2.4 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wurde
im Oktober 2021 eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrie-
ben und sind in der Bestandskarte (Anhang) kartografisch umgesetzt.

Das Plangebiet besteht aus einer nérdlich an das Weingut anschlieRenden Grunflache mit einzelnen
Laubbdumen. Das sidliche Ende des Plangebietes stellt die Verlangerung der Stral3e Am Weiher dar,
die stidlich auBerhalb des Geltungsbereiches von einer Reihe von Laubbaumen begleitet wird. Dort ragt
ein kleiner Streifen des angrenzenden Stral3enbegleitgrins in das Plangebiet hinein. In diesem Bereich
wurden die folgenden Arten erfasst:
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Dactylis glomerata Gewdhnliches Knauelgras
Lolium perenne Deutsches Weidelgras
Plantago major Breit-Wegerich

Poa annua Einjahriges Rispengras
Prunella vulgaris Kleine Brunelle

Trifolium repens Weil3-Klee

Das Grundstuck des Dorotheenhofs befindet sich aul3erhalb des Geltungsbereiches zwischen der
StralRe Am Weiher im Siiden und dem Grinland im Norden und ist gréRtenteils bebaut (Gebaude, ge-
pflasterte und asphaltierte Fléache). Im Osten und Westen des Weinguts befinden sich strukturarme
gartnerisch gepflegte Grinanlagen mit Vielschnittrassen und standortfremden B&dumen und Hecken.

Das Grunland im Norden des Plangebietes zeigt sich als mafig artenreich und ist den mafig frischen
bis frischen Standorten zuzuordnen. Die Artenzusammensetzung mit vereinzelten Magerkeitszeigern
deutet auf eine maRig extensive Nutzung hin. Folgende Arten wurden aufgenommen:

Achillea millefolium Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Arrhenatherum elatius Gewdhnlicher Glatthafer
Bellis perennis Géanseblimchen

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel

Crepis biennis Wiesen-Pippau

Dactylis glomerata Gewohnliches Knauelgras
Erodium cicutarium Gewdhnlicher Reiherschnabel
Fragaria vesca Wald-Erdbeere

Geranium molle Weicher Storchschnabel
Hedera helix Gewdhnlicher Efeu
Heracleum sphondylium Wiesen-Barenklau
Leucanthemum ircutianum Wiesen-Margerite

Linaria vulgaris Gewohnliches Leinkraut
Lolium perenne Deutsches Weidelgras
Lotus corniculatus Gewdhnlicher Hornklee
Pastinaca sativa Gewdhnlicher Pastinak
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

Potentilla reptans Kriechendes Fingerkraut
Prunella vulgaris Kleine Brunelle

Rosa spec. Rosengewachs

Rubus sectio Rubus Brombeerstrauch

Senecio jacobaea Jakobs-Greiskraut

Silene latifolia Breitblattrige Lichtnelke
Taraxacum sect. Ruderalia Gewdhnlicher Léwenzahn
Trifolium pratense Rot-Klee

Trifolium repens WeiR-Klee

Urtica dioica GrolR3e Brennnessel
Veronica chamaedrys Gamander-Ehrenpreis

Im Westen der Griinlandflache stehen mehrere Baume und Laubstraucher. Davon befinden sich ein
Obstbaum und zwei Straucher innerhalb des Plangebietes. Die tbrigen ragen zum Teil von den be-
nachbarten Grundstiicken in das Plangebiet hinein. Bei den Gehdlzen innerhalb des Plangebietes han-
delt es sich um einen Kirschbaum mit Baumhdohle und Flieder-Staucher. Besonders hervorzuheben ist
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aulBerdem eine alte grof3kronige Eiche mit einem Stammdurchmesser von 70-80 cm an der Grenze zum
benachbarten Flurstiick 103/3. Ein Grof3teil der Krone des Baumes ragt in das Plangebiet hinein. Wei-
tere Gehdlze befinden sich am dstlichen Rand des Grinlands. Hier verlauft ein langer Streifen neuge-
pflanzter Laubbaume und- stréaucher entlang der Grundstlicksgrenze. Bei den Arten handelt es sich um
Hartriegel (Cornus sanguinea) und Weildorn (Crataegus spec.).

