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A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), geandert
durch Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. I S. 142), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Mai 2020
(GVBI. S. 318)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Eppstein in der jeweils glltigen Fassung
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (1-3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
11 Allgemeine Wohngebiete WA 1 - WA 6
(gem. § 4 BauNVQO)
Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind:

1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

2 MahB der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Gemal § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mitzu-
rechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten
Anlagen bis zu 50 von Hundert Gberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8.

21 Allgemeines Wohngebiet WA 1
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,3.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 1.

2.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2, WA 3
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,3.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 2.

2.3 Allgemeine Wohngebiete WA 4, WA 5, WA 6
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 2.
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3 Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Bauweise
3.1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 3, WA 6

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Es durfen nur Einzelhduser und Doppelhauser er-
richtet werden.

3.1.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2, WA 4, WA 5

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22
(4) BauNVO kann innerhalb der festgesetzten Baufenster ein Grenzabstand zu den Nachbar-
grundsticken von 3 m unterschritten werden. Die nach § 6 HBO erforderlichen Abstandsfla-
chen sind in diesem Fall teilweise oder komplett auf den Nachbargrundstiicken nachzuweisen.
Die Abstandsflachen durfen sich nicht Gberdecken.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

4 Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
4.1 Stellplatze, Carports und Garagen

Zufahrten von offentlichen StralRen diirfen eine Breite vom maximal 6,0 m nicht Uberschreiten,
wenn die Grundstlcksbreite, auf der Seite, auf der die Zufahrt angeordnet werden soll, weniger
als 25 m betragt.

Zufahrten von offentlichen StralRen diirfen eine Breite von maximal 7,5 m nicht tberschreiten,
wenn die Grundstucksbreite, auf der Seite, auf der die Zufahrt angeordnet werden soll, mehr
als 25 m betragt.

Grenzt ein Grundstiick an mehrere Stral3en an, durfen an jeder stralenseitigen Grundstticks-
grenze die Zufahrten unter BerUcksichtigung der zulassigen Zufahrtsbreiten angeordnet wer-
den.

411 Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 6

Stellplatze, Garagen und Carports sind sowohl in den Uberbaubaren als auch in den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Ausgenommen hiervon sind die festgesetzten
Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen.

Zwischen Garagen und Carports sowie 6ffentlichen Verkehrsflachen missen Zu- und Abfahr-
ten von mindestens 5,0 m Lange vorhanden sein.
4.1.2 Allgemeine Wohngebiete WA 4, WA 5

Stellplatze, Garagen und Carports sind sowohl in den Uberbaubaren als auch in den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Ausgenommen hiervon sind die festgesetzten
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Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen.

Garagen und Carports dirfen unmittelbar an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angebaut wer-
den.

4.2 Nebenanlagen

In den festgesetzten Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist je Baugrundstiick die Errichtung einer Gar-
tengeratehitte bis max. 30 m? zulassig.

5 Anzahl der Wohneinheiten

(gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB)
5.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 6

Die hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude betragt 2.

5.2 Allgemeines Wohngebiet WA 2
Die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude betragt 4.

5.3 Allgemeine Wohngebiete WA 3, WA 4, WA 5
Die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude betragt 3.

6 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Plan.

6.1 StraBenverkehrsflachen

Es werden o6ffentliche Strallenverkehrsflachen festgesetzt.

6.2 FuBweg

Es werden o6ffentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,FuRweg” festgesetzt.

6.3  Verkehrsberuhigter Bereich

Es werden offentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich” festgesetzt.

7 Flachen fur Versorgungsanlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB)
71 Zweckbestimmung Elektrizitat

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Zulassig sind Anlagen zur Stromversorgung.
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8 Grinflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB)
8.1  Offentliche Griinflichen
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Es werden 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Stralenbegleitgrin“ und ,Spiel-
platz festgesetzt.

9 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)

9.1 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen
und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Die innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Bauarbeiten vor schadlichen Einfliissen
zu schitzen. Sofern Baume wegen Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden
und Beeintrachtigungen (z.B. Windbruchgefahr) gefallt werden mussen, sind Ersatzpflanzun-
gen (vorzugsweise gemal Pflanzliste D1.4) vorzunehmen.

9.2 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen

Bei Neubauten werden folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt:

e 30 % der nicht Uberbauten Flachen (im Sinne von § 8 Abs. 1 HBO) sind mit Straduchern
aus der Vorschlagliste D.1.4 zu bepflanzen.

e Zusatzlich ist je 100 m? nicht Uberbauter Flache 1 Baum aus der Vorschlagliste D.1.4
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e Die Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie vorhandene Baume und Straucher
sind anzurechnen.

o Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleich-
wertige Nachpflanzungen auf dem Grundstiick vorzusehen.

9.3 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf 6ffentlichen Griinflaichen
9.3.1 StraBenbegleitgriin

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung Straflenbe-
gleitgriin sind die vorhandenen Gehdlze dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Ge-
hélze sind gleichwertig zu ersetzen (siehe Pflanzliste unter Kapitel D1). Nicht mit Gehdlzen
bestandene Flachen sind als Wiese anzulegen und extensiv zu pflegen (max. zweimalige
Mahd pro Jabhr).
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9.3.2 Spielplatz

Mindestens 30 % der Spielplatzflache sind mit Baumen und Strauchern der Pflanzliste D1.1
bis D1.3 zu bepflanzen. Auf die nicht geeigneten Pflanzenarten ist zu achten. Vorhandene
Geholze sind méglichst zu erhalten und in die Gestaltung des Kinderspielplatzes zu integrie-
ren.

9.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

9.4.1 Rodungszeiten

Die Rodung von Baumen und Gehdlzen ist innerhalb der Brutzeit (1. Marz bis 30. September)
nicht zulassig. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen
Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvor-
kommen zu kontrollieren.

9.4.2 Artenschutz

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 6 ist je Wohngebdude mindestens ein Fleder-
mausflachkasten fir Arten mit Gebaudequartieren an den Auflenwanden in Richtung Osten
oder Suden anzubringen oder in die Gebdudedammung einzubauen.

10 Sonstige Festsetzungen

10.1 Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Es wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Eppstein festgesetzt.
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C Satzung uiber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(geméal § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 HBO)
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Stellplatze sind grundséatzlich mit einem wasserdurchlassigen Belag zu befestigen.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Eppstein in der jeweils giiltigen
Fassung.

Die Beachtung der Pflanzliste unter Punkt D1 in den Hinweisen wird empfohlen.
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D Hinweise

1 Vorschlagsliste zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

1.1 GroRRkronige Baume

(I Wuchsordnung)

Acer platanoides (Bergahorn)

Fraxinus excelsior ,Westhof's Glorie” (StralRenesche)
Gleditsia triacanthos ,Skyline“ (Lederhllsenbaum)*
Pinus sylvestris (Waldkiefer)

Platanus x acerifolia (Ahornblattrige Platane)
Quercus cerris (Zerreiche)

Quercus frainetto (Ungarische Eiche)

Quercus palustris (Sumpfeiche)

Robinia pseudoacacia (Gewohnliche Robine)*
Salix alba ,Liempde” (Silberweide)

Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia tomentosa ,Brabant” (Silberlinde)

Zelkova serrata (Japanische Zelkove)

1.2 Mittelkronige Baume

(I Wuchsordnung)

Acer monspessulanum (Franzésicher Ahorn)

Alnus spaethii (Purpurerle)

Betula nigra (Schwarzbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Celtis australis (Europaischer Zirgelbaum)

Ginkgo biloba (Gingko)

Liquidambar styraciflua (Amberbaum)

Magnolia kobus (Kobushi-Magnolie)

Ostrya carpinifolia (Europaische Hopfenbuche)
Parrotia persica (Eisenholzbaum)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus avium ,Plena” (Gefllltblihende Vogelkirsche)
Quercus robur ,Fastigiata” (Sauleneiche)

Sophora japonica (Japanischer Schnurbaum)*

Tilia cordata ,Greenspire” (Amerikanische Stadtlinde)
Ulmus ,Regal” -S- Resista (Regal-Ulme)
Obstbaum-Hochstamme regionaler Sorten

1.3 Straucher

Cornus alba (Weiler Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weil3dorn)
Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Weil3dorn)
Ligustrum vulgare ,Atrovirens” (Immergriner Liguster)*
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)*

Prunus spinosa (Schwarzdorn)

Rosa arvensis (Feldrose)

(gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB)
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12



Stadt Eppstein

Bebauungsplan B 103 ,,Steinkaut”

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa gallica (Essigrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Rubus fruticosus (Brombeere)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Salix purpurea (Purpurweide)

Syringa vulgaris (Gemeiner Flieder)
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)*
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)*

1.4 Gebietseigene Gehodlze

Acer campestre (Feldahorn)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Alnus glutinosa (Schwarzerle)

Berberis vulgaris (Gemeiner Sauerdorn)
Betula pendula (Birke)

Betula pubescens (Moorbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)
Castanea sativa (Esskastanie)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna/laevigata (Ein- und Zweigriffeliger Weif3dorn)

Cytisus scoparius (Besenginster)
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Fagus silvatica (Rotbuche)

Frangula excelsior (Faulbaum)

Fraxinus excelsior (Esche)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Populus tremula (Zitterpappel)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Traubenkirsche)

Prunus spinosa (Schwarzdorn)

Quercus petraea (Traubeneiche)
Quercus robur (Stieleiche)

Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Rosa canina (Hundsrose)

Salix alba (Silberweide)

Salix caprea (Salweide)

Salix cinerea (Grauweide)

Salix fragilis (Bruchweide)

Salix purpurea (Purpurweide)

Salix viminalis (Korbweide)

Salix x rubens (Hohe Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holdunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Ulmus glabra (Bergulme)

Ulmus minor (Feldulme)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)
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* nicht zur Verwendung im Bereich des Kinderspielplatzes

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denk-
malpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der unteren Denkmalbehdrde, unter
Hinweis auf § 21 HDSchG, anzuzeigen.

3 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begriindeten
Einzelfallen abgewichen werden kann.

In diesem Zusammenhang wird empfohlen

- anfallendes Niederschlagswasser von unbegriinten Dachflachen abzuleiten, in Zister-
nen zu sammeln und als Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung zu verwenden,

- Wege, Zufahrten und Hofflachen mit wasserdurchlassigem Oberflachenbelag und Un-
terbau zu befestigen,

- flache und flach geneigte Dacher (z.B. von Garagen und Carports) zu begrunen.

Es wird empfohlen, 50% des Zisternenvolumens zur Abflussverzégerung und somit zur Min-
derung von Hochwasser- und Abflussspitzen und 50% fur die Brauchwassernutzung bzw. Gar-
tenbewasserung bereitzustellen.

4 Arten- und Biotopschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder
nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu be-
achten. Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2.  wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren besonders geschutzter Arten, ent-
bindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder
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Sommer erneut zu Uberprifen, ob besonders geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betrof-
fen sein kdnnten.

Sollten bei baulichen Malinhahmen besonders geschiitzte Arten betroffen sein, ist eine arten-
schutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehoérde erforderlich. Auf die
Bestimmungen des Bauvorlagenerlasses (BVErl) — insbesondere Anlage 2 Nr. 20.2 und An-
lage 3 Nr. 3.2 — sowie die Checkliste des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz zur mdglichen artenschutzrechtlichen Betroffenheit
wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne
gesonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) darstellt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer
Geldbulde geahndet werden. Auf § 71 a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei Baumalinahmen) wird hingewiesen.
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E Begrindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Fir das Plangebiet des Bebauungsplans B 103 ,Steinkaut” im Stadtteil Bremthal existiert bis-
lang kein Bebauungsplan. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans fiir das Plangebiet soll
die planungsrechtliche Steuerung der bereits bebauten und der fir eine Nachverdichtung zur
Verfigung stehenden Flachen des Plangebietes erfolgen.

Das Plangebiet setzt sich aus drei verschiedenen Bereichen zusammen (siehe Abbildung 1),
welche auch im Regionalen Flachennutzungsplan unterschiedlich festgesetzt sind:

Flache 1: Homogene, klassische Einfamilienhausbebauung die von der Struktur dem an-
grenzenden Baugebiet ,Am Roth“ entspricht. Im Regionalen Flachennutzungsplan
ist dieser Bereich als Wohnbebauung Bestand festgesetzt. Hier soll im Wesentli-
chen der Bestand festgesetzt werden.

Flache 2: Inhomogen gewachsener Bestand mit ungeordneter Erschliefung. Dieser Bereich
soll strukturiert werden. Im Regionalen Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als
gemischte Bauflache ausgewiesen.

Flache 3: Neu zu uberplanende Flache, welche im Regionalen Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache Erweiterung ausgewiesen ist. Das Gebiet soll im Zusammenhang
mit der Flache 2 auch aus Gesichtspunkten der Erschlielung betrachtet werden.
Neue Erschlielungsstralien sind vorzusehen.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im Vollverfahren.
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Abbildung 1:  Teilflichen des Bebauungsplans B 103 ,,Steinkaut*

2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 73.738 m? und liegt im nérdlichen Bereich des
Eppsteiner Stadtteils Bremthal. Im Stden und Westen grenzt das Plangebiet an das bebaute
Stadtgebiet des Stadtteils Bremthal an, im Norden an forstwirtschaftlich genutzte Flachen so-
wie an einen Friedhof. Im Osten befinden sich einzelne Wohnhauser sowie ebenfalls forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen.
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Abbildung 2: Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fiir das Gebiet des Bal-
lungsraums Frankfurt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft getretenen ist, ist die Stadt
Eppstein als Kleinzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen.

Die Kleinzentren sollen erganzende Funktionen fur Einrichtungen der tGberértlichen Grundver-
sorgung erfullen. Bei der Ausweisung von Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachen sollen Klein-
zentren sich grundsatzlich an der Eigenentwicklung orientieren. Das Verkehrsangebot soll so
gestaltet werden, dass die Kleinzentren im OPNV bedarfsgerecht mit den benachbarten Zen-
tren verknupft sind.

Die Flache 1 des Plangebietes ist im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 als bestehende Wohnbauflache ausgewiesen, die Flache 2 des Plangebietes als
bestehende gemischte Bauflache und die Flache 3 Uberwiegend als geplante Wohnbauflache,
ein kleiner Teilbereich als bestehende gemischte Bauflache (siehe Abbildung 3).

g:\projekte\1641\text\vorentwurf2\1641_ve2_gesamt_12-11-30.docx/ 30. November 2021 18



Stadt Eppstein Bebauungsplan B 103 ,,Steinkaut”

3028
i
q
N

k ' L

Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem Regionalplan / Regionalen Flachennutzungsplan 2010

3.1.1 Stiadtebauliche Dichtewerte

Gemal den Zielen des Regionalplans Sitdhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010
sind im Rahmen der Bauleitplanung fir die verschiedenen Siedlungstypen entsprechende
Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttobauland, einzuhalten (Regionalplan Sidhessen / Re-
gionaler Flachennutzungsplan 2010, Zielkapitel Z3.4.1-9). Die Stadt Eppstein befindet sich
westlich des Oberzentrums Frankfurt und norddstlich des Oberzentrums Wiesbaden im Vor-
dertaunus. Die Stadt Eppstein gliedert sich in die funf Stadtteile Eppstein, Bremthal, Ehlhalten,
Niederjosbach und Vockenhausen und ist in Bezug auf die Ortliche Baustruktur der Wohnbe-
bauung (historische Ortskerne und (Neu-) Baugebiete mit freistehenden Einfamilienhausern)
landlich gepragt. Die Stadt Eppstein ist daher dem landlichen Siedlungstyp zuzuordnen. In
dem landlichen Siedlungstyp wird von einem Dichtewert von 25 bis 40 Wohneinheiten je ha
Bruttobauland ausgegangen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen begrenzen die Zahl der Wohneinheiten pro Wohnge-
baude innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 6 auf zwei, innerhalb der Allge-
meinen Wohngebiete WA 3, WA 4 und WA 5 auf drei und innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebietes WA 2 auf vier. Auf der Grundlage der getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen
sowie der bestehenden Wohneinheiten, ist innerhalb des Plangebietes von 105 bis 234
Wohneinheiten auszugehen.

Bei einer GroRRe des Bruttowohnbaulandes von 73.738 m? wird somit im Plangebiet ein unterer
Dichtewert von 15 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland sowie ein oberer Dichtewert von
32 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland erreicht. Damit wird der im Regionalplan / Regio-
nalen Flachennutzungsplan 2010 vorgegebene Dichtewert von 25 bis 40 Wohneinheiten je ha
Bruttobauland unterschritten bzw. eingehalten.
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3.2 Landschaftsplan

Der durch den ehemaligen Umlandverband Frankfurt aufgestellte Landschaftsplan zeigt inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die bestehenden Siedlungsflachen, fir die
als Entwicklungsziel die Erhaltung der Durchgriinung festgesetzt ist. Im Siden sind eine gro-
Rere Flache fir Verkehrsgrin bzw. Grinanlage sowie im Norden ein kleiner Bereich als Biotop
nach § 23 HENatG-alt dargestellt. Auf Grund der planerischen Zielsetzung (Nachverdichtung
im Innenbereich) wird von der Landschaftsplanung teilweise abgewichen. Die Ziele der Land-
schaftsplanung werden dennoch berlcksichtigt, in dem die Stralenverkehrsgriinflachen sowie
grolRe innerortliche Garten- und Geholzflachen zur Erhaltung und MaRnahmen zur Durchgru-
nung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt werden.
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Abbildung 4:  Ausschnitt aus dem Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt aus dem Jahr 2001

4

4 Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Vollverfahren.
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5 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Fur das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan. Fir die bebauten Bereiche richtet
sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben daher nach § 34 BauGB. Die faktische
Nutzung entspricht einem Allgemeinen Wohngebiet.

Fur die rund 8.200 m? grofRe, unbebaute Teilflache im sldlichen Bereich des Plangebietes
besteht eine sogenannte Aul3enbereichsinsel im Innenbereich. Hier richtet sich die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 35 BauGB.

MASSTAB: 1:1000

PLANTEIL

Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 4 "Am Roth"

Im Westen grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4 ,Am Roth* an das Plange-
biet an, der am 13.02.1987 als Satzung beschlossen und am 02.09.1987 genehmigt wurde.
Dieser legt Uberwiegend die vorhandene Wohnbebauung als Allgemeine Wohngebiete mit ei-
ner offenen Bauweise, zulassigen Einzel- und Doppelhausern und Grundflachenzahlen von
0,3 bis 0,4 fest.

6 Bestandsdarstellung und Bewertung

6.1 Stadtebauliche Situation
6.1.1 Verkehrliche Anbindung

Die bebauten Flachen des Plangebietes sind Uber die Erschlielungsstralien ,Freiherr-vom-
Stein-Stralle”, ,Niederjosbacher-Strafte“, ,Wiesbadener Stral’e“, ,Robert-Koch-Stralle®, ,Al-
bert-Schweitzer-Stralle®, ,Schitzenstrale” und ,Steinweg“ erschlossen. Die unbebaute Teil-
flache im sUdlichen Bereich ist nicht erschlossen.
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Des Weiteren flhren 6ffentliche FuBwegeverbindungen durch das Plangebiet.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die Bushaltestellen ,Freiherr-vom-Stein-Strafe* und
.Friedhof‘. Die Bushaltestelle ,Freiherr-vom-Stein-Strale“ wird von den Linien 816 (Langen-
hain - Bremthal — Niederjosbach — Ehlhalten — Vockenhausen) und 20/20 AST - AnrufSam-
melTaxi (Niederjosbach — Bremthal — Wiesbaden-Naurod) angefahren, die Bushaltestelle
,Friedhof ebenfalls von der Linie 20.

In einer fuBlaufigen Entfernung von rund 600 m bis 1.000 m befindet sich der Bahnhof
Eppstein-Bremthal mit einem S-Bahn-Haltepunkt der Linie S2 (Niedernhausen — Dietzen-
bach).

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur B 455 die vom Wiesbadener Stadtteil Mainz-
Kastel bis nach Schotten fiihrt.

6.1.2 Nutzung

Der bebaute Teilbereich des Plangebietes ist durch Wohnnutzung mit ein bis drei Wohnein-
heiten pro Wohngebaude gepragt. Der unbebaute Teilbereich ist mit Baumen und Strauchern
bewachsen (siehe Abbildung 6). Am sldlichen Rand des Plangebietes an der Wiesbadener
StralRe befindet sich ein 6ffentlicher Kinderspielplatz (siehe Abbildung 7), am dstlichen Rand
an der Niederjosbacher Strale eine Trafostation der Syna GmbH (Flurstiick 200/15) (siehe
Abbildung 8). Der Kinderspielplatz steht zur Disposition.

. B ek Gy i Sk b -
Abbildung 6: unbebauter Teilbereich des Plangebietes
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Abbildung 7: offentlicher Kinderspielplatz innerhalb des Plangebietes

Abbildung 8:  Trafostation innerhalb des Plangebietes

6.1.3 Bebauung

Die Baustruktur der Flache 1 des Plangebietes ist durch eingeschossige, freistehende Einzel-
hauser mit Walm- oder Satteldachern, Uberwiegend ohne ausgebautes Dachgeschoss, ge-
pragt (siehe Abbildung 9). Wahrenddessen weist die Bebauung der Flache 2 einen inhomogen
gewachsenen Bestand auf, der sich hauptsachlich in Form von ein- bis zweigeschossigen
Wohngebauden mit Satteldachern und Dachausbauten zeigt (siehe Abbildung 10). Des Wei-
teren weist die Bebauung der Flache 1 einen charakteristischen Abstand zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache auf, wahrend sich die Gebaude innerhalb der Flache 2 des Plangebietes Uberwie-
gend grenzstandig zum StraRenrand befinden.
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Abbildung 9:  freistehende Einzelhduser innerhalb der Flache 1

Abbildung 10: Baustruktur innerhalb der Flache 2

6.1.4 Ruhender Verkehr

Der Uberwiegende Teil der Wohngebaude besitzt zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs
Garagen oder Carports (siehe Abbildung 11). Dartiber hinaus sind insbesondere im Bereich
der Flache 1 Parkmdglichkeiten entlang der Freiherr-vom-Stein-Stral’e sowie der Robert-
Koch-Stralte am StralRenrand vorhanden (siehe Abbildung 12).

Abbildung 11: Garagen und Carports zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs
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Abbildung 12: ruhender Verkehr am StraBenrand

6.1.5 Topografie

Das Plangebiet ist iberwiegend durch eine steile Hanglage gepragt.

6.2 Landschaftliche Situation

Die Stadt Eppstein gehért zu der naturrdumlichen Haupteinheitengruppe Taunus, zu der
Haupteinheit Vordertaunus und zum Naturraum Eppstein-Hornauer Vortaunus. Eine der vor-
herrschenden Reliefformen sind die Erhebungen des Eppsteiner Horstes. Die dominierende
Talform im Vordertaunus stellt das Schwarzbachtal mit durchschnittlichen Hohenlagen zwi-
schen 200 m . NN bis 300 m . NN dar. Der Staufen bei Eppstein ist eine der hochsten
Erhebungen im Landschaftsraum. Die potentielle natlrliche Vegetation ist Flattergras-
Hainsimsen bzw. Hainsimsen-Fichten-Buchenwald.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine ca. 1,0 ha groRe innerértliche Grinflache, wel-
che dicht mit Gehdlzen bestanden ist. Die Flache besteht aus alten Obstgarten oder Garten-
grundstiicken, die offenbar schon langer vollstandig verbuscht sind. Der Baumbestand aus
Kirschen, Pflaumen, Eichen, Hainbuchen, Weiden und Ahorn steht heute in einer weitgehend
undurchdringlichen Wildnis aus Brombeeren, Hasel, Weiltdorn, Hartriegel und anderen Strau-
chern. Nur an der Sudostseite besteht noch eine gemahte Wiesenflache mit zwei alten Apfel-
baumen. An der Nordseite der nach Norden spitz zulaufenden Flache wurden die Geholze
teilweise im letzten Winter gerodet, sodass hier eine am Hang liegende Freiflache entstanden
ist.

Auch am Sudwestrand sowie am Nordrand sind gréRere Geholz- und Grunflachen anzutreffen.
Zudem sind innerhalb der privaten Garten zahlreiche Gehdlze vorhanden, so dass das Gebiet
derzeit insgesamt sehr gut durchgriint ist und eine hohe Wohnqualitat aufweist.

Die zusammenhangenden Griinbestande besitzen aus artenschutzrechtlicher Sicht eine hohe
Wertigkeit (siehe Anlage Vorprifung des Einzelfalls).

7 Planerische Zielsetzung

71 Stadtebauliche Zielsetzung

Die wesentliche Zielsetzung fir das Plangebiet des Bebauungsplans B 103 ,Steinkaut® im
Stadtteil Bremthal besteht einerseits in der planungsrechtlichen Steuerung einer vertraglichen
Nachverdichtung im Bestand bezliglich der bereits bebauten Flachen durch die erstmalige
Aufstellung eines Bebauungsplans. Diesbeziglich sind Regelungen zum Maf} der baulichen
Nutzung, zur Uberbaubaren Grundstuicksflache sowie zur Zahl der Wohneinheiten zu treffen.
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Gleichzeitig wird eine Nachverdichtung durch Neutiberplanung der bisher unbebauten Teilfla-
che im Suden des Plangebietes angestrebt. Die Bebauung soll sich an der Eigenart der im
Planungsgebiet vorhandenen Baustruktur sowie am westlich angrenzenden Wohngebiet des
Bebauungsplans ,Am Roth* orientieren. Die fir diese Flache getroffenen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen basieren auf einem stadtebaulichen Konzept (siehe Abbildung 13).

Das stadtebauliche Konzept sieht eine freistehende Einzelhausbebauung mit begrinten
Grundstuicksfreiflachen vor. Die ErschlieBung soll iber eine neu zu schaffende Erschlieungs-
stral3e erfolgen. Im dstlichen Bereich auf Hohe der Schitzenstralie soll entlang des Hangs ein
neuer Spielplatz entstehen, welcher durch einen Fullweg zur fu3laufigen ErschlieBung der
Nachverdichtungsflache und Verbindung zu Wiesbadener Stralde hin durchzogen wird.

Die bestehenden 6ffentlichen Fullwege zwischen der Freiherr-vom-Stein-Stralle und Robert-
Koch-Stralte im Westen des Planungsgebietes sowie als Verbindung zwischen der Robert-
Koch-Stralde, der Albert-Schweizer-StralRe und dem Steinweg sollen durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans im Bestand gesichert werden.

Eine weitere Zielsetzung ist die eindeutige Regelung der Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs durch Festsetzungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellplat-
zen.

Durch die Steuerung einer vertraglichen Nachverdichtung sollen eine menschenwurdige Um-
welt gesichert sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden. Daher
sind im Rahmen der Festsetzung der Nachverdichtungsmaoglichkeiten des Bestandes die be-
stehenden, das Plangebiet pragenden Vegetationsstrukturen zu bericksichtigen und soweit
mdglich zu sichern.
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Abbildung 13: Stadtebauliches Konzept fiir den unbebauten Bereich des Plangebietes (Flache 3)

7.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Die wesentliche landschaftsplanerische Zielsetzung ist das Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Durch die Bebauung von Flachen im Innenbereich (Nachverdichtung)
wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Aul3enbereich geleistet.

Ein weiteres landschaftsplanerisches Ziel ist, wo mit den Nachverdichtungszielen vereinbar,
die Sicherung eines grofRen Flachenanteils an Geholz- und Grinflachen, welche sich positiv
auf das Lokalklima, den Boden- und Wasserhaushalt, die Biotopstruktur sowie das Orts- und
Landschaftsbild auswirkt. Hierdurch werden insbesondere auch artenschutzrechtliche Be-
lange berlcksichtigt.
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8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1

Der derzeitigen und zuklnftig gewiinschten Nutzung entsprechend, werden flir das Plangebiet
Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.
Diese Nutzungen entsprechen von ihrer Auspragung her nicht dem stadtebaulichen Charakter
des Uberwiegend durch Wohnen gepragten Plangebietes.

Art der baulichen Nutzung

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.
Durch das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung soll eine dem jetzigen Gebietscharakter
entsprechende, vertragliche Nachverdichtung im innerdrtlichen Plangebiet ermoglicht werden.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse erfolgt sowohl fir die
bereits bebauten Bereiche als auch fur die Nachverdichtungsflache in Anlehnung an den Be-
stand.

Entsprechend der vorhandenen Geschossigkeit wurde eine unterschiedliche Anzahl an Voll-
geschossen festgesetzt. Der Bebauungsplan dient der Festsetzung des Bestandes und dem
Erhalt der vorhanden stadtebaulichen Struktur im Plangebiet. Im WA 1 ist im Bestand eine
eingeschossige Bebauung vorhanden. Ansonsten ist die vorhandene Wohnbebauung durch
eine Zweigeschossigkeit gepragt. Fur die Nachverdichtungsflache (WA 6) sind ebenfalls zwei
Vollgeschosse festgesetzt, um einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie eine
vertragliche und zeitgemaRe Nachverdichtung zu ermdglichen.

Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung berlcksichtigt vertragliche Nachverdichtungs-
moglichkeiten der bestehenden Bebauung, insbesondere um der Bodenschutzklausel des §
1a Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen. Danach sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und an-
dere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen.

Aufgrund der Tiefe der Baugrundstiicke bzw. der gro3en Gartenbereiche, unterschreiten die
festgesetzten Grundflachenzahlen mit Ausnahme der Allgemeinen Wohngebiete WA 4, WA 5
und WA 6 die Orientierungswerte gemalf} § 17 BauNVO von 0,4.

Art Flache Anteil Erreichbare GRz Anzahl der Anzahl der
Grundflache Vollgeschosse Wohneinheiten

Allgemeines 38.486,05 m? 52,1 % 11.545,82 m? 0,30 2 WE/Gebaude

Wohngebiet WA 1

Allgemeines 815,16 m? 1,1 % 244,55 m? 0,30 1] 4 WE/Gebaude

Wohngebiet WA 2

Allgemeines 4.785,28 m? 6,5 % 1.435,58 m? 0,30 Il 3 WE/Gebéaude

Wohngebiet WA 3

Allgemeines 6.031,85 m? 8,2 % 2.412,74 m? 0,40 Il 3 WE/Gebaude

Wohngebiet WA 4

Allgemeines 5.341,89 m? 72 % 2.136,76 m? 0,40 Il 3 WE/Gebaude

Wohngebiet WA 5

Allgemeines 7.559,80 m? 10,3 % 3023,92 m? 0,40 Il 2 WE/Gebaude

Wohngebiet WA 6

Allgemeine 63.020,03 m? 85,5 % 20.799,37 m?*| 0,30 — 0,40 I-1 2-4 WE/Gebaude

Wohngebiete

WA

Gesamt
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Flachen fir Ver- 68,41 m? 0,1% / / /

und Entsorgung

StralRenverkehrs- 6.742,40 m? 9,1 % / / /

flache

Verkehrsberuhig- 1.416,89 m? 1,9 % / / /

ter Bereich

FuRweg 709,57 m? 1,0 % / / /

Offentliche 8.868,86 m? 12,0 % / / /

Verkehrsflache

Gesamt

Spielplatz 631,40 m? 0,8 % / / /

Verkehrsgrin 1.149,43 m? 1,6 % / / /

Offentliche 1.780,83 2,4% / / /

Griinflachen

Gesamt

Summe 73.738,14 m? 100,0 % 20.799,37 m? / 1-1
Tabelle 1: Flachenbilanz

8.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
8.3.1 Bauweise

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA1, WA 3 und WA 6 wird entsprechend der bestehenden
und der geplanten Bebauung die offene Bauweise festgesetzt, in der Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten sind. Mit der Zielsetzung, den bestehenden Gebietscharakter zu
erhalten sowie die vorgesehene stadtebauliche Struktur der Nachverdichtungsflache gemaf
dem stadtebaulichen Konzept (siehe Abbildung 13) planungsrechtlich zu sichern, wird zusatz-
lich festgesetzt, dass nur Einzelhduser und Doppelhduser errichtet werden dirfen.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 4 und WA 5 wird eine abweichende Bau-
weise festgesetzt. Hierdurch kann ein Grenzabstand zu den Nachbargrundsticken von 3,0 m
unterschritten und das Ziel der Strukturierung und Nachverdichtung insbesondere fir die Teil-
flache 2 des Planungsgebietes erreicht werden.

8.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt. Baulinien sind dort festgesetzt, wo die StraRenflucht, die den Charakter
des bestehenden stadtebaulichen Erscheinungsbildes pragt, langfristig aufgenommen werden
soll. Damit sind die Uberbaubaren Flachen eindeutig definiert.

8.4 Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Um die geordnete stadtebauliche Entwicklung in den Allgemeinen Wohngebieten zu gewahr-
leisten, erfolgen Regelungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen. Um eine geregelte Zufahrtssi-
tuation sicherzustellen, erfolgt ferner die Festlegung der maximalen Zufahrtsbreiten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 6 sind Stellplatze, Garagen
und Carports sowohl in den Uiberbaubaren als auch in den nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig. Ausgenommen sind die festgesetzten Flachen mit Bindungen fur Bepflan-
zungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.
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Da in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 keine einheitliche Struktur in
Bezug auf die Anordnung der Stellplatze, Garage und Carports vorhanden ist, erfolgt keine
konkrete Flachenfestsetzung. Lediglich in den bestehenden wertvollen Vegetationsstrukturen
/ Gartenbereichen sollen diese nicht untergebracht werden.

Far die Nachverdichtungsflache des Allgemeinen Wohngebietes WA 6 erfolgt ebenfalls keine
konkrete Flachenfestsetzung. Da die Baugrundstiicke auf der Ebene des Bebauungsplans
noch nicht parzelliert werden, erfolgt eine flexible Festsetzung fir die Anordnung von Stellplat-
zen, Garagen und Carports. Dadurch sollen Befreiungen von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vermieden werden. Durch die fest-
gesetzten gartnerisch zu begriinenden Grundstlicksflachenanteile, wird eine Mindestdurch-
grinung der Nachverdichtungsflache sichergestellit.

Far die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3 und WA 6 erfolgt zudem die Festset-
zung, dass zwischen Garagen und Carports sowie offentlichen Verkehrsflachen, Zu- und Ab-
fahrten von mindestens 5,0 m Lange vorhanden sein mussen. Dadurch sollen die Sichtbezie-
hung freigehalten sowie die Anordnung von Stellplatzen vor den Garagen und Carports er-
moglicht werden.

Die erlauterten Festsetzungen gelten auch in den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA
5. Allerdings wird fur diese Bereiche kein Abstand fur Zu- und Abfahrten festgesetzt, wodurch
Garagen und Carports unmittelbar an die 6éffentlichen Verkehrsflachen angebaut werden duir-
fen. Die charakteristische Struktur der direkt an den Stralenrand angrenzenden Bebauung
wird durch diese Festsetzung planungsrechtlich gesichert.

Weiterhin wird festgesetzt, dass in den Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen je Baugrundstiick die Er-
richtung einer Gartengeratehiitte bis max. 30 m?® zulassig ist. Die festgesetzte Grolie bezieht
sich auf die Grenze einer baugenehmigungsfrei zu errichtenden Gartenhltte gem. der Anlage
zu Baugenehmigungsfreien Vorhaben nach § 63 HBO. Gartengeratehuitten sind in den festge-
setzten Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen haufig bereits vorhanden und fiir die Unterbringung von
Gartengeratschaften oft zwingend erforderlich. Daher sollen diese in einem vertraglichen Maf3
planungsrechtlich ermoglicht bzw. abgesichert werden.

8.5 Anzahl der Wohneinheiten

Durch die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude auf zwei in den All-
gemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 6 wird eine vertragliche Nachverdichtung des Plan-
gebietes planungsrechtlich gesichert. Charakterisierend fir die bestehenden Wohnbauflachen
des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 und pragend fur das stadtebauliche Erscheinungsbild
sind freistehende Einzel- und Doppelhauser mit maximal zwei Wohneinheiten, welche hiermit
erhalten bleiben. Diese Baustruktur wird auch fiir das angrenzend geplante Allgemeine Wohn-
gebiet WA 6 angestrebt, weshalb hier ebenfalls die héchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten
pro Wohngebaude mit zwei festgesetzt wird.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4 und WA 5 wird fur eine geeignete Strukturie-
rung und vertraglichen Nachverdichtung der Teilflache die h6chstzulassige Zahl der Wohnein-
heiten mit drei festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird dem Bestand entsprechend
eine maximale Anzahl von vier Wohneinheiten festgesetzt. Durch die Festlegung der Anzahl
der Wohneinheiten wird der bestehende stadtebauliche Charakter des Wohngebietes fir die
Zukunft gesichert. Zudem wird das Verkehrsaufkommen innerhalb des Plangebietes auf ein
vertragliches Mal begrenzt.
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8.6 Verkehrsflachen

Durch den Bebauungsplan werden die im Geltungsbereich liegende Robert-Koch-Strale, Al-
bert-Schweizer-Stralle, Schitzenstralle und Steinweg sowie ein Teil der Freiherr-vom-Stein-
Stralde als offentliche StralRenverkehrsflachen festgelegt. Die im Plangebiet bestehenden 6f-
fentlichen FuRwege werden als fuRlaufige Verbindungsmdglichkeit zwischen den Verkehrsfla-
chen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fullweg“ als solche festgesetzt. Zudem erfolgt
die Neuausweisung einer 6ffentlichen Verkehrsflache - als verkehrsberuhigter Bereich festge-
setzt - mit Anschluss an die Wiesbadener Stralde und fuRlaufiger Anbindung an die Schitzen-
strale. Diese dient der ErschlieRung der Nachverdichtungsflache im sudlichen Bereich des
Plangebietes. Zur Sicherung der vorgesehenen Verkehrsberuhigung und aufgrund der steilen
topografischen Lage des Plangebietes wird die neuausgewiesene Verkehrsflache lediglich fir
FuRganger an die Schitzenstralle angebunden und als Stichstrale mit Wendemdglichkeit
festgesetzt, auf der auch ein dreiachsiges Miillfahrzeug wenden kann. Eine Notwendigkeit des
Durchgangsverkehrs ist damit nicht gegeben. Auch die Verlangerung der Schitzenstralie zur
ErschlieBung des stdlich des Spielplatzes gelegenen Baugebiets wird aufgrund der Ausbil-
dung als Stichstrale und damit mangelnder Notwendigkeit von Durchgangsverkehr als ver-
kehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.

8.7 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Im Osten des Plangebietes befindet sich eine Trafostation der Syna GmbH, die im Bestand
als zulassige Anlage zur Stromversorgung festgesetzt wird.

8.8 Griinflachen

Innerhalb des Plangebietes werden drei Flachen als 6ffentliche Grunflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,StralRenbegleitgrin® festgesetzt. Diese Flachen kommen fir eine Bebauung nicht
in Frage Die dort bestehenden Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Nicht mit
Gehdlzen bestandene Bereiche sind als Extensiv-Wiese anzulegen und zu pflegen. Eine wei-
tere, im sldlichen Plangebiet liegende ca. 600 m? grol3e Flache wird als 6ffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ festgesetzt. Durch diese Flache verlauft der vorgese-
hene Fullweg als fulRlaufige Verbindung zur SchiitzenstralRe. Der Spielplatz stellt den Ersatz
fur den durch die Wohnbebauung wegfallenden Spielplatz an der Wiesbadener Stralte dar.

8.9 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die durch den Bebauungsplan ermoéglichte Nachverdichtung der Grundstlicke flihrt zum Ver-
lust von Grinflachen und Geholzbestanden. Somit entfallt auch ein Teil des Lebensraums flr
Tiere und Pflanzen. Durch den Erhalt von Gartenbereichen sowie der Festsetzung von Ge-
hélzpflanzungen auf neu bebauten Grundstiicksflachen wird der Eingriff minimiert. Mit der
Festsetzung von konkreten Erhaltungsflachen werden die dort vorhandenen Geholze vor
Schadigungen bei Bau- und Erdarbeiten geschutzt, erhalten und bei Bedarf ersetzt. Insgesamt
wird durch die getroffenen Festsetzungen eine Mindestdurchgrinung des Plangebietes sicher-
gestellt. Zusatzlich werden spezielle ArtenschutzmalRnahmen fiir Fledermause festgesetzt.
Fur den Verlust der 1,0 ha grof3en Grinflache (Allgemeines Wohngebiet WA 6) ist aus arten-
schutzrechtlicher Sicht, aber auch aus Sicht des Klimaschutzes die Pflanzung einer entspre-
chend grofien Geholzpflanzung im Aulenbereich erforderlich. Hierzu sind im weiteren Verfah-
ren genauere Festsetzungen zu treffen.
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8.10 Sonstige Festsetzungen
8.10.1 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zugunsten der Stadtwerke
Eppstein, wird die Zuganglichkeit der bestehenden Trinkwasserleitung im Bereich der 6ffentli-
chen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Strallenbegleitgrin“ an der Ecke Wiesbadener
Stralde / Freiherr-vom-Stein-Stral3e sichergestellt.

9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Entsprechend § 4 der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Eppstein legt der Bebauungs-
plan fest, dass Stellplatze grundsatzlich mit einem wasserdurchlassigen Belag zu befestigen
sind. Zudem ist je 6 Stellplatze ein orts- und landschaftstypischer Baum mit einer unbefestigten
Baumscheibe von mindestens 4 m? freier Bodenflache zu pflanzen und dauernd zu unterhal-
ten. Hierflr wird die Pflanzliste unter Punkt D1 in den Hinweisen empfohlen.

10 Artenschutz

Im Rahmen einer faunistischen Erhebung des Plangebietes (siehe Anlage) wurden die Tier-
gruppen der Fledermause, europaische Brutvogel und Reptilien untersucht. Weitere streng
geschitzte und damit besonders planungsrelevante Tierarten oder -gruppen sind nach Vor-
kenntnissen des Bearbeiters im Gebiet nicht zu erwarten und wurden deshalb auch nicht naher
untersucht. Die Untersuchung konzentrierte sich dabei auf den groRen zusammenhangenden
unbebauten Bereich des Plangebietes. Die ubrigen Bereiche wurden ubersichtsartig began-
gen.

Insgesamt wurden 34 Vogelarten im gesamten Untersuchungsgebiet nachgewiesen, von zwolf
dieser Arten wurden durch Nestfunde, die Beobachtung grade fligger Jungvdgel oder flttern-
der Altvogel zumindest einzelne sichere Bruten im Untersuchungsgebiet bestatigt. Fur 16 wei-
tere Arten liegt ein starker Brutverdacht vor, so dass im Gebiet insgesamt 28 Brutvogelarten
bestatigt wurden. Innerhalb der fur die Nachverdichtung vorgesehenen Hauptflache bruteten
24 Brutvogelarten, wobei Bachstelze, Gartengrasmiucke, Kernbeil3er, Sperber und Sommer-
goldhahnen ausschlief3lich in diesem Gehdlzkomplex bruten. Es handelte sich bei den Brut-
vogeln um Arten mit Freinestern in Baumen wie Buchfink, Eichelhdher, Elster, Girlitz, Grinfink,
Kernbeil3er, Ringeltaube oder Sommergoldhahnchen und Geblschbriter wie Amsel, Hecken-
braunelle, Garten- und Ménchsgrasmucke, Rotkehlchen und Singdrossel. Daneben wurden
auch einige Hoéhlenbriter wie Blau- und Kohlmeise, Kleiber und Bunt- und Grinspecht beo-
bachtet, die hier offenbar in einigen der alteren Baume geeignete Natur- oder Spechthdhlen
vorfanden. SchlieRlich wurde mit dem Zilpzalp auch ein Bodenbriter im Gebiet nachgewiesen.
Die Bachstelze, der Hausrotschwanz und der Haussperling sind Halbhéhlenbriter und briten
im Gebiet an oder in der Nahe von Gebauden. Alle innerhalb des Untersuchungsgebietes
nachgewiesenen Brutvogelarten sind nach dem § 7 des BNatSchG besonders, der Grin-
specht und der Sperber sogar streng geschutzt. Die meisten festgestellten Brutvogel weisen
in Hessen noch gunstige Erhaltungszustande auf, nur beim Girlitz, Haussperling und Stieglitz
werden die Erhaltungs-zustande als ungunstig eingestuft.