Weiter stidlich am 6stlichen Rand des Griinlands befindet sich ein mit Brombeere, Hartriegel, Ahorn-
Jungwuchs (Acer platanus) und Brennnessel bewachsener Haufen aus Stein- und Bauschuttablagerun-
gen.

Abb. 3: Weingut Dorotheenhof im Siiden des Plange- Abb. 4: Asphaltierte Straf3e im Siiden des Plangebietes
bietes. sowie teilweise in das Plangebiet hineinragende Grin-
flache mit straBenbegleitenden Baumen.

Abb. 5: Zierhecken am Weingut und westlich des Wein- Abb. 6: Nordlicher Teil des Weingutes mit Bestandsge-
gutes verlaufender Schotterweg am westlichen Rand b&uden und geschottertem Boden.
des Plangebietes.
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Abb. 7: Blick nach Suden Uber das Griinland nérdlich Abb. 8: Blick nach Norden Uber das Grinland nérdlich
des Weingutes. des Weingutes und die im Westen angrenzenden Ge-
hélzstrukturen.

Abb. 9: Obstbaum und Laubstraucher im Westen des Abb. 10: An das Plangebiet angrenzende Gehdlze im
Plangebietes (innerhalb des Geltungsbereiches). Bereich der Kleingarten im Nordwesten des Plangebie-
tes.

Abb. 11: Gehdlzneupflanzungen am o6stlichen Rand Abb. 12: Mit Ruderalflur bewachsener Haufen aus Stei-
des Plangebietes. nen und Bauschutt.
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Eingriffsbewertung

Die im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen besitzen aus naturschutzfachlicher
Sicht eine geringe (versiegelte und teilversiegelte Flachen) bis mittlere Wertigkeit (mafig artenreiches
Grunland, Geholze, Ruderalflur). Fir das Plangebiet ergibt sich damit zuné&chst eine geringe bis mittlere
Konfliktsituation.

Der Bebauungsplan weist den nérdlichen Teil des Griinlands als Streuobstwiese mit extensiver Griin-
landnutzung aus, was eine naturschutzfachliche Aufwertung darstellt.

2.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund der raumlichen Lage und der gegebenen Habitatausstattung wurden 2021 faunistische Unter-
suchungen zu den Tiergruppen Vogel und Reptilien durchgefiihrt. Die Ergebnisse der artenschutzrecht-
lichen Prufung werden nachfolgend zusammengefasst. Fir weiterfihrende Aussagen wird an dieser
Stelle auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Erdelen & Fehlow 2021, aktualisiert 2023) verwie-
sen.

Aus der Untersuchung sind als planungsrelevante Arten Griinspecht (Picus viridis), Haussperling (Pas-
ser domesticus) und Stieglitz (Carduelis carduelis) hervorgegangen. Diese Arten besitzen ihren Brut-
standort in der nahen Umgebung des Plangebietes und nutzen die vorhandene Grinflache innerhalb
des Plangebietes als Nahrungshabitat.

Unter Bertcksichtigung der im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag aufgeflihrten Vermeidungs- und
AusgleichsmafRnahmen kdnnen die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden:

Vermeidungsmalnahmen

Erforderliche Rodungen sind so zu regeln, dass Gehdlzeinschlag auf3erhalb der Brutsaison von Vdgeln
liegen, um dem T6tungs- und Zerstdérungsverbot zu geniigen. Empfohlen wird entsprechend den Vor-
gaben im BNatSchG der Zeitraum vom 1.0Oktober bis 28. Februar.

Wahrend der Bauphase sollten die Gehélze am Rand der Flache durch eine stabile Abgrenzung vor
Beeintrachtigungen durch den Baubetrieb geschitzt werden.

AusgleichsmalRnahmen

Als Ausgleich fir den Wegfall von einem Kohlmeisen-Brutplatz in einer Baumhéhle in einem Kirschbaum
wird empfohlen, drei Hohlenbruter-Nistkasten (z.B. Schwegler, Nisthdhle 1b mit 32mm-Einflugloch oder
vergleichbare Késten) an Baumen oder Gebauden in der Nachbarschaft aufzuhéangen.

Als Ausgleich fiir den Wegfall von Nahrungshabitaten dienen die ca. 1.000 m2 Streuobstwiese. Hierflr
wird eine extensive Bewirtschaftung mit ein bis zwei Mahden pro Jahr empfohlen.

2.6 Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Es befinden sich keinerlei Schutzgebiete in der ndheren Umgebung des Plangebietes. Bei den nahege-
legensten Schutzgebieten handelt es sich um das Landschaftsschutzgebiet ,Wiesbaden® in rd. 560 m
westlicher Entfernung und das Naturschutzgebiet ,Massenheimer Kiesgruben® in rd. 1.400 m norddstli-
cher Entfernung. Nachteilige Auswirkungen kdnnen aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden.
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2.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Plangebietes befinden sich keine gesetzlich geschiitz-
ten Biotope oder Flachen mit rechtlichen Bindungen.

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ

e die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensraume und

o die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknipft und beeinflussen sich gegenseitig; bestimmte Arten
sind auf bestimmte Lebensraume, das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewiesen. Der
Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und Wasserver-
héaltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlieflich verbessern die Chancen
der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) anzupassen.
Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein Netz mit zahlreichen
Verknupfungen und Abhé&ngigkeiten, in dem ununterbrochen neue Knoten gekniipft werden. Dieses
Netzwerk der biologischen Vielfalt macht die Erde zu einem einzigartigen, bewohnbaren Raum fiur die
Menschen. Daher verfolgt die HESSISCHE BIODIVERSITATSSTRATEGIE auch das Ziel, in Hessen die nattir-
lich und kulturhistorisch entstandene Artenvielfalt in fur die einzelnen Lebensrdume charakteristischer
Auspragung zu stabilisieren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von
Lebensrdumen dauerhaft gesichert werden und sich in einem glnstigen Erhaltungszustand befinden.
Wildlebende Arten (Tiere, Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und in
ihrer natirlichen Verteilung — auch im Boden und Wasser — vorhanden sein. Das internationale Uber-
einkommen Uber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitéatskonvention) verfolgt drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
o die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und

e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Entsprechend der Ausfiihrungen in den vorhergehenden Kapiteln 2.4, 2.5 und 2.6 ist bei Durchfuhrung
der Planung — unter Beriicksichtigung der beschriebenen Vermeidungs-, Ausgleichs- und eingriffsmini-
mierenden MalRBhahmen — mit geringen bis mittleren nachteiligen Auswirkungen auf die biologische Viel-
falt zu rechnen.

2.9 Landschaft

Das Landschaftsbild des Plangebiets ist durch das Weingut sowie eine schmale Grinflache in Orts-
randlage gepragt. Im Norden grenzen Kleingarten und Wohnbebauung, im Osten Wohnbebauung mit
teilwiese hohen Wohnbldcken und im Siiden eine Tennisanlage an das Plangebiet an. Lediglich westlich
des Plangebietes befinden sich noch unbebaute Grinflachen und Gehdlzstrukturen.

Dem Plangebiet kommt als Uberwiegend von Bebauung umschlossener Griinflache eine eher geringe
Bedeutung fur das Landschafts- bzw. Stadtbild zu. Das Weingut bleibt unverandert in seinem Bestand
vorhanden und wird noch Norden geringfugig erweitert. Die vorgesehene Wohnnutzung wird sich als
Luckenschluss in die Umgebung einfigen. Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine maximal zulassige
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Firsthohe von 12,0 m festgesetzt, wodurch die neuen Gebéaude eine deutlich niedrigere Héhe im Ver-
gleich zu den 6stlichen Wohnbldcken aufweisen werden. Im Norden des Plangebietes erfolgt zudem die
Anlage einer Streuobstwiese, die aus Sicht des Stadtbildes eine Aufwertung gegentiber der strukturar-
men Grunflache darstellt. Als zusatzliche eingriffsminimierende MaRnahme setzt der Bebauungsplan
fest, dass 100 % der Grundsticksfreiflachen als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzule-
gen und davon wiederum mindestens 30% mit Laubgehdlzen zu bepflanzen sind.

Insgesamt ist durch die vorliegende Planung mit einem geringen Konfliktpotenzial in Bezug auf das
Landschafts- bzw. Stadtbild zu rechnen.