Das Untersuchungsgebiet weist mit 28 Brutvogelarten eine fur einen Lebensraum im Sied-
lungsbereich Uberdurchschnittlich artenreiche Brutvogelfauna auf, wobei der Schwerpunkt in
der zentralen unbebauten Flache mit teilweise hohen bis sehr hohen Revierdichten liegt. Ins-
gesamt bildet diese Flache somit ein artenreiches und besonders dicht besiedeltes Rickzugs-
gebiet fur eine Vielzahl von teilweise im Siedlungsbereich seltener Vogelarten mit einem aus-
gesprochen hohen Wert flir die lokale Avifauna.
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Bei den Fledermausen wurden insgesamt drei Arten sicher innerhalb des Untersuchungsge-
bietes nachgewiesen (Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus und Mickenfledermaus), wel-
che im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiuihrt sowie nach Bundesartenschutzverordnung
streng geschitzt sind. Die Breitfligel- und die Zwergfledermaus weisen in Hessen momentan
noch gunstige Erhaltungszustande auf, wahrend der Erhaltungszustand der Muckenfleder-
maus hier als unglnstig bewertet wird. Die Breitfligelfledermaus ist in Hessen stark gefahrdet
und die Zwergfledermaus wird hier als gefahrdet eingestuft. Die Mickenfledermaus war zum
Zeitpunkt der Erstellung der hessischen Roten Liste noch nicht als eigenstéandige Art erkannt
worden. Die Fledermausdichte ist im Gebiet jedoch als eher gering einzustufen, wobei auch
hier der zentrale unbebaute Teil mit den dichten Laubgehdlzen, einem hohen Bestand an
Fluginsekten und einer abwechslungsreichen Struktur mit langen Grenzlinien ein sehr ginsti-
ges und intensiv genutztes Nahrungshabitat mit hohem Wert fir die lokale Population der
Zwergfledermaus sowie fur zumindest einzelne Breitfligel- und Mickenfledermause darstellt.

Hinsichtlich Reptilien konnten bei alteren Untersuchungen im Gebiet keine Nachweise im Ge-
biet erbracht werden, wobei sich die verfugbaren Habitate fir diese Tiergruppe nicht gravie-
rend verandert haben. Ein Vorkommen der schwierig nhachzuweisenden, aber regional noch
haufigen, Blindschleiche (Anguis fragilis) kann im Gebiet nicht ausgeschlossen werden. Ein
Vorkommen der streng geschutzten Arten Zauneidechse (Lacerta agilis) oder Schlingnatter
(Coronella austriaca) ist wegen der isolierten Lage des Gebietes innerhalb der Bebauung und
der fehlenden Nachweise dagegen unwahrscheinlich.

Die im Gebiet vorhandenen Biotopstrukturen werden teilweise zur Erhaltung festgesetzt. Den-
noch kommt es im Zuge der Nachverdichtung zur Inanspruchnahme von Lebensstatten. Ins-
besondere der Verlust der zentralen Gehdlzflache stellt einen erheblichen Eingriff dar. Hier
entfallt ein fur die Avifauna wichtiger Lebensraum, der nur bedingt wieder kompensiert werden
kann. Der Wegfall dieser Geholzflache soll durch die Neupflanzung eines grofieren, dichten
Feldgehdlzes in der Nahe von Bremthal zumindest teilweise kompensiert werden. Auflerdem
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass bei neuen Baugrundstticken ausschliel3lich gebiets-
eigene Geholze mit einer entsprechenden positiven Auswirkung auf die Avifauna gepflanzt
werden durfen.

Auch fir Fledermause entfallt nicht nur ein ausgesprochen wertvolles Nahrungshabitat fur die
lokalen Populationen der drei nachgewiesenen Arten, sondern auch zumindest einzelne, po-
tenzielle Quartiere. Es werden deshalb an den geplanten Wohnhdusern neue Fledermaus-
quartiere geschaffen.

Der Artenschutz (insbesondere auf den bereits bebauten Grundstlicken) greift jedoch auch
direkt auf Ebene der Genehmigungsplanung. Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen,
ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kdnnen. Dies
gilt grundsatzlich nicht nur flir Bauvorhaben im Aufienbereich und unbeplanten Innenbereich,
sondern auch fur BaumalRnahmen im Bereich eines rechtswirksamen Bebauungsplans oder
einer Satzung. Dabei ist es unerheblich, ob das Bauvorhaben baugenehmigungspflichtig oder
genehmigungsfrei ist. Denn auch bei genehmigungsfreien Bauvorhaben (§ 56 HBO) ist die
Bauherrschaft verpflichtet, alle erforderlichen Bauvorlagen und Nachweise flir das Bauvorha-
ben zu erbringen. Sollten bei baulichen Malinahmen im Einzelfall besonders geschitzte Arten
betroffen sein, ist eine Ausnahmezulassung nach § 45 (7) BNatSchG bei der Unteren Natur-
schutzbehorde zu beantragen.

11 Verkehr

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Blro IMB-Plan, Hanau,
eine Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt.’ Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

FuBgénger- und Radverkehr, OPNV
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LFur FulBgénger stehen in allen Strallen des Untersuchungsgebietes mindestens einseitig,
in der Regel jedoch beidseits der Fahrbahn Gehwege zur Verfligung. In der Schiitzenstral3e
weisen diese aufgrund der unmittelbar angrenzenden Bebauung auf beiden Seiten weniger
als 1,00 m auf. Durch die vorhandene Ausweisung dieses Wohnwegs als Tempo-30-Zone
und die sehr geringe Verkehrsbelastung stellt sich die gemeinsame Nutzung des Stral3en-
querschnittes derzeit als vertrdglich dar. Aus verkehrstechnischer Sicht sollte jedoch ergén-
zend gepriift werden, ob hier ebenfalls die Einrichtung eines Verkehrsberuhigten Bereiches
moglich ist.

Die Radfahrer werden im Untersuchungsraum Uiberwiegend auf der Fahrbahn mitgefiihrt.
Dies ist im Bereich der ausgewiesenen Tempo-30-Zonen auch der Regelfall geméal3 der
RASt 06 [7] bzw. der STVO [8]. Entlang der weiterflihrenden klassifizierten Stral3en -auf der
L 3017 in Richtung Gewerbegebiet ,Bremthal* sowie auf der K 721 in Richtung Niederjos-
bach- kénnen die Radfahrer die einseitig angelegten Gehwege mitbenutzen (,Radfahrer
frei).

Das Plangebiet ist (iber die Buslinien 816 und 20 sowie die angrenzende S-Bahnlinie gut
an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden (Anlage 1). Unmittelbar am Plangebiet befin-
den sich die Bushaltestellen ,Freiherr-von-Stein-Stral3e®, ,Niederjosbacher Stral3e“ und
LFriedhof* mit regelmaBigen Verbindungen u.a. in Richtung Wiesbaden, Vockenhausen und
Niederjosbach. Die S-Bahnhéfe ,,Eppstein-Bremthal” und ,Eppstein-Niederjosbach® befin-
den sich jeweils in fuBl&ufiger Entfernung zwischen 600 - 1.000 m. Die S-Bahn-Linie S2
verkehrt im Halbstundentakt zwischen Niedernhausen und Frankfurt und weiter bis Diet-

zenbach.

Zusammenfassung

,Mit der Aufstellung des Bebauungsplans B 103 ,Steinkaut” verfolgt die Stadt Eppstein die
Zielsetzung einer sté&dtebaulich vertrdglichen Nachverdichtung. Bei den bereits bestehen-
den Wohnbauflachen wird dabei im Wesentlichen die Bestandssituation mit geringen Nach-
verdichtungsmaéglichkeiten festgesetzt. Im sidlichen, bisher unbebauten Teilbereich WA6
(Fldche 3) wird eine Nachverdichtung durch eine Neuliberplanung angestrebt. Das stédte-
bauliche Konzept sieht eine der unmittelbaren Umgebung angepasste Bebauung mit Ein-
zel- und Doppelhdusern vor. Zuldssig sind zwei Vollgeschosse und maximal zwei Wohnein-
heiten je Geb&ude (Anlagen 1, 2 und 2.1).

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt im Wesentlichen (lber die vorhandenen Erschlie-
Bungsstrallen. Flir die Nachverdichtungsflache WAG ist eine neue ErschlieSungsstralie mit
Anbindung an die Wiesbadener StralBe (L 3017) vorgesehen. Zudem soll die Schiitzen-
straBe um rund 50 m in sidliche Richtung verldngert werden. Eine Verbindung zwischen
der neuen ErschlieRungsstralle und der Schiitzenstral3e wird aufgrund der steilen topogra-
fischen Lage nur fiir FuRgédnger ausgewiesen. Der Fullweg fiihrt mdandrierend durch die
zentral geplante 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz® (Anlage 2.1).

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung hatte die Aufgabe, die verkehrliche ErschlieBung
des Plangebietes zu liberpriifen und -ggf. mit Benennung der erforderlichen MalRnahmen-
nachzuweisen. MalRgebend fiir die gesicherte verkehrliche ErschlielSung sind im vorliegen-
den Fall die angrenzenden Knotenpunkte im Zuge der Wiesbadener Stral3e (L 3017) sowie
die geplante Anbindung der neuen ErschlielSungsstralle.

Die Berechnungen ergeben, dass alle Knotenpunkte im Untersuchungsraum auch in Zu-
kunft ,sehr gute” Verkehrsabldufe mit ebenso grol3en Kapazitidtsreserven aufweisen wer-
den (QSV = A). Die mittleren Wartezeiten liegen durchgehend bei weniger als 10 Sekunden.
Nennenswerter Riickstau ergibt sich an keiner Stelle. Zusétzliche bauliche MalRnahmen
sind aufgrund dieser Ergebnisse an keinem der Knotenpunkte erforderlich. Die detaillierten
Berechnungen sind im Anhang B abgedruckt.
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Zusammenfassend zeigen die Ergebnisse, dass die verkehrliche ErschlieBung des Bebau-
ungsplans B 103 ,Steinkaut”in der vorliegenden Form und dem vorhandenen Verkehrsnetz
auch in Zukunft gewéhrleistet werden kann und somit gesichert ist.*"

12 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage von Eppstein und ist hinsichtlich der
Trink- und LOschwasserversorgung sowie der Abwasserentsorgung komplett erschlossen.
Das Gebiet kann nach Angaben der Stadtwerke der Stadt Eppstein mit 48 m®*h an Trink- und
Léschwasser versorgt werden. Somit sind die Trink- und Léschwasserversorgung sowie die
geordnete Abwasserentsorgung nach wie vor als gesichert anzusehen.

13 Vorprifung des Einzelfalls

Der Bebauungsplan B 103 ,Steinkaut” dient der Nachverdichtung und somit der Innenentwick-
lung im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB. Diese Bebau-
ungsplane kénnen unter bestimmten Voraussetzungen gemaR § 13a Abs. 1 BauGB im be-
schleunigten Verfahren durchgefihrt werden. Als Hauptvoraussetzung darf die im Bebauungs-
plan festgesetzte zulassige Grundflache 20.000 m? nicht Uberschreiten. Bei Bebauungsplanen
mit einer zulassigen Grundflache von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? kann das beschleu-
nigte Verfahren nur angewendet werden, wenn auf Grund einer Gberschlagigen Prifung unter
Bericksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach
§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlicksichtigen waren (Vorprifung des Einzel-
falls). Im Bebauungsplan wird insgesamt eine zulassige Grundflache von 20.876 m? festge-
setzt (siehe Abbildung nachste Seite). Somit ist das beschleunigte Verfahren nur nach positi-
ver Vorprifung des Einzelfalls méglich.

Im Vorfeld wurde daher eine Vorprifung des Einzelfalls gemaf Anlage 2 zum BauGB durch-
gefuhrt, welche im Ergebnis negativ ausfiel und somit das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB ausschlief3t. Im Folgenden wird die Vorprifung dokumentiert:

13.1 Merkmale des Bebauungsplans

AusmahB, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 35 Abs. 3 des Ge-
setzes liber die Umweltvertraglichkeitspriifung setzt

Das Bauleitplanverfahren setzt bestandsorientiert einen Rahmen fiir spatere Genehmigungs-
verfahren nach §§ 56 bis 58 der Hessischen Bauordnung (HBO) bezlglich der baulichen Nut-
zungsmaoglichkeiten des Plangebiets. Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen mit Bedeu-
tung zur Art und zum Mal} der geplanten baulichen Nutzungen, zur Bauweise sowie zur Grin-
ordnung und Baugestaltung.

Ausmah, in dem der Bebauungsplan andere Pldne und Programme beeinflusst

Das Plangebiet ist im Regionalplan / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als bestehende
Wohnbauflache, als bestehende gemischte Bauflache sowie als geplante Wohnbauflache dar-
gestellt. Die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten entspricht somit in einem kleinen
Teilbereich (gemischte Bauflache) nicht den Zielen des Regionalplans / Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010. Andere Plane und Programme, die durch den Bebauungsplan beeinflusst
werden, sind nicht vorhanden.

Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Einbeziehung umweltbezogener, einschliefllich
gesundheitsbezogener Erwdgungen, insbesondere im Hinblick auf die Férderung der
nachhaltigen Entwicklung
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Die nachhaltige Entwicklung wird durch Nutzung von innerértlichen Freiflachen und somit der
Freihaltung von bislang nicht bebauten Au3enbereichsflachen geférdert. Der Bebauungsplan
besitzt hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasser, Biotop- und Artenschutz sowie Ortsbild in
Teilbereichen (WA 6) eine hohe Bedeutung. Hinsichtlich gesundheitsbezogener Erwagungen
kommt dem Bebauungsplan keine hohe Bedeutung zu, Immissionskonflikte sind nicht zu er-
warten.

Fiir den Bebauungsplan relevante umweltbezogenen, einschlieBlich gesundheitsbezo-
gener Probleme

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden kommt es in einem Teilbereich (ca. 1 ha) zu neuen Ver-
siegelungen durch Wohnbebauung und Stra3en. Hingegen erfolgt in den Ubrigen Teilen die
Sicherung bislang unbebauter Flachen (Garten).

In den bislang unbebauten Bereichen ist der Boden durch gartnerische Nutzung anthropogen
Uberpragt. Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind im Gebiet bislang nicht bekannt.

Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Durch die Nachverdichtung kommt es zu einem
Eingriff in den Wasserhaushalt (Verminderung der Versickerung von Niederschlagswasser).

Auf ca. 1 ha Flache wird eine derzeit ortsbildpragende Gehdlz- und Grinflache in Siedlungs-
flache umgewandelt. Im Gegenzug werden im Ubrigen Plangebiet bestehende Garten und
Grunstrukturen vor einer weiteren Bebauung geschutzt.

Die bislang ungestorten zusammenhangenden Gehdlz- und Grunbestande im Sudteil des
Plangebiets besitzen auch aus artenschutzrechtlicher Sicht eine hohe Bedeutung (Vogel, Fle-
dermause).

Durch die zusatzliche Bebauung kommt es zudem zu einer Veranderung der kleinklimatischen
Verhaltnisse im Plangebiet (Erhdhte Warmebelastung durch Verlust von Grinbestanden und
Neuversiegelung).

Bestehende Vorbelastungen durch Larm (Verkehrslarm, Gewerbelarm, Sport- und Freizeit-
larm) liegen nicht vor. Sonstige Beeintrachtigungen durch Erschitterung, Gertuche, Hochspan-
nungsleitungen und Funkanlagen sind ebenfalls nicht vorhanden.

Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Durchfiihrung nationaler und europédischer Um-
weltvorschriften

Vorschriften nach Bundesimmissionsschutzgesetz oder Stérfallgesetz sind nicht betroffen. Es
liegt jedoch eine Bedeutung hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes vor.
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13.2 Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Ge-
biete

Wahrscheinlichkeit, Dauer, Héaufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Durch die zusatzliche Bebauung kommt es auf einer Flache von rund 1 ha zu einer dauerhaf-
ten Neuversiegelung von Boden mit entsprechenden Beeintrdchtigungen des Boden- und
Wasserhaushaltes, welche im Bebauungsplan jedoch durch geeignete Malinahmen gemindert
werden koénnen.

Weiterhin kommt es zu einer wesentlichen, dauerhaften Inanspruchnahme von Grin- und Ge-
hdlzbestanden und somit zu einem entsprechenden Verlust von Lebensraumen fir Pflanzen
und Tiere. Die Beseitigung der Biotopstrukturen fihrt zudem zu einem dauerhaften Eingriff in
das Ortsbild. Die genannten Auswirkungen sind sehr wahrscheinlich, da mit einer zeithahen
Bebauung des Teilgebietes WA 6 zu rechnen ist.

Durch die geplante Bebauung und die geplante ErschlieRungsstralie kommt es im Gebiet zu-
dem zu einer dauerhaften Erhéhung der Beeintrachtigungen durch Verkehr.

Die genannten Auswirkungen sind auf absehbare Zeit auch nicht umkehrbar.
Kumulativer und grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein etwaiger kumulativer und / oder grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen der
beabsichtigten Planung ist nicht gegeben.

Risiken fiir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Uber die beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzglter hinaus bestehen durch
die geplante Nachverdichtung keine weiteren Risiken fir die Umwelt, da lediglich ein Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt wird und somit keine risikobehafteten Nutzungen zulassig
sind.

Wesentliche Beeintrachtigungen fir die Umwelt und der menschlichen Gesundheit, die durch
geeignete Festsetzungen der Planung nicht gemindert werden kdnnen, sind nicht zu erwarten.

Umfang und die rdumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Der Umfang bzw. die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen des Bebauungsplans sind auf
das Plangebiet und die unmittelbare Umgebung beschrankt. Verlagerungseffekte sind nicht zu
erwarten.

Bedeutung und Sensibilitidt des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf Grund der be-
sonderen natiirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitét der Bodennutzung
des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung von Umweltqualitéts-
normen und Grenzwerten

Es sind aufgrund der bestehenden Nutzung innerhalb des Plangebiets weder besondere na-
tirliche Merkmale vorhanden, noch ist ein besonderes kulturelles Erbe durch das Vorhaben
betroffen. Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich keine geschitzten Biotope und
keine geschutzten Kulturguter. Umweltqualitatsnormen und Grenzwerte (Schall) werden ein-
gehalten.

Der Charakter der bestehenden Wohnsiedlung wird durch die Planung nicht beeintrachtigt. Die
stadtebauliche Qualitat wird Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert.
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13.3 Gebiete
Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH- und Vogelschutzgebiete, Natura 2000-Ge-

biete) sind nicht betroffen. Das nachstgelegene FFH-Gebiet (NSG Daisbachwiesen bei
Bremthal) liegt ca. 350 m entfernt (jenseits der B 455 und Bahnlinie).

Naturschutzgebiete nach § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes

Naturschutzgebiete sind im Plangebiet und im Einwirkungsbereich des Vorhabens nicht vor-
handen. Das nachstgelegene Naturschutzgebiet (Daisbachwiesen bei Bremthal) liegt ca. 350
m entfernt (jenseits der B 455 und Bahnlinie).

Nationalparke nach § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes
Nationalparke sind im Plangebiet und im Einwirkungsbereich des Vorhabens nicht vorhanden.

Biosphérenreservate und Landschaftsschutzgebiete nach den §§ 25 und 26 des Bun-
desnaturschutzgesetzes

Biosphéarenreservate und Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet und im Einwirkungs-
bereich des Vorhabens nicht vorhanden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

Gesetzlich geschutzte Biotope sind im Plangebiet und im Einwirkungsbereich des Vorhabens
nicht vorhanden.

Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellenschutzge-
biete nach § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uberschwemmungsge-
biete nach § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von festgesetzten Trinkwasser-, Heilquellen- oder Uber-
schwemmungsgebieten.

Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Umweltqua-
litatsnormen bereits iiberschritten sind

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitatsnormen
bereits Uberschritten sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes

Die Stadt Eppstein ist gemaR Regionalplan Stdhessen 2010 als Kleinzentrum im Verdich-
tungsraum ausgewiesen und nicht durch eine besonders hohe Bevoélkerungsdichte gepragt.

In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkméler, Denkmalensembles, Boden-
denkmidler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbe-
hérde als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind

Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehérde als archdologisch bedeutende Landschaften eingestuft
worden sind, liegen innerhalb des Planbereichs nicht vor.
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13.4 Ergebnis

Als Ergebnis dieser Vorprifung bleibt zusammenzufassen, dass durch die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes zumindest in einem rund 1 ha grofRen Teilbereich erhebliche Umweltaus-
wirkungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Boden- und Wasserhaushalt, sowie Klein-
klima zu erwarten sind.

Mafgeblich ist hierbei der Verlust von grof¥flachigen, bislang ungestérten Grinflachen mit ei-
nem hohen Geholzbestand, der insbesondere aus artenschutzrechtlicher Sicht zu erheblichen
Auswirkungen (Verlust von Lebensstatten) fihrt. Weiterhin wird ein GroRteil der Flache durch
Bebauung versiegelt bzw. die bislang unberthrten Freiflachen in intensiv genutzte Hausgarten
umgewandelt.

Daher wird empfohlen, den Bebauungsplan nicht im beschleunigten Verfahren ohne Durch-
fuhrung einer Umweltprifung aufzustellen.
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1. EINLEITUNG

Der Bebauungsplan B 103 ,Steinkaut” dient der Nachverdichtung und somit der Innenentwicklung
im Sinne von § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB. Diese Bebauungsplane
kdnnen unter bestimmten Voraussetzungen gemafl § 13a Abs. 1 BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgeflihrt werden. Als Hauptvoraussetzung darf die im Bebauungsplan festgesetzte
zulassige Grundflache 20.000 m? nicht Uberschreiten. Bei Bebauungsplanen mit einer zulassigen
Grundflache von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? kann das beschleunigte Verfahren nur
angewendet werden, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prifung unter Bertcksichtigung der
in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in
der Abwagung zu berucksichtigen waren (Vorprufung des Einzelfalls).