2.10 Mensch, Wohn-und Erholungsqualitat
Wohnen bzw. Siedlung

An das Plangebiet grenzt im Norden und Osten Wohnbebauung an. Das durch den Bebauungsplan
vorbereitete Allgemeine Wohngebiet fugt sich in die umliegende Nutzung ein und wird voraussichtlich
keine erheblichen Beeintrachtigungen verursachen, die mit negativen Auswirkungen auf die angrenzend
vorhandene Wohnbebauung verbunden sind. Das Weingut im Siden des Plangebietes bleibt unveréan-
dert erhalten. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind grundsétzlich nicht zu erwarten.

Erholung

Das Grinland im Plangebiet befindet sich in privatem Besitz und steht der Allgemeinheit daher nicht zu
Zwecken der Erholung zur Verfigung. Im Westen schlie3en groRere Offenlandflachen an, so dass dem
Plangebiet selbst keine besondere Bedeutung fir den Aspekt Erholung zukommt.

Insgesamt sind daher voraussichtlich keine erheblichen negativen Auswirkungen bei Durchfiihrung der
Planung zu erwarten.

2.11 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Fir das Plangebiet sind derzeit keine Bodendenkmaler bekannt. Bei Erdarbeiten kénnen jedoch jeder-
zeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (Scher-
ben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gemal § 21 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
vor Gefahren flr die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

2.12 Bestehende und resultierende Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fur planungsrelevante Schutzgiter durch Unfalle und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder planungsrelevante Schutzgiter durch Unfélle und Katastrophen abzusehen.
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2.13 Wechselwirkungen

Die in der Bauleitplanung zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen
Wirkungszusammenhangen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Diese
Wechselwirkungen bestehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer belebten und unbeleb-
ten Umwelt und deren Wirkung. Nach 81 Abs. 6 Nr.7 Satz i des BauGB sind diese Wechselwirkungen
bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigen.

Die Einwirkung der Planung auf die betrachteten Schutzgiter wurden in den Kapiteln 2.1 bis 2.12, in
dem fur einen Umweltbericht méglichen Rahmen, abgeschatzt. In der Zusammenfassung ergab sich fir
keines der Schutzguter eine erhebliche Beeintrachtigung. Des Weiteren sind zwischen den Schutzgi-
tern keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen bzw. Wechselwirkungen ersichtlich, die bei Um-
setzung der Planung in wesentlichem Malf3e beeintrachtigt werden kénnten.

Demnach sind bei der vorliegenden Planung zum derzeitigen Kenntnisstand keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen im Plangebiet zu erwarten.

3. Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fiir den vorliegenden Bebauungsplan wird in Anlehnung an
die Kompensationsverordnung (KV) des Landes Hessen vorgenommen (Tab. 2). Fir die im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. XL ,Dorotheenhof* vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft ergibt sich
dabei insgesamt ein Defizit von 110.843 Biotopwertpunkten.