Im Bebauungsplan wird insgesamt eine zuldssige Grundflache von 20.779 m? festgesetzt, so
dass das beschleunigte Verfahren nur nach positiver Vorpriifung des Einzelfalls ware. Im Vorfeld
wurde deshalb eine entsprechende Vorprufung des Einzelfalls gemal® Anlage 2 zum BauGB
durchgeflhrt. Als Ergebnis dieser Vorprifung wurde festgestellt, dass durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes zumindest in einem rund 1 ha grofen Teilbereich erhebliche Umweltaus-
wirkungen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen, Boden- und Wasserhaushalt, sowie Kleinklima
zu erwarten sind. Malgeblich ist hierbei der Verlust von grof¥flachigen, bislang ungestorten
Grinflachen mit einem hohen Geholzbestand, der insbesondere aus artenschutzrechtlicher Sicht
zu erheblichen Auswirkungen (Verlust von Lebensstatten) fuhrt. Weiterhin wird ein GroRteil der
Flache durch Bebauung versiegelt bzw. die bislang unberihrten Freiflachen in intensiv genutzte
Hausgarten umgewandelt.

Daher ist fur die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Bauleitplanung gemaf § 2 Abs. 4
BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und die Ergebnisse in einem Umweltbericht darzu-
stellen. Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung erforderlich ist (vgl. Kapitel 1.4).

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll die Bestandsbebauung innerhalb des Plan-
gebietes grundsatzlich festgesetzt und das Nachverdichtungspotenzial geprift sowie entspre-
chende Regelungen zur Nachverdichtung getroffen werden. Durch die Steuerung einer vertrag-
lichen Nachverdichtung sollen eine menschenwirdige Umwelt gesichert sowie gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben liber Stand-
orte, Art und Umfang

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Art (Allgemeine Wohngebiete) und Malk (GRZ,
Vollgeschosse) der baulichen Nutzung, Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen /
Baulinien), Bauweise, zur Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude sowie zur Lage und Anzahl
der Stellplatze, Garagen und Carports getroffen.
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Fur Bereiche mit Nachverdichtungspotential werden Regelungen fiir die bauliche Nutzung dieser
Baullicken festgesetzt, welche sich an der Eigenart des bestehenden Wohngebietes orientieren.

Eine weitere Zielsetzung ist die eindeutige Regelung der Unterbringung des ruhenden Verkehrs.
Dabei werden die bestehenden offentlichen und privaten Verkehrsflachen und FuRwege, die
offentliche Spielplatzflache durch die Festsetzungen des Bebauungsplans im Bestand gesichert
und neue Verbindungen geschaffen.

Des Weiteren werden vorhandene 6ffentliche Griinflachen, sowie Versorgungsflachen als solche

festgesetzt werden.

tung von Baumen
und Strauchern

Wohngebiete

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Festsetzung Standort Art Umfang
Allgemeine Wohn- Uberwiegender Teil Planungsrechtliche Festsetzung 6,3 ha
gebiete (WA) des Geltungsbereichs | gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und

§ 4 BauNVvVO
Grundflachenzanhl Innerhalb der Planungsrechtliche Festsetzung 0,3/04
(GR2) Wohngebiete gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und

§ 19 BauNVO
Vollgeschosse (VG)/ | Innerhalb der Planungsrechtliche Festsetzung VG I-lI

Wohngebiete gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Bauweise Innerhalb der Planungsrechtliche Festsetzung -
Wohngebiete gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und

§ 22 BauNVO; offene / abwei-

chende Bauweise mit verschie-

denen Haustypen
Uberbaubare Grund- | Innerhalb der Planungsrechtliche Festsetzung 2,1 ha
stiicksflachen Wohngebiete gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und

§ 23 BauNVO
Nebenanlagen, Innerhalb der Planungsrechtliche Festsetzung -
Stellplatze, Carports | Wohngebiete gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
und Garagen
Anzahl der Wohn- Innerhalb der Planungsrechtliche Festsetzung 2 bis 4
einheiten (Wo) Wohngebiete gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Verkehrsflachen Im gesamten Planungsrechtliche Festsetzung 0,88 ha
(privat und o6ffentlich) | Geltungsbereich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Flache flr Niederjosbacher Planungsrechtliche Festsetzung 0,007 ha
Versorgungsanlagen | Strale gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB;

Trafostation
Grinflachen (privat Verschiedene Planungsrechtliche Festsetzung 0,18 ha
und 6ffentlich) Standorte gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB;

Spielplatz, Freizeitgarten, Graben
Flachen zur Erhal- Innerhalb der Planungsrechtliche Festsetzung 1,16 ha

Tabelle 1:

Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben Uber Standorte, Art und
Umfang
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1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von rund 7,4 ha, wobei der Gberwiegende Teil des
Gebietes bereits bebaut und vollstandig erschlossen ist. Durch die Planung wird dieser Bestand
planungsrechtlich gesichert. Durch die Festsetzungen zur baulichen Ausnutzung und der
Uberbaubaren Grundstucksflachen auf den bestehenden Baugrundstiicken ergibt sich im
Wesentlichen kein zusatzlicher Bedarf an Grund und Boden, da in diesen Bereichen auch nach
§ 34 BauGB eine Bebauung zulassig ware. Lediglich im Bereich des WA 6 wird die Moglichkeit
zu einer mafvollen Nachverdichtung geschaffen. Diese Flache umfasst inkl. ErschlieRung rund
1 ha.

1.4 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans beriick-
sichtigt wurden

In verschiedenen Fachgesetzen werden Ziele des Umweltschutzes definiert, die bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen zu berlcksichtigen sind.

Die wichtigsten Fachgesetze stellen dabei das

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Umweltinformationsgesetz (UIG)

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
dar.

Im Folgenden werden die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen - bezogen auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans B 103 - aufgefuhrt und dargelegt, wie diese bei der Aufstellung
bertcksichtigt wurden.

Fachgesetz Ziel(e) Beriicksichtigung

§ 1 Abs. 5 BauGB Sicherung einer menschenwdrdi- | - Nachverdichtung im Innenbe-
gen Umwelt reich und somit keine Inan-
Schutz der natiirlichen Lebens- spruchnahme bislang unbe-
grundlagen bauter Flachen im Aulen-
Verantwortung fiir den allgemei- bereich
nen Klimaschutz - Beschrankung der Vollge-
Erhaltung und Entwicklung des schosse o
Orts- und Landschaftsbildes - Erhaltung von Grinflachen

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB | Bericksichtigung der allgemei- - Sicherung von Wohnbebau-
nen Anforderungen an gesunde ung
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse - Einhaltung der Obergrenzen

der BauNVO
Tabelle 2: Beriicksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes
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Fachgesetz

Ziel(e)

Beriicksichtigung

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Berucksichtigung der Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes

- Beschrankung der Vollge-
schosse

- Erhaltung von Grinflachen

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Bericksichtigung der Belange
des Umweltschutzes einschlief3-
lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

§ 1a Abs. 2 BauGB

Sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden
insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung und Nachverdich-
tung von Flachen

- Nachverdichtung im Sinne der
Innenentwicklung

- Verbesserung der baulichen
Ausnutzung

§ 1a Abs. 3 BauGB

Die Vermeidung und der Aus-
gleich von Beeintrachtigungen
sind zu berilcksichtigen

- Keine Kompensationsmal3-
nahmen erforderlich (§ 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB)

§ 1 BNatSchG

Natur und Landschaft sind zu
schitzen, zu pflegen und zu ent-
wickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen, damit die
Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts, Tier- und Pflanzenwelt
einschliefllich ihrer Lebensstatten
und Lebensraume dauerhaft ge-
sichert ist.

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Keine Kompensationsmal3-
nahmen erforderlich (§ 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB)

§ 44 BNatSchG

Berucksichtigung besonders ge-
schutzter Arten und deren Le-
bensraume

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Faunistische Untersuchung

§ 1 BBodSchG

Nachhaltige Sicherung oder Wie-
derherstellung der Bodenfunk-
tionen

- Festsetzung wasserdurchlas-
siger Stellplatzbefestigungen

§ 55. WHG

Niederschlagswasser soll orts-
nah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden

- Festsetzung wasserdurchlas-
siger Stellplatzbefestigungen

- Erhaltung von Griinflachen

§ 1 BImSchG

Schutz von Menschen, Tiere und
Pflanzen, Boden und Wasser, At-
mosphare, Kultur- und sonstige
Sachgiiter vor schadlichen Um-
welteinwirkungen sowie Vorbeu-
gung schadlicher Umwelteinwir-
kungen.

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

Tabelle 2:

Umweltschutzes (Fortsetzung)

Beriicksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele des

Seite 7 von 25




Stadt Eppstein Umweltbericht
Bebauungsplan B 103 ,Steinkaut" Vorentwurf (Oktober 2021)

Hinzu kommen fachspezifische Landesgesetze wie

- Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBnatSchG)

- Hessisches Wassergesetz (HWG)

- Hessisches Waldgesetz (HWaldG)

- Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)

welche die bundesrechtlichen Ziele aufgreifen und teilweise erganzen.

Der durch den ehemaligen Umlandverband Frankfurt aufgestellte Landschaftsplan zeigt innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans den bebauten Bereich der bestehenden Siedlungs-
flachen, fur die als Entwicklungsziel die Erhaltung der Durchgriinung festgesetzt ist. Im Stiden
sind eine gréRere Flache fir Verkehrsgrin bzw. Griinanlage sowie im Norden ein kleiner Bereich

als Biotop nach § 23 HENatG-alt dargestellt, der jedoch in der Ortlichkeit nicht (mehr) vorhanden
ist.

:
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Abbildung 1:  Ausschnitt aus dem Landschaftsplan (Entwicklungskarte) des ehemaligen
Umlandverbandes Frankfurt

Auf Grund der planerischen Zielsetzung (Nachverdichtung im Innenbereich) wird von der Land-
schaftsplanung teilweise abgewichen.
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Die Ziele der Landschaftsplanung werden dennoch berticksichtigt, in dem die Stralenverkehrs-
grunflachen sowie grofie innerértliche Garten- und Gehdlzflachen zur Erhaltung und MaRnahmen
zur Durchgriinung der nicht Uberbaubaren Grundstuicksflachen festgesetzt werden.

Sonstige aktuelle Fachplanungen liegen fir das Gebiet nicht vor.

1.5 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung erforderlich ist. Dabei dient die frihzeitige
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) zur
Ermittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrad der Umweltprifung. Die zu
prifenden Umweltbelange umfassen die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgefuhrten
Belange.

Der Umfang der Umweltprifung hat sich am Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans
zu orientieren, welcher lediglich einen bereits bebauten Stadtteil Gberplant und die bauliche
Ausnutzung im Sinne der Nachverdichtung verbessert. Daher sind keine wesentlichen
zusatzlichen Umwelteinwirkungen durch die Planung zu erwarten. Somit beschrankt sich der
Umfang der Umweltprifung formal auf die in Anlage 1 zum § 2 Abs. 4 BauGB aufgefihrten
Mindestanforderungen.

Die folgende Tabelle fasst die Prifung der Umweltbelange zusammen. Die tabellarische
Ubersicht dient dabei als ,Checkliste“ fir die im Rahmen der Umweltprifung zu beriick-
sichtigenden Belange von Natur und Landschaft und somit zur Abschatzung des erforderlichen
Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltpriifung sowie der Uberpriifung, ob wichtige
Aspekte aulBer Acht gelassen wurden. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass nur die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und zu bewerten sind.

Ergebnisse von bereits im Rahmen anderer Planungen durchgeflihrter Umweltpriifungen liegen
nicht vor.

Belang Voraussichtlich Erlauterungen
erheblich
betroffen
ja nein
Tiere Durch die Nachverdichtung kann eine er-

hebliche Beeintrachtigung verschiedener
Tierarten durch Stérung oder Lebens-
raumverlust eintreten.

Pflanzen Durch die Nachverdichtung kann eine
erhebliche Beeintrachtigung von Gehdl-
zen durch Rodung eintreten.

Flache Durch die Planung wird ein bislang
unbebauter 1 ha Bereich zur Bebauung
festgesetzt.

Tabelle 3: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
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Belang

Voraussichtlich
erheblich
betroffen

ja

nein

Erlauterungen

Boden

Durch die Nachverdichtung kann es in
diesen Bereichen zum Verlust von Boden
kommen.

Wasser

Durch die zuséatzliche Flachenversie-
gelung kann es zu einer wesentlichen
Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes
kommen.

Luft / Klima

Im bislang unbebauten Bereich kann es
durch den Verlust von Geholzen zu einer
erheblichen Veranderung der kleinklima-
tischen Verhaltnisse im Umfeld kommen.

Landschaft

Durch die Bebauung einer innerdrtlichen
Grunflache kommt es nicht zu einer
erheblichen Anderung bzw. Stérung des
Ortsbildes.

Biologische Vielfalt

Trotz umfangreicher Festsetzungen zum
Schutz von Grin- und Geholzflachen ist
im Nachverdichtungsbereich WA 6 mit
einer erheblichen Beeintrachtigung der
biologischen Vielfalt zu rechnen.

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Ge-
biete

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (FFH- und Vogelschutzgebiete,
Natura 2000-Gebiete) sind nicht betrof-
fen. Das nachstgelegene FFH-Gebiet
(NSG Daisbachwiesen bei Bremthal)
liegt ca. 350 m entfernt (jenseits der B
455 und Bahnlinie).

Umweltbezogene  Auswir-
kungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt

Durch die Planung (Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebiets) sind (auch im
Nachverdichtungsbereich) keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen z.B. in Form von
Larm, Erschitterungen, Licht, oder Strah-
lung zu erwarten.

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kulturglter und
sonstige Sachguter

Innerhalb des Plangebiets sind keine
besonderen Kultur- oder Sachguter (z.B.
Kulturdenkmaler, Kulturlandschaften) vor-
handen. Sudéstlich des Plangebiets
befinden sich in der Wiesbadener Stralle
(Nr. 40 + 42) Kulturdenkmaler (Fachwerk-
hauser und -scheune). Auf die Bestim-
mungen des § 18 Abs. 2 HDSchG wird
verwiesen.

Tabelle 3:

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Fortsetzung)
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Belang

Voraussichtlich
erheblich
betroffen

ja

nein

Erlauterungen

Vermeidung von Emissio-
nen sowie sachgerechter
Umgang mit Abfallen und
Abwassern

£3]

Die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets im baulichen Bestand tragt
zur Vermeidung von Emission (kein Ge-
werbe, geringer Verkehr) bei. Das Gebiet
ist bereits vollstandig erschlossen und
somit eine ordnungsgemafe Entsorgung
der anfallenden Ublichen Abféalle (Haus-
mull) und Abwasser (Kanal) gewahr-
leistet.

Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie sparsame und
effiziente Nutzung von
Energie

Zu diesen Belangen trifft der Bebau-
ungsplan keine gesonderten Festsetz-
ungen. Hinsichtlich der Nutzung von
erneuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung wird daher auf die beste-
henden und zudem stetig fortentwickelten
gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
glltigen Fassung verwiesen. Die Zulas-
sigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie bleibt unberuhrt.

Darstellungen von Land-
schaftsplanen sowie von
sonstigen Planen

Es liegt der Landschaftsplan des ehe-
maligen Umlandverbandes Frankfurt vor
(siehe Kapitel 1.4).

Sonstige Plane (z.B. wasser-, abfall- und
immissionsschutzrechtliche Plane liegen
flr das Plangebiet nicht vor.

Erhaltung der bestmdg-
lichen Luftqualitat

Durch Rechtsverordnung zur Erfillung
von bindenden Beschlissen der Euro-
paischen Gemeinschaften festgelegte
Immissionsgrenzwerte liegen fiur das
Plangebiet nicht vor.

Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Belan-
gen des Umweltschutzes

Hinsichtlich des Ubergreifenden Verhalt-
nisses zwischen Naturhaushalt, Men-
schen sowie Sach- und Kulturgutern ist
aufgrund der bereits erfolgten Ein-
schatzungen nicht mit erheblichen Wech-
selwirkungen durch die Planung zu rech-
nen.

Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach
dem Bebauungsplan zulas-
sigen Vorhaben fiir schwere
Unfalle oder Katastrophen
zu erwarten sind

Im Bebauungsplan sind aufgrund der
Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebietes keine Storfallbetriebe zulassig.
Auch sind im Plangebiet bzw. dessen
naherer Umgebung keine Storfallbetriebe
bekannt. Sonstige Nutzungen, von denen
eine erhdhte Gefahr von Unféallen ausge-
hen kann (z.B. Bahnlinien, Flugverkehr)
sind nicht vorhanden.

Tabelle 3:

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Fortsetzung)
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
21 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

(Basisszenario)

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen beschranken sich im Folgenden auf

die in Kapitel 1.4 (Tabelle 3) ermittelten Belange, welche voraussichtlich erheblich beeintrachtigt
werden.

2.1.1 Lage, Allgemein

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Teil des Eppsteiner Stadtteils Bremthal. Im Siden und Westen
grenzt das Plangebiet an das bebaute Stadtgebiet von Bremthal an, im Norden an Waldflachen.
Im Osten grenzt die K721 mit angrenzenden einzelnen Wohnhausern, dem Friedhof sowie
Waldflachen. Im Norden verlauft die B455.

-
b
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A X
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ig A N %,
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Abbildung 2: Lage des Plangebiets (Karte: © OpenStreetMap-Mitwirkende)

Naturrdumlich liegt Bremthal im Vortaunus auf dem sogenannten Eppsteiner Horst®, einem
bewaldeten von NNW nach SSO verlaufenden Hohenzugs (300 bis 520 m GUNN). Das Gelande
im Plangebiet steigt von rund 270 m UNN (im Norden) bis auf ca. 290 m UGUNN (Richtung

Wiesbadener Strafle an. Auch von West nach Ost ist ein Hohenunterschied von 20-30
Hohenmetern vorhanden.

Das uberplante Gebiet ist bereits fast vollstandig bebaut und durch Verkehrsflachen voll
erschlossen. Es sind lediglich einzelne Bauliicken sowie kleinere Potentialflachen fir eine
Nachverdichtung vorhanden. Charakteristisch fir das Gebiet ist die insgesamt gute Durch-
grinung sowie die topographische Hanglage.
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2.1.2 Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Die Beeinflussung durch die Planung beschrankt sich auf den Geltungsbereich selbst. Da es sich
um eine Bestandsuberplanung mit einer maRigen Nachverdichtung handelt, sind angrenzende
Gebiete nicht erheblich betroffen.

Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete) oder sonstige Natur-
oder Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das nachstgelegene FFH-
Gebiet (NSG Daisbachwiesen bei Bremthal) liegt ca. 350 m entfernt (jenseits der B 455 und
Bahnlinie) und ist von der Planung erkennbar nicht betroffen.

Ebenso sind keine Uberschwemmungs-, Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete betroffen.

2.1.3 Fauna und Flora

Auf Grund der Grofde des Gebietes und der weitgehend vorhandenen Bebauung wurde auf eine
Biotoptypenkartierung verzichtet. Die zur Erhaltung festgesetzten Bereiche wurden anhand einer
Luftbildauswertung ermittelt und umfassen gréltere zusammenhangende Garten- und Gehdlz-
flachen.

Nach § 30 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BNatSchG geschitzte Biotope konnten im Plangebiet nicht
festgestellt werden.

Zur Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine artenschutzrechtliche Potential-
einschatzung durchgefuhrt (siehe Anlage). Dabei wurde der zentrale, weitgehend unbebaute
Bereich im sudlichen Zentrum des Gebietes untersucht, da hier im Zuge der geplanten
Gebietsentwicklung mit starken Eingriffen in die Grinbestéande zu rechnen ist.

Diese ca. 1 ha grofRe Flache ist auf allen anderen Seiten von den Garten der anliegenden
Wohnhauser umgeben. Die Flache besteht aus alten Obstgarten oder Gartengrundstiicken, die
offenbar schon langer vollstandig verbuscht sind. Der Baumbestand aus Kirschen, Pflaumen,
Eichen, Hainbuchen, Weiden und Ahorn steht heute in einer weitgehend undurchdringlichen
Wildnis aus Brombeeren, Hasel, WeiRdorn, Hartriegel und anderen Strduchern. Nur an der
Sudostseite besteht noch eine gemahte Wiesenflache mit zwei alten Apfelbdumen. Nur an der
Nordseite wurden die Geholze teilweise gerodet, sodass hier eine am Hang liegende Freiflache
entstanden ist.

Untersucht wurden die Tiergruppen der Fledermduse und europdische Brutvdgel. Zu den
Reptilien wurden keine speziellen Untersuchungen durchgefiihrt, auch wenn bei allen
Begehungen auf Vorkommen im Gebiet geachtet wurde. Weitere streng geschitzte und damit
besonders planungsrelevante Tierarten oder -gruppen waren nach Vorkenntnissen des
Bearbeiters im Gebiet nicht zu erwarten und wurden deshalb auch nicht ndher untersucht.

Insgesamt wurden 34 Vogelarten im gesamten Untersuchungsgebiet nachgewiesen, von zwdlf
dieser Arten wurden durch Nestfunde, die Beobachtung grade fligger Jungvégel oder fitternder
Altvogel zumindest einzelne sichere Bruten im Untersuchungsgebiet bestatigt. Fir 16 weitere
Arten liegt ein starker Brutverdacht vor, so dass im Gebiet insgesamt 28 Brutvogelarten bestatigt
wurden.
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Innerhalb der fir die Nachverdichtung vorgesehenen Hauptflache briteten 24 Brutvogelarten,
wobei Bachstelze, Gartengrasmiicke, Kernbeiler, Sperber und Sommergoldhahnen ausschliel3-
lich in diesem Gehdlzkomplex bruten. Es handelte sich bei den Brutvogeln um Arten mit
Freinestern in Baumen wie Buchfink, Eichelhaher, Elster, Girlitz, Grinfink, Kernbeil3er,
Ringeltaube oder Sommergoldhdhnchen und Gebuschbriter wie Amsel, Heckenbraunelle,
Garten- und Mdnchsgrasmicke, Rotkehlchen und Singdrossel. Daneben wurden auch einige
Hoéhlenbriter wie Blau- und Kohlmeise, Kleiber und Bunt- und Griinspecht beobachtet, die hier
offenbar in einigen der alteren Baume geeignete Natur- oder Spechthdhlen vorfanden. Schliellich
wurde mit dem Zilpzalp auch ein Bodenbriiter im Gebiet nachgewiesen. Die Bachstelze, der
Hausrotschwanz und der Haussperling sind Halbhdhlenbriter und briten im Gebiet an oder in
der Nahe von Gebauden. Alle innerhalb des Untersuchungsgebietes nachgewiesenen
Brutvogelarten sind nach dem § 7 des BNatSchG besonders, der Grinspecht und der Sperber
sogar streng geschutzt. Die meisten festgestellten Brutvogel weisen in Hessen noch glnstige
Erhaltungszustande auf, nur beim Girlitz, Haussperling und Stieglitz werden die Erhaltungs-
zustande als ungunstig eingestuft.

Das Untersuchungsgebiet weist mit 28 Brutvogelarten eine fiir einen Lebensraum im Siedlungs-
bereich Uberdurchschnittlich artenreiche Brutvogelfauna auf, wobei der Schwerpunkt in der
zentralen unbebauten Flache mit teilweise hohen bis sehr hohen Revierdichten liegt. Insgesamt
bildet diese Flache somit ein artenreiches und besonders dicht besiedeltes Ruckzugsgebiet fur
eine Vielzahl von teilweise im Siedlungsbereich seltener Vogelarten mit einem ausgesprochen
hohen Wert fir die lokale Avifauna.

Bei den Fledermausen wurden insgesamt drei Arten sicher innerhalb des Untersuchungsgebietes
nachgewiesen (Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus und Mickenfledermaus), welche im
Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflihrt sowie nach Bundesartenschutzverordnung streng
geschitzt sind. Die Breitfligel- und die Zwergfledermaus weisen in Hessen momentan noch
gunstige Erhaltungszustande auf, wahrend der Erhaltungszustand der Muckenfledermaus hier
als ungunstig bewertet wird. Die Breitfligelfledermaus ist in Hessen stark gefahrdet und die
Zwergfledermaus wird hier als gefahrdet eingestuft. Die Muckenfledermaus war zum Zeitpunkt
der Erstellung der hessischen Roten Liste noch nicht als eigenstandige Art erkannt worden.

Die Fledermausdichte ist im Gebiet jedoch als eher gering einzustufen, wobei auch hier der
zentrale unbebaute Teil mit den dichten Laubgehdlzen, einem hohen Bestand an Fluginsekten
und einer abwechslungsreichen Struktur mit langen Grenzlinien ein sehr glinstiges und intensiv
genutztes Nahrungshabitat mit hohem Wert flr die lokale Population der Zwergfledermaus sowie
fur zumindest einzelne Breitfligel- und Mickenfledermause darstellt.

Hinsichtlich Reptilien konnten bei alteren Untersuchungen im Gebiet keine Nachweise im Gebiet
erbracht werden, wobei sich die verfligbaren Habitate flr diese Tiergruppe nicht gravierend
verandert haben. Ein Vorkommen der schwierig nachzuweisenden, aber regional noch haufigen,
Blindschleiche (Anguis fragilis) kann im Gebiet nicht ausgeschlossen werden. Ein Vorkommen
der streng geschitzten Arten Zauneidechse (Lacerta agilis) oder Schlingnatter (Coronella
austriaca) ist wegen der isolierten Lage des Gebietes innerhalb der Bebauung und der fehlenden
Nachweise dagegen unwahrscheinlich.
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2.1.4 Boden

Das Gebiet ist in weiten Teilen bebaut und vollstandig erschlossen. Fir das Plangebiet liegen bis
auf den zentralen Nachverdichtungsbereich im Bodenviewer Hessen keine kleinrAumigen Daten
(1:5.000) Uber Bodenarten oder sonstige Bodenfunktionen vor (Darstellung als Siedlungs- oder
Waldflache). Die Bodeniibersichtskarte 1:500.000 (BUK500) stellt fiir das Plangebiet (iberwie-
gend Pseudogley-Braunerden, Pseudogley-Parabraunerden und Pseudogleye dar.

Die Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt unter Berlicksichtigung der
JArbeitshilfe zur Berlcksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der
Umweltprifung nach BauGB in Hessen®. Die Daten stammen aus dem Bodenviewer Hessen,
wobei - wie bereits dargelegt- lediglich Daten flr einen kleinen unbebauten Bereich im Plangebiet

vorliegen.

In der Bodenschatzungskarte (BFD5L) sind
s~ | sandige Lehmbdden der Bodenklasse 5 dar-
o1y, Ebene Bodenart [ - Obieke stist.sus) [ : gestellt. Die Bodenschatzung kennt insge-
lr; —_— samt neun Bodenarten fir Acker und flnf

Bodenartengruppe  sL (sL, sL/S) Bodenarten fir Griinland, die auch als ge-
schichtete Bodenarten oder Misch- (z. B.
S/Mo) bzw. Ubergangsbodenarten (z. B. SMo)

angegeben werden kdnnen.

Bodenart (BFD5L)
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Abbildung 3: Bodenart

Im Rahmen der Bodenfunktionsbewertung werden folgende Bodenfunktionen herangezogen:
Produktion (Acker-/Griinlandzahl), Lebensraum flr Pflanzen (Ertragspotenzial), Wasserhaushalt

(Feldkapazitat).

Auf der Basis der Bodenzahl wird die Ertrags-
; fahigkeit eines Bodens unter Bericksichti-

R
r

o

LALL T T TP

) gung der Auswirkungen von Klima und Relief

) .i Acker-/Griinlandzahl > 40 bis <= 45 ) i

: _ _ _ I (Bewirtschaftungserschwernisse etc.) durch
Zu- und Abschlage bei den Bodenzahlen

ermittelt und als Acker- bzw. Grundlandzahl

bzw. Ertragsmesszahl ausgewiesen.

Gemarkungsnummer 526

"

-

Die dargestellte Acker- und Grinlandzahlen
liegt zwischen 30 und 35 (dunkelorange) und
40 bis 45 Punkten.

Abbildung 4: Acker- / Grunlandzahl
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S e W " O,
b1 | Ertragspotenzial (BFD5L)
Gemarkungsnummer 526

Klasse 3
" Bezeichner mittel

R iR
i

LALE T T Y.

™

Abbildung 5: Ertragspotential

. Gemarkungsnummer 526
." Klasse 2

° Bezeichner gering (>130- <=260mm)

LA T T o

Abbildung 6: Feldkapazitat

Bodenfunktlonale Gesamtbewertun
' Gemarkungsnummer 526

|
F -' Wert 3322
lg Stufe 2 - gering
j Wl " =w— Teilmethode Stufe Bezeichner
Standorttypisierung 3 mittel

3 mittel

’, =~ Ertragspotenzial
Feldkapazitit 2 gering
Nitratriickhaltevermégen 2 gering

Fipniwny .H."

'
- | -

Abbildung 7: Bodenfunktionserfillungsgrad

Das Ertragspotenzial des Bodens ist
abhangig von den natirlichen Ertragsbe-
dingungen, wie der Bodenbeschaffenheit
und den klimatischen Verhaltnissen. Die
geeignete Kenngrole ist die nutzbare Feld-
kapazitat im Wurzelraum, also der Teil der
Feldkapazitat, der fir die Vegetation verflig-

bar ist.

Das Ertragspotential der Béden wird als
mittel eingestuft.

Die Feldkapazitat (FK) bezeichnet den
Wassergehalt eines naturlich gelagerten
Bodens, der sich an einem Standort zwei bis
drei Tage nach voller Wassersattigung ge-
gen die Schwerkraft einstellt.

Die Feldkapazitat im zentralen Plangebiets-
bereich ist gering (>130 - <260 mm).

Die Gesamtaggregierung hinsichtlich der
Bodenfunktion ,Gesamtbewertung fiir die
Raum- und Bauleitplanung" weist eine
geringe (Stufe 2) des Funktionserflllungs-

grad auf.
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Der Hangneigungsfaktor S reprasentiert
das reliefspezifische Erosionspotenzial
eines Standortes. Je steiler ein Hang ist,
desto grofder ist die potenzielle Erosions-
gefahrdung durch abflieRendes Wasser.

S-Faktor

Erosion CrossCompliance

Erosion CrossCompliance

S-Faktor

Im Plangebiet liegt Uberwiegend eine hohe

- - E o bis ehr hohe Erosionsgefahrdung vor.
s [J -os08
o [ »o81
j“"‘ [ 112

B 1215
-

Abbildung 8:  Erosionsgefahrdung

Im Planungsgebiet sind die Bdéden durch Uberbauung, Versiegelung, Verdichtung sowie Boden-
auftrag und Bodenabtrag bereits sehr stark anthropogen Uberpragt. Versiegelte Flachen weisen
keinerlei Bodenfunktion mehr auf, wahrend in den unversiegelten und teilversiegelten Bereichen
der Gasaustausch und die Versickerung von anfallendem Oberflachenwasser noch einge-
schrankt mdglich ist. Das Ausgangssubstrat ist hier jedoch bereits verdichtet und/oder durch
Bodenauf- und -abtrag so stark verandert, dass die natirliche Boden-bildung stark gestért und
die naturlichen Bodenfunktionen in weiten Teilen erheblich eingeschrankt sind.

Fir das Plangebiet sind keine Eintrage in der Altflachendatei (ALTIS) bekannt.

2.1.5 Wasser
FlieR- oder Stillgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Hydrogeologisch liegt das Plangebiet im Teilraum ,Paldozoikum des sitdlichen Rheinischen
Schiefergebirges der zum Hydrogeologischen GrofRraum ,West- und mitteldeutsches Grund-
gebirge“ gehdrt. Detaillierte Grundwasserdaten liegen nicht vor. Die Hydrogeologische Uber-
sichtskarte Hessen zeigt flir das Plangebiet folgende Eintrage:

* Gesteinsart: Metamorphit

* Hydrogeologische Einheit: Silurische Metavulkanite (im Nordteil), Ordovizische Metapelite und
-vulkanite (im Sudteil)

* Verfestigung: Festgestein

* Hohlraumart: Kluft

* Geochemischer Gesteinstyp: silikatisch

* Durchlassigkeit: Klasse 5: gering (>1E-7 bis 1E-5)

* Leitercharakter: Grundwasser-Geringleiter
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Uberschwemmungs- oder Trinkwasserschutzgebiete sind im Plangebiet und dessen naherer
Umgebung nicht vorhanden.

2.1.6 Klima

Die ca. 1 ha groRRe unbebaute Flache im Zentrum des Plangebiets stellt - neben der Flache
nordlich der Wilhelm-Reuter-StralRe / Ende Wiesenstralle - die letzte verbliebene groRere Gehdlz-
und Freiflache in Bremthal dar und bildet zusammen mit den Gartenflachen einen relativ grof3en
Grinflachenanteil im Plangebiet. Solche Griinflachen sorgen generell fir ein gutes Stadtklima
und flr einen Temperaturausgleich.

2.1.7 Landschafts- /Ortsbild

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine ca. 1 ha grof3e innerdrtliche Grunflache, welche
dicht mit Gehdlzen bestanden ist. Auch am Sidwestrand sowie am Nordrand sind gréRRere
Gehdlz- und Grinflachen anzutreffen. Zudem sind innerhalb der privaten Garten zahlreiche
Geholze vorhanden, so dass das Gebiet derzeit insgesamt sehr gut durchgriint ist und eine hohe
Wohnqualitat aufweist.

2.1.8 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt umfasst die Vielfalt an Lebensrdumen und Lebensgemeinschaften, an
Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Art. Sie gilt als eine der Grundvoraussetzungen
fur die Stabilitat der weltweiten Okosysteme. Eine hohe genetische Vielfalt ist Voraussetzung fiir
die Anpassung der Arten, z.B. an sich insbesondere durch den Menschen rapide verandernde
Umweltbedingungen und - letztendlich - fur die weitere Evolution.

Die Aufnahme der vorhandenen Biotoptypen und Arten im Plangebiet zeigt im Bereich der
zentralen Geholzflache eine hohe biologische Vielfalt. Dies betrifft sowohl die Anzahl an Brutvogel
als auch die verschiedenen Lebensstatten in Form von Hohlraumbaumen, Totholz und sonstige
Kleinstrukturen. Auch als Nahrungsbiotop ist der Bereich fir viele Arten von Bedeutung.

2.1.9 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung kdnnte auf Basis von § 34 BauGB eine Nachverdichtung auch
innerhalb der privaten Gartenflachen erfolgen. Dies wirde ebenfalls mit einer Erhéhung der
Flachenversiegelung einhergehen, was negative Auswirkungen auf das Kleinklima und die
Grundwasserneubildung haben kann sowie eine Zerschneidung und Verkleinerung der
Lebensraume von Tieren und Pflanzen bedeuten wiirde. Diese Entwicklung hatte also letztlich
auch fur den Menschen negative Auswirkungen.
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2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

2.2.1 Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vor-
haben, soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten

Auswirkungen auf den Umweltzustand infolge von Bautéatigkeiten beschranken sich auf die
Ublichen voribergehenden Emissionen (insbesondere Larm, Staubentwicklung) wahrend der
Bauarbeiten. Diese sind - bei Beachtung der bestehenden Regelungen fiir die Bauausfiihrung -
insgesamt zu vernachlassigen. GroéfRere Abrissarbeiten sind nicht vorgesehen.

2.2.2 Auswirkungen infolge der Nutzung natiirlicher Ressourcen, inshesondere Flédche,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

2.2.2.1 Fauna und Flora

Hinsichtlich einzelner Lebensraume bzw. Biotopstrukturen sind folgende Auswirkungen zu
erwarten:

- Rodung und Verlust von Geholzen, ggf. mit einhergehendem Verlust von Bruthdhlen

- Uberbauung von Gartenbereichen mit einhergehendem Verlust von Nahrungshabitaten sowie
zusatzlich voribergehend Flachenverluste durch Baueinrichtungsflachen

- Wahrend der Bauzeit Beeintrachtigungen durch Larm, Licht, Erschitterung und Abgas-
belastung durch Baumaschinen und Transportfahrzeuge

- Stérungen durch Personen- und Fahrzeugbewegungen aufgrund des Baubetriebes.
Die Eingriffsgebiete sind jedoch bereits durch umgebende Bebauung sowie Verkehr vorbelastet.

Insbesondere der Verlust der zentralen Gehdlzflache stellt einen erheblichen Eingriff dar. Hier
entfallt ein fur die Avifauna wichtiger Lebensraum, der nur bedingt wieder kompensiert werden
kann. Der Wegfall dieser Gehdlzflache sollte durch die Neupflanzung eines gréf3eren, dichten
Feldgeholzes in der Nahe von Bremthal zumindest teilweise kompensiert werden. AulRerdem
sollte im Bebauungsplan vorgesehen werden, dass bei Neubepflanzungen in Garten
ausschlieBlich einheimische, mdglichst dicht wachsende Laubbdume und Straucher verwendet
werden. Dabei sind blihende und Beeren oder Friichte tragende Arten zu bevorzugen, durch die
hier die durch die Rodung verloren gehenden Brut- und Nahrungshabitate auf der Flache teilweise
ersetzt werden konnten.

Auch fur Fledermause entfallt nicht nur ein ausgesprochen wertvolles Nahrungshabitat fir die
lokalen Populationen der drei nachgewiesenen Arten, sondern auch zumindest einzelne,
potenzielle Quartiere. Es sollten hier deswegen an den geplanten Wohnhdusern jeweils
Fledermausflachkasten fir Arten mit Gebaudequartieren an den Auflenwanden in Richtung
Osten oder Siiden angebracht oder in die Gebdudedammung eingebaut werden.

Im Gegenzug werden groliere zusammenhangende Gartenbereiche durch Erhaltungsfest-
setzung dauerhaft gesichert sowie neue Grinflachenangelegt, so dass insgesamt noch eine gute
Durchgriinung des Gebietes erhalten bleibt.
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2.2.2.2 Boden

Jedwede Siedlungsentwicklung im Aufen- oder Innenbereich ist in der Regel mit der Bean-
spruchung von bislang unversiegelten Flachen verbunden. Entscheidend bei der Versiegelung
offener Boden ist der Verlust der (im Hinblick auf das Grundwasser) wichtigen Funktion der Béden
als Filter von Schadstoffen, der Verlust der Speicherfunktion der Béden flir Niederschlagswasser
sowie die Funktion der Boden als Standort fir Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere, die ebenfalls
nicht mehr erfullt werden kann.

Baubedingt kann es zu Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge und Ablageflachen im Bereich
von unversiegelten Flachen kommen. Durch die Bauarbeiten fallt aulierdem Bodenaushub an,
wodurch die Lebensraum- und die Standortfunktion des Bodens auf dieser Flache entfallen, seine
physikochemischen Eigenschaften werden nachhaltig verandert.

Der Anteil der Gberbauten oder versiegelten Fldchen im Planungsgebiet liegt aufgrund der
Festsetzung der GRZ bei 0,3 bis 0,4 (bzw. Uberschreitung durch Nebenanlagen bis max. 0,6).
Hierdurch sind jedoch keine zusatzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten,
da nach § 34 BauGB die Grundstlicke ebenfalls in gewissem Umfang bebaut werden kénnen.
Die Festsetzung zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen in den
Wohngebieten tragt zur Verminderung der Bodeninanspruchnahme bei. Die angestrebte
Nachverdichtung im Gebiet tragt dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung.

Im Bereich der 1 ha grofden unbebauten Flache kommt es zu einer erheblichen Neuversiegelung
durch Bebauung und Verkehrsflachen. Im geplanten WA 6 (7.560 m?) ergibt sich eine max.
zulassige bauliche Nutzung' von rund 4.600 m2. Hinzu kommen noch rund 1.700 m? an neuen
Verkehrsflachen. Die zulassige Neuversiegelung belauft sich somit auf 6.300 m2. Auch auf den
Ubrigen 3.700 m? erfolgt durch Bautatigkeiten und Umnutzung (Garten- und Grinflachen)
zumindest ein temporarer Eingriff in den Bodenhaushalt. Ein direkter Ausgleich in Form von
Entsiegelungsmalinahmen im Plangebiet ist nicht mdglich. Insofern sind die Beeintrachtigungen
im Wesentlichen durch MinderungsmalRnahmen mdglichst zu begrenzen (vgl. Kapitel 111.2.3).

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dennoch insgesamt dem Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden, indem Flachen innerhalb des durch Bebauung im Innenbereich
entstandenen Ortsgefuges fur eine neugeordnete Nutzung mobilisiert werden (Nachverdichtung).
Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AufRenbereich geleistet.
Daher ist der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden Bodenschutzes positiv
zu bewerten.

2.2.2.3 Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Folgende Beeintrachtigungen sind durch die Planung zu erwarten:

- Verringerung der Versickerungs- und Wasserrickhaltefahigkeit des Bodens durch
Uberbauung und Versiegelung

T Inkl. zulassiger GRZ-Uberschreitung bis 0,6
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- Gefahr von Verschmutzung des Grundwassers und des FlieRgewassers (z.B. durch
auslaufende Schmierstoffe, Ol, Benzin etc.) wahrend der Bautatigkeiten sowie des Betriebes.

Da unter Berticksichtigung der gesetzlichen Vorgaben (§ 37 Abs. 4 HWG und § 55 Abs. 2 Satz 1
WHG) anfallendes Niederschlagswasser im Gebiet zeitverzégert durch Versickerung auf den
Grundsticken, Dachbegriinung, Brauchwasser-/Zisternennutzung und Grinflachen dem
Wasserhaushalt wieder zugefiihrt werden soll, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf den
Grundwasserhaushalt zu erwarten. Je nach Bodenbeschaffenheit und Versickerungsfahigkeit
des Untergrundes sind auf den neu zu bebauenden Grundstiicken ggf. entsprechend technische
MafRnahmen zu treffen.

2.2.2.4 Auswirkungen das Kleinklima

Anlage- und betriebsbedingt sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

- Veranderung des Mikroklimas: durch Versiegelung (Bebauung) kann eine Erhéhung der Luft-
temperatur (Warmeinsel) mit lokalen Aufheizungseffekten erfolgen. Zudem kann es zu einer
Verringerung der Luftfeuchtigkeit kommen.

- Verlust von klimaregulierenden Gehdlzflachen.

Bauwerke und ihre befestigten Aulenanlagen, Parkplatze und Erschlielungswege wirken auf
Grund ihrer Warmekapazitat als nachtliche Aufheizungsflachen und mindern so die klima-
Okologische Ausgleichsleistung nachtlicher Kaltluftflisse. Dadurch werden die kleinklimatischen
Verhaltnisse im Bereich der bislang unbebauten Flache hin zu einem siedlungsgepragten Klima
verandert. Flr die Begriinung des Plangebiets werden standortgerechte, einheimische Gehdlze
vorgeschrieben, die eine Mindestbegriinung der geplanten Baugrundstiicke bewirken.

2.2.2.5 Auswirkungen auf das Landschafts-/ Ortsbild

Die geplante Bebauung bewirkt eine deutliche Veranderung des Ortsbildes. Die bislang
unbebaute Grinflache verwandelt sich in einen Siedlungscharakter, so dass insgesamt im
Plangebiet Grlnstrukturen verloren gehen. Die Einbindung der Baugrundsticke in die
Siedlungslandschaft wird durch entsprechende griinordnerische Festsetzungen im Bebauungs-
plan berlcksichtigt.

2.2.2.6 Auswirkungen auf die biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt im Plangebiet wird insbesondere durch den Verlust der 1 ha grof3en
Geholz- und Grunflache erheblich abnehmen. Der Verlust an Biotopstrukturen kann im Plangebiet
oder innerhalb des Siedlungsgebietes nicht kompensiert werden.
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2.2.3 Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete

Vorhaben innerhalb benachbarter Gebiete sind nicht bekannt bzw. innerhalb dieser Gebiete
bestehen keine relevanten Umweltprobleme. Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz, die Gber den
Schutzanspruch der Wohngebiete hinausgehen, liegen nicht vor.

2.2.4 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit der
geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

In dem Plangebiet sind bauliche Grundsatze des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EnEV) bzw.
des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bei den Gebauden ebenso umsetz-
bar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie.

Durch die Erhaltung groRflachiger Gehdlz- und Grinbestédnde sowie dem Verbot von Stein-/ Kies-
/ Split- und Schottergarten oder -schittungen im Plangebiet werden die Auswirkungen der
Planung auf das Kleinklima minimiert. Allerdings kann der Verlust einer 1 ha groRen Grinflache
innerhalb des Siedlungsgebietes nicht kompensiert werden.

2.2.5 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Die Planung unterliegt weder der Stérfallverordnung noch sonstigen nach BImSchG relevanten
Genehmigungsverfahren. Es werden weder umweltrelevante Stoffe hergestellt noch verarbeitet.