3.1 Eingriffskompensation

Fur das durch den Bebauungsplan vorbereitete Biotopwertdefizit von 110.843 Biotopwertpunkten wer-
den Punkte aus OkokontomaRRnahme ,Weschnitzinsel von Lorsch®, Flur 22, Nr. 40 in der Stadt/Gemar-
kung Lorsch zugeordnet. Naheres hierzu wird durch einen Vertrag zwischen dem Vorhabentréager und
der HLG mit Freistellungserklarung geregelt. Durch die Zuordnung der Okopunkte kann das in der Ein-
griffsbilanzierung errechnete Biotopwertdefizit vollstandig ausgeglichen werden.
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Tab. 2: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP | Flache je Nutzungs- Biotopwert
/gm typ in gm
Typ.Nr. Bezeichnung vorher | nachher vorher | nachher
Bestand
02.200 | Geholze frischer Standorte 39 110 4.290
06.340 | Frischwiesen maRiger Nutzungsintensitat* 32 6.034 193.088
09.123 | Artenarme oder nitrophytische Ruderalvegetation 25 31 775
09.160 | StraRBenbegleitgrin 13 5 65
10.510 | Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen (Asphalt) 3 430 1.290
10.520 | Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster 3 10 30
10.530 Schotter-, Kie__s- u. San_dflachen, -wege, -platze oder andere 6 186 1116
wasserdurchlassige Flachenbefestigung
10.670 | Bewachsene Schotterwege 17 7 119
10.710 | Dachflache nicht begriint 3 11 33
11.221 | Arten- und strukturarme Hausgérten 14 1 14
Zusatz | Aufwertung von Baumen tbertraufter Flachen
04.110 | Einzelbaume: 2 Laubb&ume und 1 Laubstrauch 34 120 4.080
Planung
02.200 | Gehdlze frischer Standorte 39 202 7.878
03.130 | Streuobstbestand, extensiv bewirtschaftet** 40 1.010 40.400
05.244/ | Neuanlage strukturarme Graben/ Feuchtbrache (Versicke-
06.117 | rungsmulde)*** 30,5 138 4209
10.510 | Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen (Asphalt) 3 2.003 6.009
Befestigte und begriinte Flachen, Rasengittersteine (private
10.540 Parkfldche) 7 106 742
10.715 DaChﬂaEDﬁ nicht begriint, mit zulassiger Regenwasserversi- 5 1813 9.065
ckerung
11.221 | Strukturarme Hausgérten, Grundstiicksfreiflachen 14 1.553 21.742
Zusatz | Aufwertung von Baumen ubertraufter Flachen
04.110 E!_nzelbgume: 2 Laubbdume mit 100 gm (Erhalt), 6 Laub- 34 118 4.012
baume & 3 gm (Neupflanzung)
Summe 6.825 6.825 204.900 94.057
Biotopwertdifferenz -110.843

*Aufgrund der intensiven Pflege des Griinlands (regelméRiges Mulchen) erfolgt eine Abwertung um 3 BWP/gm.

**Die innerhalb der MalRnahmenflache festgesetzte Streuobstneuanlage mit extensiver Griinlandnutzung wird als Biotoptyp
Nr. 03.130 "Streuobstbestand extensiv bewirtschaftet" mit einer Abwertung von 10 BWP/gm aufgrund der Entwicklungszeit

eingestuft.

***Dje Versickerungsmulde wird grabenartig angelegt und durch eine Einsaat mit Feuchtstauden langfristig als Feuchtbrache
entwickelt. Es erfolgt eine Interpolation aus den beiden Nutzungstypen 05.244 "Neuanlage strukturarme Graben" mit 19 BWP
/gm und 06.117 "Feucht- und Nasswiesenbrachen" mit 42 BWP/gm.

***Der Bebauungsplan setzt fest, dass das Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen zu sammeln und als Brauch-
wasser zu nutzen ist. Dadurch wird der Trinkwasserverbauch sowie die anfallenden Abwassermengen reduziert. Es erfolgt
daher eine geringe Abwertung um 1 BWP des Nutzungstyps Nr. 10.715 "Dachflache nicht begrunt, mit zulassiger Regenwas-
serversickerung".
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4. Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltschutzes bei nicht Durchfiih-
rung der Planung

Bei Nicht-Durchfuihrung der Planung bleiben die derzeit vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen grund-
satzlich bestehen. Die derzeitigen Grinlandflache wird in diesem Falle voraussichtlich auch weiterhin
als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt werden.

Die vorbereiteten Versiegelungen und die damit verbundenen Auswirkungen auf Boden- und (Grund-)
Wasserhaushalt bleiben bei Nicht-Durchfiihrung aus.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem
Wissenstand nicht bekannt.

6.  Alternative Planungsmaoglichkeiten und wesentliche Griinde fur die Standortwahl

In der vorliegenden Planung werden Flacheninanspruchnahmen im bisherigen Au3enbereich baupla-
nungsrechtlich vorbereitet. Damit steht die vorliegende Planung zundchst dem Vorrang der Innenent-
wicklung entgegen. Der Bereich des Plangebietes, welcher sich derzeit noch als Grinflaiche darstellt
und als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden soll, dient ausschlief3lich der Eigenentwicklung
des bereits anséssigen Weingutes sowie zur Eigenentwicklung des Ortes. Damit soll insbesondere der
Erhalt des Hofes sowie Wohnmdglichkeiten auch fiir nachfolgende Generationen gesichert werden. Das
Wohngebiet schliel3t sich dabei direkt an die bereits bestehende Bebauung des Weinguts an und stellt
einen Lickenschluss zwischen diesem und den nérdlich bis 6stlich angrenzenden Siedlungsbereich
dar.

7. Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MaRRnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage zum BauGB angegebenen Uberwachungsmafnahmen sowie die Informationen der Behor-
den nach § 4 Abs. 3 BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen
Vorgaben hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Um-
fang der zu ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren
Stadte und Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der
Fachbehorden auBerhalb der Stadt- bzw. Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Be-
deutung ist insoweit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behdrden.

In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Hochheim im vorliegenden Fall nicht viel mehr tun, als die Um-
setzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungsvollen
Stadtentwicklung ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt kann z.B. sein festzustellen, ob die
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MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich umgesetzt wurden. Solange die Stadt
keinen Anhaltspunkt dafiir hat, dass die Umweltauswirkungen von den bei der Planaufstellung prognos-
tizierten nachteiligen Umweltauswirkungen abweichen, besteht in der Regel keine Veranlassung fir
spezifische weitergehende UberwachungsmafRnahmen.

Insgesamt erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf solche Umweltauswirkungen zu konzentrieren,
fur die auch nach Abschluss der Umweltpriifung noch Prognoseunsicherheiten bestehen. Im Rahmen
der vorbereiteten Planung betrifft dies die Umsetzung der Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich (Kontrolle alle zwei Jahre durch die Stadt).

8. Zusammenfassung

Kurzbeschreibung der Planung: Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hochheim am Main hat
am 27.01.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. XL ,Dorotheenhof* im Stadtteil Hochheim am
Main beschlossen. Ziel der Planung ist die nordlich angrenzende Flache im Sinne einer Ortsrandarron-
dierung einer Wohnnutzung zugefihrt werden. Erganzend wird eine kleinflachige Entwicklungsoption
fur das stiddstlich ansassigen Weingut Dorotheenhof vorbereitet.

Boden und Wasser: Im Hinblick auf das Schutzgut Boden wird das Plangebiet Giberwiegend von Bdden
des Typs Auengleye mit Gleyen (Bdden aus fluviatilen Sedimenten). Das Ertragspotenzial in den noch
unbebauten Bereichen wird als mittel bis hoch, die Feldkapazitat als gering bis mittel und das Nitrat-
ruckhaltevermdgen ebenfalls als gering bis mittel eingestuft. Das Plangebiet liegt weder in einem Trink-
wasser- oder Heilquellenschutzgebiet noch in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.
Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Aufgrund der rAumlichen Aus-
dehnung mit der zu erwartenden Neuversiegelung von Flachen bei Durchfiihrung der Planung ist die
Eingriffswirkung der geplanten Bebauung hinsichtlich Boden- und Wasserhaushaltes als erhoht zu be-
werten. Um grundsétzlich den mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten entgegenzu-
wirken, trifft der Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen (u.a. wasserdurchlassige Bauweise von
Gehwegen, Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflachen) beziehungsweise enthalt Hinweise auf ge-
setzliche Regelungen.

Klima und Luft: Bei dem zu Uberplanenden Gebiet handelt es um Griinland, welches als Freiflache
generell zur Kaltluftproduktion in Strahlungsnéchten dient. Aufgrund der Kleinflachigkeit des Griinlands
und der westlich des Plangebietes gelegenen umfangreichen, klimawirksamen Offenlandflachen,
kommt dem Plangebiet insgesamt keine besondere Bedeutung fur die klimatische Situation der nédheren
Umgebung zu. Wahrnehmbare kleinklimatische Auswirkungen werden sich voraussichtlich auf das
Plangebiet selbst beschranken, wo mit einer Einschréankung der Verdunstung und einem geringfligigen
Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist.

Biotop- und Nutzungstypen: Die im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen besitzen
aus naturschutzfachlicher Sicht eine geringe (versiegelte und teilversiegelte Flachen) bis mittlere Wer-
tigkeit (maRig artenreiches Grinland, Gehdlze, Ruderalflur). Fir das Plangebiet ergibt sich damit zu-
nachst eine geringe bis mittlere Konfliktsituation. Der Bebauungsplan weist den nérdlichen Teil des
Griunlands als Streuobstwiese mit extensiver Grinlandnutzung aus, was eine naturschutzfachliche Auf-
wertung darstellt.