2.3 Beschreibung der geplanten MafRnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
moglich ausgeglichen werden mit ggf. geplanten UberwachungsmaBnahmen

Die im Rahmen der Planung getroffenen Festsetzungen dienen inshesondere der Vermeidung
und Verringerung des Eingriffs in Natur und Landschaft:

e Schutz unbebauter Flachen im AufRenbereich durch Nachverdichtung im Innenbereich.
e \Wasserdurchlassige Befestigung fir Stellplatze.

¢ Erhaltung von Geholz- und Gartenflachen.

* Verbot von Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schiuttungen

¢ Artenschutzrechtliche Ma3nahmen.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird geprtift, wie der Verlust der 1 ha gro3en Grinflache an
anderer Stelle im Stadtgebiet kompensiert werden kann.

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach Kompensationsverordnung wird nicht durchgefuhrt.
Es wird versucht, den Wegfall der Gehdlzflache flachengleich zu kompensieren.
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24 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Bei den in Nr. 1d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB aufgefihrten ,anderweitigen Planungs-
moglichkeiten” geht es nicht um grundsétzlich andere Planungen, sondern um verninftiger Weise
in Betracht kommende anderweitige Losungsmaoglichkeiten im Rahmen der beabsichtigten
Planung, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berticksichtigen
und nicht etwa grundséatzlich andere Planungen in Erwagung zu ziehen sind.

In Kapitel 1. der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf die Erforderlichkeit der Planung ein-
gegangen. Als Alternative ware auch ein Verzicht der Nachverdichtung im Bereich des geplanten
WA 6 und somit der Erhalt der innerértlichen wichtigen Frei- und Griinflache denkbar.

25 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6
Nummer 7j BauGB

Im Plangebiet sind auf Grund der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet keine Vorhaben
zulassig, durch die schwere Unfalle oder Katastrophen entstehen kénnen.

3 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Im Rahmen der Umweltprifung wurden keine technischen Verfahren angewendet.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind bisher nicht
aufgetreten, sonstige technische Liicken oder fehlende Kenntnisse bei der Zusammenstellung
des abwagungsrelevanten Materials wurden nicht festgestellt. Die verfiUgbaren Unterlagen
reichen aus, um die Auswirkungen auf die Schutzglter im Hinblick auf eine sachgerechte
Abwagung ermitteln, beschreiben und bewerten zu kénnen.

3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Gemal § 4c BauGB soll die Kommune Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorher-
gesehene Umweltauswirkungen infolge der Durchfihrung ihrer Planung eintreten. Dies dient im
Wesentlichen der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete
Gegenmalnahmen Abhilfe zu schaffen. Gemal § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten zudem die
Behdrden die Kommune, wenn nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfihrung der
Planung erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
hat.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird geprift, ob gesonderte Monitoringmalinahmen
erforderlich werden.
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3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplans ist die Verbesserung der baulichen Ausnutzung innerhalb des
besiedelten Bereichs im Sinne der Nachverdichtung sowie die Sicherung von Gehdlz- und
Gartenflachen.

Die Bestandsaufnahme des Umweltzustandes zeigt, dass sich eine gewachsene Siedlungs-
struktur entwickelt hat, in der eine typische Wohnbebauung mit z.T. groRzligigen Hausgarten
vorherrscht. Das Gebiet ist insgesamt stark durchgriint. Besonders hervorzuheben ist ein ca. 1
ha groR3er bislang unbebauter Bereich mit Gehdlzen. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine
gesetzlich geschitzten Biotope vorhanden.

Im Rahmen der Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes werden durch die Planung
erhebliche Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutzguter Boden, Arten und Biotope erwar-
tet. Die Auswirkungen hinsichtlich des Artenschutzes werden durch Vermeidungsmaflnahmen
und noch festzulegende Kompensationsmaf3nahmen (Gehdlzpflanzungen) im Aufzenbereich mi-
nimiert. Weiterhin werden Grin- und Gartenflachen vor einer Bebauung durch Erhaltungs-
festsetzung dauerhaft gesichert, so dass insgesamt die gute Durchgriinung des Gebietes und
damit auch die Lebensraume fir Tiere und Pflanzen angemessen erhalten bleibt. Kultur- und
Sachguter werden von der Planung nicht beeintrachtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, indem Flachen, innerhalb des durch Bebauung im Innenbereich entstandenen
Ortsgefuges, fur eine neugeordnete Nutzung mobilisiert werden (Nachverdichtung). Hiermit wird
ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Aufienbereich geleistet. Daher ist der
Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden Bodenschutzes positiv zu bewerten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird es voraussichtlich auf absehbare Zeit zu keiner
nennenswerten Veranderung der derzeitigen baulichen Nutzung und des Umweltzustandes
kommen. Jedoch kénnten bislang unbebaute Gartenflachen auf Basis von § 34 BauGB bebaut
werden.

Gesonderte Uberwachungsmalnahmen werden ggf. im weiteren Verfahren noch festgesetzt.

3.4 Referenzliste der Quellen
Bundesamt fir Naturschutz (Stand: 06/2010): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de.

Verordnung Uiber die Durchfiihrung von Kompensationsmafnahmen, das Fiihren von Okokonten,
deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverordnung - KV)
vom 26.10.2018

Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011):
Leitfaden flr die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen, Wiesbaden, 2. Fassung Mai 2011.

Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Stand:
08/2013): Hessische Biodiversitatsstrategie, www.umweltministerium.hessen.de

HMUELYV (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Bericksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen.
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Klausing, O. (1988): Die Naturraume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fur Umwelt.
Wiesbaden.

Weitere verwendete Onlinequellen bzw. Kartenserver:

- Geoportal.hessen.de

- Bodenviewer.hessen.de
- Gruschu.hessen.de

- Natureg.hessen.de

Weitere Quellen siehe artenschutzrechtliche und schalltechnische Untersuchung (Anlage).
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Faunistische Untersuchung im Gebiet des Bebauungsplanes B103 ,Steinkaut® in Eppstein-Bremthal-2021

1 Anlass, Aufgabenstellung

Auf der ca. 8 ha groRen Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes B103 ,Stein-
kaut in Eppstein-Bremthal wurden die hier vorkommenden, planungsrelevanten Tierarten er-
fasst und bewertet. Die Flache des Bebauungsplanes umfasst das Gebiet zwischen der Wies-
badener Stralte im Stiden und der Bebauung auf der Nordseite der Freiherr-vom-Stein-Stralle
im Norden. Nach Westen bildet die Freiherr-vom-Stein-Stralle und nach Osten die Niederjos-
bacher StralRe die Grenzen des Gebietes.

Besonders genau untersucht wurde der zentrale, weitgehend unbebaute Bereich im stdlichen
Zentrum des Gebietes, da hier im Zuge der geplanten Gebietsentwicklung mit starken Eingrif-
fen in die Grinbestande zu rechnen ist.

Die mit Ein- oder Mehrfamilienhdusern bebauten Flachen entlang der Wiesbadener Stralie,
der Niederjosbacher Stral’e und der Freiherr-von-Stein-Stral3e, in denen keine wesentlichen
Anderungen zu erwarten sind, wurden nur Ubersichtsartig mit begangen.

Die ca. 1 ha grolRe, zentrale unbebaute Flache grenzt im Stiden an einen Kinderspielplatz und
die Wiesbadener Strale. Im Stdosten wird sie von der Schitzenstralle begrenzt (Abb. 1) und
ist auf allen anderen Seiten von den Garten der anliegenden Wohnhauser umgeben.
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Die Flache besteht aus alten Obstgarten oder Gartengrundstiicken, die offenbar schon langer
vollstandig verbuscht sind. Der Baumbestand aus Kirschen, Pflaumen, Eichen, Hainbuchen,
Weiden und Ahorn steht heute in einer weitgehend undurchdringlichen Wildnis aus Brombee-
ren, Hasel, Weilkdorn, Hartriegel und anderen Strauchern. Nur an der Sudostseite besteht
noch eine gemahte Wiesenflache mit zwei alten Apfelbdumen. Nur an der Nordseite der nach
Norden spitz zulaufenden Flache wurden die Geholze teilweise gerodet, sodass hier eine am
Hang liegende Freiflache entstanden ist.

Das Biiro GPM in Kronberg hatte schon im Jahr 2017 eine faunistische Erfassung im Gebiet
durchgefuhrt (FEHLOW & WOLF 2017). Im Juni 2021 wurde eine Aktualisierung dieser Daten
mit einer erneuten Erfassung der planungsrelevanten Tiergruppen im Untersuchungsgebiet
beauftragt, da insbesondere im zentralen Bereich nunmehr eine Verdichtung der Bebauung
geplant ist.

Untersucht wurden die Tiergruppen der Fledermause und europaische Brutvdgel. Zu den Rep-
tilien wurden in dieser Untersuchung keine speziellen Untersuchungen durchgefuhrt, auch
wenn natirlich bei allen Begehungen auf Vorkommen im Gebiet geachtet wurde.

Weitere streng geschiitzte und damit besonders planungsrelevante Tierarten oder —gruppen
sind nach Vorkenntnissen des Bearbeiters im Gebiet nicht zu erwarten und wurden deshalb
auch nicht ndher untersucht.

2 Vogel

2.1 Material und Methode

Es wurde das gesamte Artenspektrum sowie die Siedlungsdichte der im Untersuchungsgebiet
vorkommenden Brutvogelarten bearbeitet. Die Siedlungsdichteuntersuchung erfolgte mittels
der Revierkartierung nach der Methode von ERZ et al. (1968) bzw. OELKE (1970, 1975) nach
SUDBECK et al. (2005). Bei dieser Methode werden in erster Linie revierverteidigende, nicht
koloniebildende Singvdgel sowie Nichtsingvogel mit ahnlichem Verhalten (Spechte, Tauben)
bertcksichtigt. Daneben wurden aber auch alle weiteren Brutvogelarten und die Nahrungs-
gaste im Gebiet mit aufgenommen.

Dazu wurden im gesamten Untersuchungsgebiet bei sechs Begehungen in den friilhen Mor-
genstunden moglichst sdmtliche anwesenden Vogelindividuen registriert. Dabei wurde beson-
ders auf revieranzeigende Verhaltensweisen wie Gesang, Revierkampfe, Futtereintrag oder
grade fligge Jungvogel geachtet. Alle Beobachtungen wurden auf Tageskarten des UG ein-
getragen. Aus den Tageskarten wurden dann Artkarten fir die einzelnen Vogelarten erstellt,
auf denen sich dann Uber die sogenannten Papierreviere die Anzahl der Brutreviere bzw. die
Siedlungsdichte der Arten auf der Flache ablesen lasst.

Es wurde in der Artenliste zwischen sicheren (B) oder wahrscheinlichen Brutvégeln (BV) und
Nahrungsgasten (G), die die Flachen nur zur Nahrungssuche nutzen, unterschieden.

Die Untersuchungen fanden an den folgenden Terminen statt: 05.06., 10.06., 22.06., 02.07.,
17.07. und 23.07.2021.
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Die Nomenklatur richtet sich nach BAUSCHMANN et al. (2014).

2.2 Bestand

Es wurden insgesamt 34 Vogelarten im gesamten Untersuchungsgebiet nachgewiesen, alle
diese Arten wurden auch innerhalb oder im Luftraum Uber der zentralen, unbebauten Teilfla-
che festgestellt. (siehe Tab. 1). Von zwolf dieser Arten wurden auch durch Nestfunde, die
Beobachtung grade fligger Jungvdgel oder fltternder Altvogel zumindest einzelne sichere
Bruten im Untersuchungsgebiet bestatigt. Fur 16 weitere Arten liegen zudem Beobachtungen
von mehrfach an derselben Stelle festgestellten, Revier anzeigenden Verhaltensweisen vor.
Fir diese Arten besteht damit ein starker Brutverdacht im Gebiet und sie werden im Weiteren
ebenfalls als Brutvogel gewertet. Damit wurden im Gebiet insgesamt 28 Brutvogelarten besta-
tigt.

Bis auf Hausrotschwanz, Haussperling, Heckenbraunelle und Rabenkrahe wurde alle Brutvo-
gelarten auch zumindest mit einzelnen Brutrevieren in der zentralen unbebauten Teilflache
nachgewiesen. Auf dieser Teilflache briteten damit 24 Brutvogelarten. Bachstelze, Garten-
grasmucke, KernbeilRer, Sperber und Sommergoldhdhnen briteten innerhalb des Gesamtge-
bietes sogar ausschlieBlich in diesem Gehdlzkomplex.

Es handelte sich bei den Brutvégeln um Arten mit Freinestern in Baumen wie Buchfink, Eichel-
haher, Elster, Girlitz, Grinfink, Kernbeif3er, Ringeltaube oder Sommergoldhdhnchen und Ge-
buschbriter wie Amsel, Heckenbraunelle, Garten- und Ménchsgrasmucke, Rotkehlchen und
Singdrossel. Daneben wurden auch einige Hohlenbriter wie Blau- und Kohimeise, Kleiber und
Bunt- und Griinspecht beobachtet, die hier offenbar in einigen der alteren Baume geeignete
Natur- oder Spechthéhlen vorfanden. SchlieRlich wurde mit dem Zilpzalp auch ein Bodenbruter
im Gebiet nachgewiesen. Die Bachstelze, der Hausrotschwanz und der Haussperling sind
Halbhohlenbruter und briten im Gebiet an oder in der Nahe von Gebauden.

Tabelle 1: Artenliste der Vogel im Gesamtgebiet und der zentralen, unbebauten Teilflache des
B-Plans B 103 ,,Steinkaut“ in Eppstein-Bremthal 2021

Art Wissenschaftlicher BN | Er- | EU- | Rote | Rote | Sta- | St | Ne

Name atS | hal- | VSR | Liste | Liste | tus |atu|sts

ch | tung L HE D Ge- | s |tan

G | szu- 2014 | 2020 | samt | zu | do

stan T |rt

d

Amsel Turdus merula § B B |G

Bachstelze Motacilla alba § BV | BV | HH
Blaumeise Parus caeruleus § B B | H
Buchfink Fringilla coelebs § BV |BV| F
Buntspecht Dendrocopos major § BV [BV| H
Dohle Corvus monedula § U o -
Eichelhaher Garrulus glandarius § B B | F
Elster Pica pica § B BV | F
Gartengrasmiicke Sylvia borin § BV |[BV| G




Faunistische Untersuchung im Gebiet des Bebauungsplanes B103 ,Steinkaut® in Eppstein-Bremthal-2021

Art Wissenschaftlicher BN | Er- | EU- | Rote | Rote | Sta- | St | Ne

Name atS | hal- | VSR | Liste | Liste | tus |atu|sts

ch | tung L HE D Ge- | s |tan

G | szu- 2014 | 2020 | samt | zu | do

stan T | rt

d

Girlitz Serenius serenius § \% B |BV|F
Grinfink Carduelis chloris § BV |BV| F
Grinspecht Picus viridis 8§ BV |BV| H

Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros § BV G |HH

Haussperling Passer domesticus § \Vj \Vj B G | HH
Heckenbraunelle Prunella modularis § BV |BV| G
Kernbeil3er Coccothraustes coccoth. | § BV |BV| F
Kleiber Sitta europaea § BV |BV| H
KohIimeise Parus major § B B | H
Mauersegler Apus apus § U o -
Mausebussard Buteo buteo 8§ G G| -
Mehlschwalbe Delichon urbicum § 3 3 U o -
Moénchsgrasmucke Sylvia atricapilla § B B| G
Rabenkrahe Corvus corone § BV | G| -
Ringeltaube Columba palumbus § B B | F
Rotkehlchen Erithacus rubecula § B B | G
Schwarzmilan Milvus migrans 8§ I U o -
Singdrossel Turdus philomelos § BV |BV| G
Sommergoldhahnchen | Regulus ignicapilla § BV |BV| H
Sperber Accipiter nisus 8§ BV |BV| F
Star Sturnus vulgaris § 3 B BV | H
Stieglitz Carduelis carduelis § V BV |BV| F
Turmfalke Falco tinnunculus §§ G G| -
Zaunkdnig Troglodytes troglodytes § B B |G
Zilpzalp Phylloscopus collybita § BV |BV| B

Schutz: §§ = streng geschitzt, § = besonders geschiitzt nach § 7 BNatSchG
VSRL = EG-Vogelschutzrichtlinie Nr. 79/409/EG zum Schutz aller europaischen Vogelarten

(02.04.1979):

| = Anhang | VSRL, Z = Artikel 4 (2) VSRL, W = Artikel 3 VSRL (wertgebende Art in Hessen)
Erhaltungszustand nach Hessischen Leitfaden Artenschutz vom Marz 2014
RLH: gefahrdete Art nach der Roten Liste Hessen, Stand 2014

RLD: gefahrdete Art nach der Roten Liste der Bundesrepublik Deutschland, Stand 2015
Status Gesamtgebiet: B = sichere Brut belegt durch Nestfund oder fltternde Altvogel, BV = Brutrevier

belegt durch mehrfachen Reviergesang an derselben Stelle, Revierkdmpfe oder sonstige Revier an-

zeigende Verhaltensweisen, G = Gastvogel im Untersuchungsgebiet (Nahrungsgast), U = Uberflieger

im Luftraum tGber dem Gebiet

Status zuT= Status der Art in der zentralen, unbebauten Teilflache

Neststandort: F = Freinest in Baumen, G = Freinest im Gebisch, H = Héhlenbriter (Nistkasten), HH
Halbhohlenbriter, B = Bodenbriter/Krautschicht

Die restlichen sechs Vogelarten wurden nur als Nahrungsgaste im Gebiet nachgewiesen. Sie
briten wahrscheinlich innerhalb der Ortschaft wie die Dohle, der Mauersegler, die Mehl-
schwalbe und der Turmfalke oder in den nahen Waldgebieten wie Mausebussard oder

Schwarzmilan.
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Alle innerhalb des Untersuchungsgebietes nachgewiesenen Brutvogelarten sind nach dem §
7 des Bundesnaturschutzgesetzes besonders, der Grinspecht und der Sperber sogar streng
geschitzt. Die meisten festgestellten Brutvogel weisen in Hessen noch glinstige Erhaltungs-
zustande auf, nur beim Girlitz, Haussperling und Stieglitz werden die Erhaltungszustande als
unglnstig eingestuft (WERNER et al. 2014).

2.3 Die Siedlungsdichte und Anzahl der Brutreviere in der Gesamtflache
und in der zentralen, unbebauten Teilflache

Es wurden in der vorliegenden Untersuchung insgesamt 91 Brutreviere der 28 Brutvogelarten
im gesamten Untersuchungsgebiet nachgewiesen. Von diesen 91 Brutrevieren lagen 43 in-
nerhalb der zentralen, unbebauten Geholzflache, auf der also auf 14 Prozent der Gesamtfla-
che 47 Prozent aller insgesamt festgestellten Reviere lagen.

Die hoéchsten Dichten im Gesamtgebiet und in der unbebauten Teilflache erreichten die Amsel
und die Ringeltaube, die hier mit zusammen 22 Brutrevieren fast ein Viertel aller insgesamt
festgestellten Reviere besetzten. Aber auch Blau- und Kohlmeise, Girlitz, Grinfink und
Moénchsgrasmiicke sind hier Uberdurchschnittlich haufig mit jeweils sechs oder sieben Brutre-
vieren.

Dagegen wurden elf Arten nur mit jeweils einem Revier innerhalb der Gesamtflache kartiert.

Tabelle 2: Die Anzahl der Brutreviere der Brutvogelarten im gesamten Untersuchungsgebiet
und in der zentralen, unbebauten Teilflache 2021

Deutsche Name Wissenschaftlicher Name Rev. Gesamt Rev. zuT
Amsel Turdus merula 12 5
Ringeltaube Columba palumbus 10 4
Grinfink Carduelis chloris 7 2
Kohimeise Parus major 7 3
Blaumeise Parus caeruleus 6 1
Girlitz Serenius serenius 6 3
Ménchsgrasmiicke Sylvia atricapilla 6 5
Elster Pica pica 4 1
Buntspecht Dendrocopus major 3 1
Rotkehlchen Erithacus rubecula 3 1
Star Sturnus vulgaris 3 2
Zaunkonig Troglodytes troglodytes 3 2
Eichelhaher Garrulus glandarius 2 1
Grinspecht Picus viridis 2 1
Heckenbraunelle Prunella modularis 2 0
Stieglitz Carduelis carduelis 2 1
Zilpzalp Phylloscopus collybita 2 2
Bachstelze Motacilla alba 1 1
Buchfink Fringilla coeleps 1 1
Gartengrasmiuicke Sylvia borin 1 1
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 1 0
Haussperling Passer domesticus 1 0
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Deutsche Name Wissenschaftlicher Name Rev. Gesamt Rev. zuT
Kernbeilder Coccothraustes coccothraustes 1 1
Kleiber Sitta europaea 1 1
Rabenkrahe Corvus corone 1 0
Singdrossel Turdus philomenos 1 1
Sommergoldhahnchen Regulus ignicapilla 1 1
Sperber Accipiter nisus 1 1
Summe 91 43

Rev. Gesamt = Anzahl der flr die Art im gesamten Gebiet nachgewiesenen Brutreviere
Rev. zuT= Anzahl der davon in der 1,1 ha gro3en, zentralen unbebauten Teilflache nachgewiesenen Brutreviere

Da das Untersuchungsgebiet innerhalb der Ortschaft liegt, und sich die Hausgarten entlang
der umgrenzenden Stralen innerhalb und auf3erhalb des Gebietes kaum unterscheiden, lie-
gen durch Randlinieneffekte viele Brutreviere nur teilweise innerhalb des Gesamtgebietes.

Dagegen befangen sich die Revierzentren der 43 innerhalb der zentralen, unbebauten Teilfla-
che ausschlieBlich in den dichten Geholzbestanden, auch wenn Teile der Brutreviere der hier
festgestellten Arten auch die angrenzenden Garten umfassten. Im Vergleich zur Voruntersu-
chung dieser Teilflache (FEHLOW & WOLF 2017) hatte sich die schon vor vier Jahren hohe
Siedlungsdichte auf dieser Teilflache von damals 36 Brutrevieren noch einmal deutlich auf jetzt
43 Brutreviere erhoht.