Artenschutzrechtliche Belange: Aufgrund der rdumlichen Lage und der gegebenen Habitatausstattung
wurden 2021 faunistische Untersuchungen zu den Tiergruppen Végel und Reptilien durchgefihrt. Im
Ergebnis kénnen artenschutzrechtliche Konflikte unter Berlicksichtigung allgemeiner Vermeidungsmal3-
nahmen ausgeschlossen werden.
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Schutzgebiete: Es befinden sich keinerlei Schutzgebiete in der ndheren Umgebung des Plangebietes.
Bei den nahegelegensten Schutzgebieten handelt es sich um das Landschaftsschutzgebiet ,Wiesba-
den“ in rd. 560 m westlicher Entfernung und das Naturschutzgebiet ,Massenheimer Kiesgruben in rd.
1.400 m nordéstlicher Entfernung. Nachteilige Auswirkungen kénnen aufgrund der Entfernung ausge-
schlossen werden.

Landschaft: Dem Plangebiet kommt als Uberwiegend von Bebauung umschlossener Griinflache eine
eher geringe Bedeutung fir das Landschafts- bzw. Stadtbild zu. Das Weingut bleibt unverandert in sei-
nem Bestand vorhanden und wird noch Norden geringfligig erweitert. Die vorgesehene Wohnnutzung
wird sich als Lickenschluss in die Umgebung einfiigen. Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine ma-
ximal zulassige Firsthdhe von 12,0 m festgesetzt, wodurch die neuen Gebaude eine deutlich niedrigere
Hohe im Vergleich zu den 6stlichen Wohnbldocken aufweisen werden. Im Norden des Plangebietes er-
folgt zudem die Anlage einer Streuobstwiese, die aus Sicht des Stadtbildes eine Aufwertung gegentiber
der strukturarmen Grinflache darstellt.

Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung: An das Plangebiet grenzt im Norden und Osten Wohnbebauung
an. Das durch den Bebauungsplan vorbereitete Allgemeine Wohngebiet fligt sich in die umliegende
Nutzung ein und wird voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen verursachen, die mit nega-
tiven Auswirkungen auf die angrenzend vorhandene Wohnbebauung verbunden sind. Das Weingut im
Siuden des Plangebietes bleibt unverandert erhalten. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind grund-
satzlich nicht zu erwarten. Das Grinland im Plangebiet befindet sich in privatem Besitz und steht der
Allgemeinheit daher nicht zu Zwecken der Erholung zur Verfiigung. Im Westen schlieBen gréRere Of-
fenlandflachen an, so dass dem Plangebiet selbst keine besondere Bedeutung fur den Aspekt Erholung
zukommt. Insgesamt sind daher voraussichtlich keine erheblichen negativen Auswirkungen bei Durch-
fihrung der Planung zu erwarten.

Eingriffsregelung: FiUr das durch den Bebauungsplan vorbereitete Biotopwertdefizit von 110.843 Bio-
topwertpunkten werden Punkte aus OkokontomafRnahme ,Weschnitzinsel von Lorsch*, Flur 22, Nr. 40
in der Stadt/Gemarkung Lorsch zugeordnet.

Prognose des Umweltzustands bei Nicht-Durchfihrung: Bei Nicht-Durchfilhrung der Planung bleiben
die derzeit vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen grundsétzlich bestehen. Die derzeitigen Grinland-
flache wird in diesem Falle voraussichtlich auch weiterhin als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt
werden. Die vorbereiteten Versiegelungen und die damit verbundenen Auswirkungen auf Boden- und
(Grund-) Wasserhaushalt bleiben bei Nicht-Durchflihrung aus.

Monitoring: Im Zuge der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) kann die Stadt Hochheim
im vorliegenden Fall in eigener Zusténdigkeit nicht viel mehr tun, als die Umsetzung des Bebauungs-
plans zu beobachten, was ohnehin Bestandteil einer verantwortungsvollen Stadtentwicklung ist. Ein
sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt ist, zu prifen und festzustellen, ob die festgesetzten Ma3Bhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umgesetzt wurden (Kon-
trolle alle zwei Jahre durch die Stadt).
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10. Anlagen und Gutachten

+ Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen
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