Eine Hochrechnung der Siedlungsdichte auf solchen Kleinflachen auf die Referenzflache von
10 ha ist zwar problematisch. Die zentrale Gehdlzflache wiirde danach hochgerechnet auf 390
Revieren pro 10 ha kommen, was selbst flir vielschichtige, intakte Laubwalder einen zu hohen
Wert darstellen wirde. Diese theoretische Hochrechnung belegt aber die ausgesprochen hohe
Siedlungsdichte dieser Teilflache. Im Vergleich dazu liegt die Siedlungsdichte auf der gesam-
ten Flache des B-Plans bei 114 Brutrevieren auf 10 ha. Auch dieser Wert liegt flr Flachen
innerhalb von Ortschaften sehr hoch, wird aber natirlich von der aufdergewdhnlich hohen
Dichte der zentralen Geholzflache beeinflusst. Ohne diese Teilflache lage die Siedlungsdichte
der 6,9 ha grofRen Restflache nur bei ca. 70 Brutrevieren pro 10 ha.

Diese kleinflachig sehr hohe Siedlungsdichte liegt vorwiegend an der sehr dichten und durch
Menschen vollstandig ungestérten Gehdlzstruktur, die besonders fir Baum- und Gebuschbri-
ter aber auch fur Brutvdgel von Naturhdhlen innerhalb der Ortschaft einen Rickzugsraum mit
einer Vielzahl gunstigster Bruthabitate bildet.

2.4 Status und Bestandsituation der planungsrelevanten Brutvogelarten

Girlitz (Serenius serenius)

Grundinformation:

Der Girlitz ist ein Kurzstreckenzieher der in Hessen britet und im Mittelmeerraum Uberwintert. Er briitet
in halboffenen Landschaften mit lockerem Baumbestand, Gebuschgruppen und freien Flachen mit nied-
riger Vegetation in klimatisch gunstigen Lagen. AuRerdem liegt in Hessen ein Schwerpunkt der Brutver-
breitung in menschlichen Siedlungen, wo er in Parks, Garten, Friedhdfen und Alleen britet. Das Nest
wird bevorzugt in 2 bis 4 m Hohe in Baumen oder hdheren Strauchern, in Siedlungen gerne in Koniferen
angelegt.
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Die durchschnittlichen Siedlungsdichten der Art in glinstigen Biotopen liegen bei 2 bis 8 Brutpaaren/10
ha. Der Girlitz ernahrt sich vorwiegend von Samen von Wildkrautern und Stauden und von Knospen
und Bliten verschiedener Laubbaume.

Der Girlitz briitet in ganz Hessen noch verbreitet mit starker Bindung an Ortschaften. Der Gesamtbe-
stand wird mit 15.000 bis 30.000 Revieren angegeben (HGON 2010). Der Girlitz ist damit in Hessen
zwar noch nicht selten, wird aber wegen der starken Bestandsabnahme als Art der Vorwarnliste und
sein Erhaltungszustand als ungiinstig eingestuft.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Der Girlitz wurde mit einer ausgesprochen hohen Dichte von sechs Brutrevieren auf der Gesamtflache
festgestellt. Drei dieser Brutreviere lagen in den Gehodlzbestédnden der zentralen, unbebauten Flache
und drei weitere Brutreviere wurden in Hausgérten noérdlich und dstlich von dieser festgestellt. Zumin-
dest bei einem Brutrevier nahe der Nordgrenze des Gesamtgebietes wurden einmal drei grade ausge-
flogene Jungvogel von den Eltern geflttert, hier hatte also eine erfolgreiche Brut stattgefunden.

Griinspecht (Picus viridis)

Grundinformation:

Der Griinspecht ist in Hessen als Stand- und Strichvogel ganzjahrig zu beobachten. GréRRere Wande-
rungen werden Uberwiegend von den Jungvdgeln durchgefiihrt. Als Kulturfolger bevorzugt der Griin-
specht Lebensrdume, die vom Menschen gepragt sind. Besiedelt werden Feldgehdlze und Waldinseln
in Parklandschaften, Randbereiche von Laub- und Mischwaldern, Streuobstwiesen sowie stadtische
Grinanlagen. Ein Brutrevier kann je nach Habitatqualitat eine Grofie zwischen 300-500 ha erreichen.
Der Grinspecht nutzt ein weites Spektrum an Brutbdumen mit einer Praferenz fur Laubholzarten (v.a.
Buche, Eiche, Weide, Pappel).

Der Grinspecht kommt als Brutvogel in Hessen v.a. im Flachland sowie in den unteren Lagen der Mit-
telgebirge nahezu flachendeckend vor. Das Verbreitungsbild erscheint nahezu komplementar zum
Grauspecht, der vorwiegend in den Mittelgebirgslagen vorkommt. Der hessische Gesamtbestand wird
auf 5.000 bis 8.000 Reviere geschatzt (HGON 2010). Die Art wird in Hessen momentan nicht mehr als
gefahrdet oder ricklaufig eingestuft, ist aber nach dem Bundesnaturschutzgesetz streng geschiitzt.
Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Ein Brutrevier des Grunspechts lag in einem grofReren Hausgarten im ndrdlichen Teil des Untersu-
chungsgebietes und ein weiteres Revier wurde in der zentralen, unbebauten Teilflache im Stden fest-
gestellt.

Haussperling (Passer domesticus)

Grundinformation:

Als Standvogel ist der Haussperling ganzjahrig in Hessen anzutreffen. Als Kulturfolger lebt er vorwie-
gend in menschlichen Siedlungen von Dérfern bis in die Zentren der GroR3stadte, wo er vorwiegend in
Hohlungen an Gebauden briitet. Die hdchsten Dichten erreicht er in bauerlich gepragten Doérfern mit
Tierhaltung und in Altbauten in Siedlungsrandlagen. Er ernahrt sich von vorwiegend von Pflanzensa-
men, bendtigt aber Insekten zur Aufzucht der Jungvdgel. Haussperlinge briiten in Hessen noch flachen-
deckend in Ortschaften von der Ebene bis in die Hochlagen der Mittelgebirge. Der Gesamtbestand wird
mit 165.000 bis 293.000 Revieren angegeben (HGON 2010), wegen starkem Bestandsrickgang wird
er als Art der Vorwarnliste und sein Erhaltungszustand als ungunstig eingestuft.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Ein Revier des Haussperlings lag an einem Wohnhaus an der Freiherr-vom-Stein-Strale an der Stud-
westseite des Untersuchungsgebietes und mindestens flinf Reviere des Haussperlings wurden an den
Wohnh&dusern an der Wiesbadener StralRe knapp sudlich des Untersuchungsgebietes festgestellt. Nah-
rungssuchende Haussperlinge wurden auch in den Geholzen der zentralen, unbebauten Teilflache und
auf dem Spielplatz beobachtet.

Star (Sturnus vulgaris)

Grundinformation:

Der Star ist heute ein Teil- oder Kurzstreckenzieher, der in milden Wintern auch in gro3en Zahlen in
Hessen Uberwintert. Stare briteten als Héhlenbriter in Waldern, Parks, Alleen und Streuobstwiesen,
nutzen aber sehr gerne auch Nistkasten oder Baumhohlen im Siedlungsraum oder Nischen und Ldcher
an Gebauden. Als teilweise Koloniebriter kdnnen in glnstigen Lebensrdumen Dichten von Uber 50
Revieren/10 ha erreicht werden. Wahrend der Brutzeit ernahrt sich die Art vorwiegend von Insekten und
anderen Wirbellosen, die bevorzugt auf kurzrasigen Flachen erbeutet werden. Im Spatsommer wird die
Erndhrung dann weitgehend auf Friichte umgestellt so dass es durch groRe Schwarme manchmal zu
Schéaden in Obst- und Weinbaugebieten kommt.
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Der Star ist in Hessen noch weit verbreitet und fehlt als Brutvogel nur in vollstdndig ausgerdumten
Ackerlandschaften. Der Gesamtbestand wird mit mehr als 186.000 bis 243.000 Revieren angegeben
(HGON 2010), wegen starker Bestandsriickgange wird sein Erhaltungszustand in Hessen zwar noch
als glnstig aber als sich verschlechternd angegeben. In Deutschland wird die Art seit 2016 wegen star-
ker Abnahme als gefahrdet eingestuft.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Der Star briitet mit mindestens drei Brutpaaren im Gesamtgebiet. Davon befanden sich zwei Brutreviere
innerhalb der zentralen, unbebauten Teilflache.

Sperber (Accipiter nisus)

Grundinformation:

Als Standvogel und Kurzstreckenzieher ist der Sperber ganzjahrig in Hessen anzutreffen Er bewohnt
abwechslungsreich strukturierte, deckungsreiche Landschaften mit hohen Kleinvogelbestidnden und
britet meist in Nadelholzbestanden, wobei Fichtenstangenholz stark bevorzugt wird. Bei Bruten im
Siedlungsbereich in Parks oder gréReren Garten werden auch Laubbaume zur Anlage der Horste ge-
nutzt. Der Horst wird meist nahe am Stamm des Brutbaumes aus diirren Asten und Reisig gebaut.
Obwohl Sperber ausgesprochen brutplatztreu sind, wird haufiger ein neuer Horst gebaut, weil die wenig
dauerhaften Nester manchmal nach dem Ausfliegen der Jungvdgel zerfallen. Als wendiger Uberra-
schungsjager jagt er sowohl von gedeckten Sitzwarten aus als auch aus einem niedrigen Jagdflug her-
aus. Er erbeutet hauptsachlich kleine bis mittelgroRe Singvogel bis Staren- oder DrosselgréRe und sel-
tener kleine Saugetiere oder GroRinsekten.

Der Sperber britet verbreitet in ganz Hessen, wobei die Schwerpunkte der Vorkommen in ausgedehn-
ten, reich strukturierten Waldgebieten von der Ebene bis in die Mittelgebirge liegen. Aber auch Feldge-
hélze im abwechslungsreichen Offenland, in Ortschaften oder in Parks oder Friedhéfen innerhalb der
groRen Stadte werden besiedelt.

Der hessische Gesamtbestand wird auf etwa 2.500 bis 3.500 Brutreviere geschatzt (HGON 2010). Die
streng geschitzte Greifvogelart ist damit in Hessen noch nicht selten und wird hier auch nicht als ge-
fahrdet oder rickgéngig eingestuft. Damit weist sie in Hessen auch momentan einen ginstigen Erhal-
tungszustand auf.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Am Abend des 9. Juni flog ein mannlicher Sperber von Westen kommend in die zentrale unbebaute
Geholzflache ein und am 17. Juli jagte ein adultes Mannchen der Art in den Garten noérdlich von dieser
und flog dann ebenfalls in den Gehdlzbestand. Schliellich sal} ein adultes Weibchen der Art am 23. Juli
langer auf einem hohen baum in dieser Gehdlzflache. Diese Haufung von Beobachtungen macht ein
Brutrevier der Art innerhalb der zentralen Geholzflache sehr wahrscheinlich, auch wenn hier wegen der
spaten Auftragserteilung keine Balzaktivitaten festgestellt werden konnten und auch keine bettelnden
Jungvogel gehdrt wurden.

Stieglitz (Carduelis carduelis)

Grundinformation:

Der Stieglitz ist ein Teilzieher mit teilweise ausgepragter Winterflucht, mitteleuropaische Brutvogel tber-
wintern im Mittelmeerraum, nordeuropaische dagegen auch in Hessen. Stieglitze briteten vorwiegend
in strukturreichen, offenen und halboffenen Landschaften wie Streuobstwiesen, Brachflachen, Feldge-
hélzen oder Hecken, aber auch in Hausgarten oder Parks im in den Randbereichen von Siedlungen.
Die Nester werden hier im Laub der auReren Zweige von hohen Biischen oder Bdumen angelegt. Die
mittleren Siedlungsdichten des Stieglitzes schwanken auch in glinstigen Lebensraumen stark zwischen
0,2 und maximal 5,2 Brutpaaren/10 ha. Wichtige Habitatstrukturen fiir die Art sind Hochstaudenfluren,
Brachen und Ruderalflachen, wo sie sich von Samen von Disteln, Kletten und verschiedenen Strauch-
und Baumarten ernahrt. Mit Ausnahme der geschlossenen Waldgebiete ist der Stieglitz noch in ganz
Hessen flachendeckend verbreitet. Der Gesamtbestand wird mit mehr als 30.000 bis 38.000 Revieren
angegeben (HGON 2010), wegen starkem Bestandsriickgang wird er als riickgangig und sein Erhal-
tungszustand als unginstig eingestuft.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Der Stieglitz wurde mit zwei Brutrevieren im Gesamtgebiet nachgewiesen. Ein Brutrevier lag in der zent-
ralen unbebauten Teilflache und ein weiteres wurde in einem Hausgarten knapp westlich davon kartiert.
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2.5 Bewertung der Avifauna

Das Untersuchungsgebiet weist mit 28 Brutvogelarten eine flr einen Lebensraum im Sied-
lungsbereich Uberdurchschnittlich artenreiche Brutvogelfauna auf. Diese ausgesprochen hohe
Diversitat liegt hautsachlich an der ausgesprochen gunstigen Gehdlzflache im sudlichen Teil
des Gebietes. In dieser nur 1,1 ha grofden, zentralen unbebauten Teilflache briten 24 Vogel-
arten in teilweise hohen bis sehr hohen Revierdichten. Nach dem Arten-Areal-Index von
STRAUB et al (2011) waren auf der Gesamtflache des B-Plans 103 von ca. 8 ha Siedlungs-
flache ungefahr 22 Brutvogelarten zu erwarten gewesen. Der tatsachliche Wert von 28 Brut-
vogelarten Ubertrifft diesen Erwartungswert also um 6 Arten oder 27 Prozent. Das Untersu-
chungsgebiet kann damit als artenreicher Lebensraum flir Brutvégel bewertet werden.

Betrachtet man ausschlieBlich die 1,1 ha grof3e, zentrale unbebaute Gehdlzflache liegt der
Erwartungswert bei ungefahr 15 Brutvogelarten. Auch bei diesem Wert liegt die tatsachlich
bestatigte Anzahl von 24 Brutvogelarten um 60 Prozent deutlich Gber dem Erwartungswert. In
dieser Flache ist die Artenvielfalt also noch wesentlich hdher als im Gesamtgebiet.

Das wird auch durch die ausgesprochen hohe Siedlungsdichte von 43 Brutrevieren innerhalb
der zentralen, unbebauten Geholzflache belegt, die auch die Siedlungsdichte der Brutvogel im
gesamten Untersuchungsgebiet deutlich erhéht.

Neben vielen haufigen Brutvogeln der Siedlungsbereiche, die hier allerdings in teilweise sehr
hohen Dichten gefunden wurden, bietet besonders die unbebauten Gehdlzflache auch sto-
rungsfreie und ausgesprochen gunstige Bruthabitate fur empfindlichere Vogelarten. Neben der
hohen Dichte des Girlitzes sind hier vor allem Bruten von Griinspecht, Stieglitz und besonders
ein Brutrevier des in Siedlungen immer noch relativ seltenen Sperbers bemerkenswert.

Insgesamt bildet die zentrale, unbebaute Gehdlzflache innerhalb des Untersuchungsgebietes
ein artenreiches und besonders dicht besiedeltes Ruckzugsgebiet fur eine Vielzahl von teil-
weise im Siedlungsbereich seltener Vogelarten mit einem ausgesprochen hohen Wert fir die
lokale Avifauna.

Der Wegfall dieser Geholzflache durch die geplante Bebauung sollte auf jeden Fall durch die
Neupflanzung eines gréRReren, dichten Feldgeholzes in der Nahe von Bremthal zumindest teil-
weise kompensiert werden. AulRerdem sollte im Bebauungsplan vorgesehen werden, dass bei
Neubepflanzungen in Garten ausschliellich einheimische, moglichst dicht wachsende Laub-
baume und Straucher verwendet werden. Dabei sind bliuhende und Beeren oder Frichte tra-
gende Arten zu bevorzugen, durch die hier die durch die Rodung verloren gehenden Brut- und
Nahrungshabitate auf der Flache teilweise ersetzt werden kénnten.

3 Fledermause

3.1 Material und Methode

Bei zwei Nachtbegehungen am 09.06. und 02.07.2021 wurde die gesamte Flache des b-plans
ab Sonnenuntergang entlang der Stral3en und Wege abgegangen und mit dem Bat-Detektor
genauer untersucht.
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Da Fledermause fast ausschlieRlich in der Dunkelheit jagen, stellt der Einsatz von so genann-
ten Bat-Detektoren (Ultraschalldetektoren,) die einzige Mdglichkeit dar, durch die Ultraschall-
rufe die Jagdgebiete der Tiere ausfindig zu machen (und die Arten voneinander zu unterschei-
den). Verwendet wurde in der vorliegenden Untersuchung ein BatLogger der Firma Elekon,
der nach der Begehung auch als stationare Horchbox eingesetzt wurde. Wahrend der Bege-
hungen wurden die gesamte Flache langsam mit dem Bat-BatLogger abgelaufen und alle ja-
genden Fledermause aufgenommen. Aufierdem wurde der zentrale Gehdlzbereich langer von
Beobachtungspunkten in der Nahe aus beobachtet, um ausfliegende Fledermause nachzu-
weisen. In beiden Nachten wurde nach der Beobachtungszeit der Detektor an jeweils unter-
schiedlichen Stellen innerhalb der Gehdlzflache aufgestellt und erst am nachsten Morgen wie-
der eingesammelt, sodass die Aktivitat der gesamten Nacht aufgezeichnet wurde. Damit wur-
den Aufzeichnungen von zusammen 15 Stunden in den beiden Nachten aufgenommen.

Die Termine fur die Detektorbegehungen wurden auf warme und windstille Nachte gelegt, um
die Untersuchung bei méglichst giinstigen Bedingungen fir die jagenden Fledermause durch-
zufihren. In der Nacht vom 9. auf den 10. Juni bewegten sich die Nachttemperaturen im Be-
reich zwischen 21°C am Abend und 15°C mitten in der Nacht. In der Nacht vom 2. auf den 3.
Juli lag die Temperaturspanne zwischen 12 und 18°C. Die aufgezeichneten Fledermausrufe
wurden spater mit dem Programm BatExplorer ausgewertet und bestimmt.

3.2 Bestand

Es wurden insgesamt drei Fledermausarten sicher innerhalb des Untersuchungsgebietes
nachgewiesen. AulRer der im Gebiet haufigen Zwergfledermaus wurden in einer Nacht mehr-
fach einzelne Breitfligelfledermause und in beiden Nachten jeweils drei Rufserien der Mu-
ckenfledermaus aufgezeichnet. Aulerdem wurde an einem Abend einmal eine nicht naher
bestimmte Myotis-Art im Gebiet aufgenommen.

Die drei sicher bestimmten Arten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflihrt sowie nach
Bundesartenschutzverordnung streng geschiitzt. Die Breitfliigel- und die Zwergfledermaus
weisen in Hessen momentan noch gunstige Erhaltungszustande auf, wahrend der Erhaltungs-
zustand der Muckenfledermaus hier als unglinstig bewertet wird. Die Breitfligelfledermaus ist
in Hessen stark gefahrdet und die Zwergfledermaus wird hier als gefahrdet eingestuft. Die
Mickenfledermaus war zum Zeitpunkt der Erstellung der hessischen Roten Liste noch nicht
als eigenstandige Art erkannt worden.
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Tabelle 3: Artenliste der Fledermause auf dem Gebiet des B-Plans B 103 in Bremthal 2021

Deutscher Name Wissenschaftlicher Schutz und Gefdahrdung
Name )
0} : S
5 | &y g |18 |§
2 |25 z |a |®

s |8k |2 |2
Breitflligelfledermaus Eptesicus serotinus §§ G \% 2 3 J
Mickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus §§ U1 IV | ne - J
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus §§ G v 3 - J

Schutz: §§ = streng geschutzt, § = besonders geschiitzt nach § 7 BNatSchG

FFH = Art der Anhénge Il oder IV der FFH-Richtlinie

Erhaltungszustand in Hessen (2019): G = glinstig, U1 = ungtinstig

RLH: gefahrdete Art nach der Roten Liste Hessen, Stand 1995

RLD: gefahrdete Art nach der Roten Liste der Bundesrepublik Deutschland, Stand 2020
Status der Fledermause: J = Beobachtung im Jagdhabitat

3.3 Status und Bestandssituation der nachgewiesenen Fledermausarten

Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serotinus)

Grundinformation:

Die Breitfligelfledermaus kommt in ganz Deutschland vor, wobei der Verbreitungsschwerpunkt eher im
Norddeutschen Tiefland liegt. In Mecklenburg-Vorpommern, Schleswig-Holstein und Niedersachsen
stellt sie vermutlich die haufigste Hausfledermaus dar. In Hessen sind Wochenstuben unter anderem in
den Kreisen Marburg-Biedenkopf und Darmstadt-Dieburg, aber auch aus dem Hochtaunuskreis be-
kannt. Jagdgebiete von Breitfligelfledermausen findet man u. a. im Siedlungsbereich, tber Weiden und
Wiesen, im Wald und an Gewasserufern. Sie jagen entlang von Strukturen sowie im freien Luftraum.
Die Wochenstubenquartiere liegen in der Regel im Flachland und entlang von Flusstélern. Die Kolo-
niegroRen schwanken zwischen 10 und 70 adulten Weibchen, selten mehr (bis zu 200). Bevorzugte
Hangplatze sind die Firstbereiche von Gebduden, Hausverkleidungen und Fensterladen sowie Zwi-
schenbdden. RegelmaRige Quartierwechsel, aber mit Konstanz in der Quartierwahl, sind typisch fir die
Breitfligelfledermaus. Winterquartiere sind bisher kaum bekannt, vermutlich Gberwintert ein Teil der
Tiere in Wohnhausern. Dabei sind die Tiere relativ standorttreu, Wanderungen Uber mehr als 50 km
sind kaum bekannt. Die bundesweit gefahrdete Art weist in Hessen noch einen giinstigen Erhaltungs-
zustand auf.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Eine Breitflugelfledermaus wurde nur in der Nacht vom 9. auf den 10. Juni im Gebiet nachgewiesen.
Dabei wurde kurz nach Sonnenuntergang ein Gber dem zentralen Gehdlzbereich jagendes Exemplar
der Art beobachtet. Ein weiters oder dasselbe Tier wurden dann in den folgenden beiden Stunden noch
zweimal auf der Horchbox mit kurzen Rufreihen aufgezeichnet. Es ist anzunehmen, dass im bebauten
Umfeld des Gehodlzes ein Quartier der Art vorhanden ist und dass das Untersuchungsgebiet von dem
oder den Bewohnern dieses Gebaudequartiers gelegentlich als Jagdgebiet genutzt wird.

Miickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)
Grundinformation: Die erst im Jahr 2000 wissenschaftlich beschriebene Art ist eine nahe Verwandte der
Zwerdfledermaus, die aber meist deutlich seltener als diese nachgewiesen wird.
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Wie bei der Zwergfledermaus liegen die meisten der Wochenstubenquartiere an Gebauden in Spalten
und hinter AuRenverkleidungen, es werden aber auch Fledermauskasten oder Baumhdhlen angenom-
men. Dabei kdnnen einzelne Wochenstuben wesentlich mehr Tiere umfassen als bei der Zwergfleder-
maus (teilweise tGber 1000 Exemplare). Die Miickenfledermause jagen nach bisherigen Erkenntnissen
vorwiegend in Auwaldern und an oder Uber Gewassern in tieferen Lagen, aber auch entlang von Wald-
randern, Hecken und sonstigen Randstrukturen.

Die Verbreitung der Art in Europa ist noch nicht vollstandig bekannt, in Mitteleuropa und damit auch in
Deutschland ist sie aber weit verbreitet mit Nachweisen aus den meisten Bundesléndern. In Hessen
wird ihr Erhaltungszustand wegen aktueller Rickgange als unglnstig eingestuft.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Die Muckenfledermaus wurde in beiden Untersuchungsnachten jeweils in Einzeltieren im Gebiet nach-
gewiesen. Die Tiere jagten jeweils spater in der nacht flir kurze Zeit innerhalb des zentralen Geholzbe-
standes.

Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Grundinformation:

Entsprechend ihrem europaischen Verbreitungsareal findet man die Zwergfledermaus in der gesamten
Bundesrepublik. Sie ist in Hessen wie in allen anderen Bundeslandern mit teilweise sehr vielen bekann-
ten Wochenstuben vertreten und scheint die haufigste Hausfledermaus zu sein. Die Lebensraume der
Zwergfledermaus sind sehr vielfaltig. Haufig aufgesuchte Jagdgebiete sind historische Dorfkerne mit
naturnahen Garten und altem Baumbestand, Obstwiesen und Hecken am Dorfrand, Parks in Stadten,
beleuchtete Platze, Gewasser und verschiedene Waldbereiche. Die Zwergfledermaus jagt gerne ent-
lang von Gehdlz- und Gebaudestrukturen, gelegentlich auch an Strallenlaternen. Die Wochenstuben-
quartiere der Art sind unterschiedlich stark besetzt (zehn bis 300 Tiere) und sehr variabel. Typischer-
weise werden Spalten am und im Haus bezogen, wie z. B. Fensterladen, Holz-, Schiefer- und Metall-
verkleidungen, Zwischenwande und -béden, Kammern in Hohlblocksteinen und Rollladenkasten. Teil-
weise liegen die Quartiere auch in hohlen Baumen und hinter abstehender Rinde. Im Winter suchen die
Tiere oft die gleichen Quartiertypen auf bzw. Spalten in Kellern historischer Gebaude, Briicken und in
HolzstéRen.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Die Zwergfledermaus ist im Gebiet die mit Abstand haufigste Fledermausart. Sie wurde bei beiden Be-
gehungen Uberall entlang der Stra3en und in den Hausgarten in einzelnen Exemplaren angetroffen und
stellte auch tber 95 % aller aufgenommenen Rufe oder Soziallaute innerhalb der zentralen, unbebauten
Teilflache. Insgesamt wurden bei den beiden Terminen 191 verwertbare Aufnahmen der Art aufgezeich-
net, die teilweise die Ortungsrufe mehrerer gleichzeitig im Gebiet jagender Exemplare umfassten.

3.4 Quartiere, Baumhohlen

Aulder der schon aus der Voruntersuchung bekannten, alten Spechthdhle in einem Apfelbaum
in der zentralen, unbebauten Teilflache wurden keine weiteren Baumhohlen oder Nistkasten
im Gebiet gefunden. Allerdings wurden die privaten Hausgarten nicht betreten und innerhalb
der unbebauten Flache waren die meisten starkeren Baume nicht erreichbar oder nicht ein-
sehbar. Da im Gebiet Bunt- und Grlinspecht, Kleiber, und mehrere Meisenpaare briiten, mis-
sen im Baumbestand weitere Hohlen vorhanden sein, die aufgrund der sehr schwierigen Ver-
haltnisse in dem teilweise undurchdringlichen Gestripp nicht gefunden werden konnten.
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Es stehen hier also mdglicherweise auch einzelne Hohlen als Quartiere fur Fledermause zur
Verfugung, wenn auch viele der Baume innerhalb des Gehdlzes noch zu dunn fir grofiere
Hoéhlen sind. Da es sich bei den hier nachgewiesenen Fledermausen um drei typische Arten
mit Wochenstuben in Gebaudequartieren handelt, sind in der Gehdlzflache hochstens Quar-
tiere von einzelnen Mannchen zu erwarten. Es wurden auch an den beiden Abenden mehrfach
kurz nach Sonnenuntergang von Osten oder Suden ins Gebiet einfliegende Zwergfledermause
und einmal auch eine Breitfligelfledermaus beobachtet. Ausflige aus der Gehdlzflache wur-
den zu dieser Zeit praktisch nicht registriert. Das spricht weiterhin daflir, dass die hier bei der
Jagd beobachteten und aufgezeichneten Fledermduse aus Quartieren in nahe gelegenen
Wohnhausern im Ortskern von Bremthal stammen. Diese Tiere nutzen offenbar das nahe den
Quartieren innerhalb der Bebauung liegende, nahrungsreiche Gebiet gezielt als erstes Jagd-
gebiet nach dem Ausflug bevor sie in weiter entfernt liegende Nahrungshabitate abfliegen.

3.5 Bewertung der Fledermausfauna

Die Anzahl der mit dem Handdetektor und der Horchbox aufgezeichneten Fledermauskontakte
im Gebiet weist mit nur 200 Rufserien der drei festgestellten Arten in insgesamt 15 Stunden
Aufzeichnungsdauer auf eine eher geringe Dichte im Gebiet hin. Die meisten Aufzeichnungen
stammten aus dem Gehdlzbestand im sldlichen Teil des Untersuchungsgebietes, an dem
auch die meisten Sichtbeobachtungen gelangen.

Diese zentrale, unbebaute Teilflache bildet mit den dichten Laubgehélzen, einem hohen Be-
stand an Fluginsekten und einer abwechslungsreichen Struktur mit langen Grenzlinien offen-
bar ein sehr glinstiges und intensiv genutztes Nahrungshabitat mit hohem Wert fir die lokale
Population der Zwergfledermaus sowie fir zumindest einzelne Breitfligel- und Mickenfleder-
mause.

Auch wenn hier keine besetzten Fledermausquartiere nachgewiesen werden konnten, ist die
Existenz von zumindest einzelnen, potenziellen Quartieren der drei Arten in dem, schwer zu
betretenden, Gehdlz durchaus denkbar.

Da diese Geholzflache bei der geplanten Bebauung des Gelandes mdglicherweise nahezu
vollstandig gerodet wird, entfallen hier nicht nur ausgesprochen wertvolle Nahrungshabitate
fur die lokalen Populationen der drei nachgewiesenen Arten, sondern auch zumindest ein-
zelne, potenzielle Quartiere.

Es sollten hier deswegen an den geplanten Wohnhausern jeweils Fledermausflachkasten fur
Arten mit Gebaudequartieren an den AuRenwanden in Richtung Osten oder Stiiden angebracht
oder in die Gebaudedammung eingebaut werden. Dafir kénnten beispielsweise die Modelle
1FF oder 2 FE der Firma Schwegler eingesetzt werden.

Um hier zumindest eingeschrankt die Funktion der Flache als Nahrungshabitat wiederherzu-
stellen, sollten bei der Neubepflanzung der Flachen ausschlief3lich einheimische Laubgehdlze
verwendet werden.
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4 Reptilien

In der vorliegenden Untersuchung wurden keine speziellen Erhebungen zu den Reptilien
durchgefuhrt, da in der Voruntersuchung (FEHLOW & WOLF 2017) keine Nachweise im Ge-
biet erbracht werden konnten und sich die verfuigbaren Habitate fir diese Tiergruppe hier
nicht gravierend verandert hatten.

Weiterhin kann ein Vorkommen der schwierig nachzuweisenden, aber regional noch haufi-
gen, Blindschleiche (Anguis fragilis) im Gebiet nicht ausgeschlossen werden. Ein Vorkom-
men der streng geschutzten Arten Zauneidechse (Lacerta agilis) oder Schlingnatter
(Coronella austriaca) ist wegen der isolierten Lage des Gebietes innerhalb der Bebauung
und der fehlenden Nachweise dagegen immer noch unwahrscheinlich.
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6 ANHANG

Karte 1: Revierzentren der Brutvogel im zentralen, unbebauten Gebiet (rot markiert) des
B-Plans B 103 ,,Steinkaut® in Bremthal 2021

Végel (gelb):

A = Amsel, Ba = Bachstelze, Bm = Blaumeise, Bs = Buntspecht, E = Elster, Ei = Eichelhdher, Gf = Grunfink, Gg =
Gartengrasmucke, Gi = Girlitz, GU = Grunspecht, H = Haussperling, Hr = Hausrotschwanz, K = Kohimeise, Kb =
Kernbeiller, Kl = Kleibber, Mg = Ménchsgrasmuicke, R = Rotkehlchen, Rt = Ringeltaube, S = Star, Sd = Singdros-
sel, Sg = Sommergoldhdhnchen, Sp = Sperber, Sti = Stieglitz, Z = Zaunkonig, Zi = Zilpzalp
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1. Einleitung

Der Bebauungsplan B 103 ,Steinkaut® dient der Nachverdichtung und somit der Innenentwick-
lung im Sinne von § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB. Diese Bebau-
ungsplane kénnen unter bestimmten Voraussetzungen gemaR § 13a Abs. 1 BauGB im be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Als Hauptvoraussetzung darf die im Bebauungs-
plan festgesetzte zulassige Grundflache 20.000 m? nicht Gberschreiten. Bei Bebauungsplanen
mit einer zulassigen Grundflache von 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m? kann das beschleu-
nigte Verfahren nur angewendet werden, wenn auf Grund einer tberschlagigen Prifung unter
Bericksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach
§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berticksichtigen waren (Vorprifung des Einzel-
falls). Dabei sind die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reiche durch die Planung berihrt werden kénnen, an der Vorpriifung des Einzelfalls zu betei-
ligen.

Im Bebauungsplan wird insgesamt eine zulassige Grundflache von 20.876 m? festgesetzt
(siehe Abbildung nachste Seite). Somit ist das beschleunigte Verfahren nur nach positiver
Vorprifung des Einzelfalls moglich.

Im Folgenden wird daher die Vorprifung des Einzelfalls gemall Anlage 2 zum BauGB durch-
gefuhrt.

2. Merkmale des Bebauungsplans

21 AusmalR, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 35 Abs. 3
des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspriifung setzt

Das Bauleitplanverfahren setzt bestandsorientiert einen Rahmen flir spatere Genehmigungs-
verfahren nach §§ 56 bis 58 der Hessischen Bauordnung (HBO) bezliglich der baulichen Nut-
zungsmaoglichkeiten des Plangebiets. Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen mit Bedeu-
tung zur Art und zum Mal der geplanten baulichen Nutzungen, zur Bauweise sowie zur Griin-
ordnung und Baugestaltung.

2.2 AusmahR, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme beeinflusst

Das Plangebiet ist im Regionalplan / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als bestehende
Wohnbauflache, als bestehende gemischte Bauflache sowie als geplante Wohnbauflache dar-
gestellt. Die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten entspricht somit in einem kleinen
Teilbereich (gemischte Bauflache) nicht den Zielen des Regionalplans / Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010.

Andere Plane und Programme, die durch den Bebauungsplan beeinflusst werden, sind nicht
vorhanden.
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Berechnung zulédssige Grundfliche

WA 1: 38.285m? x 0,3 = 11.485 m?
WA 2: 817m? x 03 =  245m?
WA 3: 4527m? x 0,3 = 1.358 m?
WA 4: 6.031m? x 0,4 = 2412m?
WA 5: 5342m? x 0,4 = 2137Tm?
WA 6: 8.097m? x 0,4 = 3.239m?

SUMME:  63.099 m* 20.876 m*

Abbildung x: Im Bebauungsplan B 103 ,Steinkaut” festgesetzte zulassige Grundflachen

2.3 Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Einbeziehung umweltbezogener, ein-
schlieBlich gesundheitsbezogener Erwdgungen, insbesondere im Hinblick auf
die Forderung der nachhaltigen Entwicklung

Die nachhaltige Entwicklung wird durch Nutzung von innerértlichen Freiflachen und somit der
Freihaltung von bislang nicht bebauten AuRenbereichsflachen geférdert.

Der Bebauungsplan besitzt hinsichtlich der Schutzgiiter Boden, Wasser, Biotop- und Arten-
schutz sowie Ortsbild in Teilbereichen (WA 6) eine hohe Bedeutung.
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Hinsichtlich gesundheitsbezogener Erwdgungen kommt dem Bebauungsplan keine hohe Be-
deutung zu, Immissionskonflikte sind nicht zu erwarten.

24 Fir den Bebauungsplan relevante umweltbezogenen, einschlieBlich gesund-
heitsbezogener Probleme

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden kommt es in einem Teilbereich (ca. 1 ha) zu neuen Ver-
siegelungen durch Wohnbebauung und Stralten. Hingegen erfolgt in den Ubrigen Teilen die
Sicherung bislang unbebauter Flachen (Garten).

In den bislang unbebauten Bereichen ist der Boden durch gartnerische Nutzung anthropogen
Uberpragt. Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind im Gebiet bislang nicht bekannt.

Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Durch die Nachverdichtung kommt es zu einem
Eingriff in den Wasserhaushalt (Verminderung der Versickerung von Niederschlagswasser).

Auf ca. 1 ha Flache wird eine derzeit ortsbildpragende Gehdlz- und Grinflache in Siedlungs-
flache umgewandelt. Im Gegenzug werden im Ubrigen Plangebiet bestehende Garten und
Grinstrukturen vor einer weiteren Bebauung geschitzt.

Die bislang ungestérten zusammenhangenden Gehdlz- und Griinbestande im Sidteil des
Plangebiets besitzen auch aus artenschutzrechtlicher Sicht eine hohe Bedeutung (Vogel, Fle-
dermause).

Durch die zusatzliche Bebauung kommt es zudem zu einer Veranderung der kleinklimatischen
Verhaltnisse im Plangebiet (Erhdhte Warmebelastung durch Verlust von Griinbestanden und
Neuversiegelung).

Bestehende Vorbelastungen durch Larm (Verkehrslarm, Gewerbelarm, Sport- und Freizeit-

Iarm) liegen nicht vor. Sonstige Beeintrachtigungen durch Erschitterung, Gerliche, Hochspan-
nungsleitungen und Funkanlagen sind ebenfalls nicht vorhanden.

25 Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Durchfiihrung nationaler und europai-
scher Umweltvorschriften

Vorschriften nach Bundesimmissionsschutzgesetz oder Stérfallgesetz sind nicht betroffen. Es
liegt jedoch eine Bedeutung hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes vor.

3. Merkmale der modglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete

3.1 Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Durch die zusatzliche Bebauung kommt es auf einer Flache von rund 1 ha zu einer dauerhaften
Neuversiegelung von Boden mit entsprechenden Beeintrachtigungen des Boden- und Was-
serhaushaltes, welche im Bebauungsplan jedoch durch geeignete MalRhahmen gemindert
werden kdnnen.
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Weiterhin kommt es zu einer wesentlichen dauerhaften Inanspruchnahme von Griin- und Ge-
holzbestanden und somit zu einem entsprechenden Verlust von Lebensraumen flr Pflanzen
und Tiere. Die Beseitigung der Biotopstrukturen flihrt zudem zu einem dauerhaften Eingriff in
das Ortsbild. Die genannten Auswirkungen sind sehr wahrscheinlich, da mit einer zeitnahen
Bebauung des Teilgebietes WA 6 zu rechnen ist.

Durch die geplante Bebauung und ErschlieBungsstrale kommt es im Gebiet zudem zu einer
dauerhaften Erhéhung der Beeintrachtigungen durch Verkehr.

Die genannten Auswirkungen sind auf absehbare Zeit auch nicht umkehrbar.

3.2 Kumulativer und grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein etwaiger kumulativer und / oder grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen der
beabsichtigten Planung ist nicht gegeben.

3.3 Risiken fiir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Uber die beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter hinaus bestehen durch
die geplante Nachverdichtung keine weiteren Risiken fiir die Umwelt, da lediglich ein Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt wird und somit keine risikobehafteten Nutzungen zulassig
sind.

Wesentliche Beeintrachtigungen fiir die Umwelt und der menschlichen Gesundheit, die durch
geeignete Festsetzungen der Planung nicht gemindert werden kénnen, sind nicht zu erwarten.

34 Umfang und die rdumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Der Umfang bzw. die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen des Bebauungsplans sind auf
das Plangebiet und die unmittelbare Umgebung beschrankt. Verlagerungseffekte sind nicht zu
erwarten.

3.5 Bedeutung und Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf Grund
der besonderen natiirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitét der
Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung
von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten

Es sind aufgrund der bestehenden Nutzung innerhalb des Plangebiets weder besondere na-
tirliche Merkmale vorhanden, noch ist ein besonderes kulturelles Erbe durch das Vorhaben
betroffen. Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich keine geschitzten Biotope und
keine geschutzten Kulturgiter. Umweltqualitadtsnormen und Grenzwerte (Schall) werden ein-
gehalten.

Der Charakter der bestehenden Wohnsiedlung wird durch die Planung nicht beeintrachtigt. Die
stadtebauliche Qualitat wird tber die Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert.



Stadt Eppstein, Bebauungsplan B 103 ,,Steinkaut®, Vorpriifung des Einzelfalls

3.6 Gebiete

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH- und Vogelschutzgebiete, Natura 2000-Ge-
biete) sind nicht betroffen. Das nachstgelegene FFH-Gebiet (NSG Daisbachwiesen bei
Bremthal) liegt ca. 350 m entfernt (jenseits der B 455 und Bahnlinie).

Naturschutzgebiete nach § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von Num-
mer 2.6.1 erfasst

Naturschutzgebiete sind im Plangebiet und im Einwirkungsbereich des Vorhabens nicht vor-
handen. Das nachstgelegene Naturschutzgebiet (Daisbachwiesen bei Bremthal) liegt ca. 350
m entfernt (jenseits der B 455 und Bahnlinie).

Nationalparke nach § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst

Nationalparke sind im Plangebiet und im Einwirkungsbereich des Vorhabens nicht vorhanden.

Biosphérenreservate und Landschaftsschutzgebiete nach den §§ 25 und 26 des Bundesna-
turschutzgesetzes

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet und im Einwirkungs-
bereich des Vorhabens nicht vorhanden.

Gesetzlich geschilitzte Biotope nach § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet und im Einwirkungsbereich des Vorhabens
nicht vorhanden.

Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellenschutzgebiete
nach § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete nach
§ 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von festgesetzten Trinkwasser-, Heilquellen- oder Uber-
schwemmungsgebieten.

Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Umweltqualitéts-
normen bereits (iberschritten sind

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitatsnormen
bereits Uberschritten sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2
Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes

Die Stadt Eppstein ist gemall Regionalplan Siidhessen 2010 als Kleinzentrum im Verdich-
tungsraum ausgewiesen und nicht durch eine besonders hohe Bevdlkerungsdichte gepragt.
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In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkméler, Denkmalensembles, Bodendenkma-
ler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehorde als archéa-
ologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind

Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenkmaéler oder Gebiete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehdrde als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft
worden sind, liegen innerhalb des Planbereichs nicht vor.

4. Ergebnis

Als Ergebnis dieser Vorprifung bleibt zusammenzufassen, dass durch die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes zumindest in einem rund 1 ha grof3en Teilbereich erhebliche Umweltaus-
wirkungen auf die Schutzgtter Tiere und Pflanzen, Boden- und Wasserhaushalt, sowie Klein-
klima zu erwarten sind.

Mafigeblich ist hierbei der Verlust von grof¥flachigen, bislang ungestérten Grinflachen mit ei-
nem hohen Geholzbestand, der insbesondere aus artenschutzrechtlicher Sicht zu erheblichen
Auswirkungen (Verlust von Lebensstatten) fuhrt. Weiterhin wird ein Grofteil der Flache durch
Bebauung versiegelt bzw. die bislang unberihrten Freiflachen in intensiv genutzte Hausgarten
umgewandelt.

Daher wird empfohlen, den Bebauungsplan nicht im beschleunigten Verfahren ohne Durch-
fihrung einer Umweltprifung aufzustellen.



	A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes
	B Planungsrechtliche Festsetzungen
	1 Art der baulichen Nutzung
	1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 – WA 6

	2 Maß der baulichen Nutzung
	2.1 Allgemeines Wohngebiet WA 1
	2.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2, WA 3
	2.3 Allgemeine Wohngebiete WA 4, WA 5, WA 6

	3 Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen
	3.1 Bauweise
	3.1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 3, WA 6
	3.1.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2, WA 4, WA 5

	3.2 Überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen

	4 Stellplätze, Carports, Garagen und Nebenanlagen
	4.1 Stellplätze, Carports und Garagen
	4.1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 6
	4.1.2 Allgemeine Wohngebiete WA 4, WA 5

	4.2 Nebenanlagen

	5 Anzahl der Wohneinheiten
	5.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 6
	5.2 Allgemeines Wohngebiet WA 2
	5.3 Allgemeine Wohngebiete WA 3, WA 4, WA 5

	6 Verkehrsflächen
	6.1 Straßenverkehrsflächen
	6.2 Fußweg
	6.3 Verkehrsberuhigter Bereich

	7 Flächen für Versorgungsanlagen
	7.1 Zweckbestimmung Elektrizität

	8 Grünflächen
	8.1 Öffentliche Grünflächen

	9 Planungen, Nutzungsregelungen, Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
	9.1 Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen und Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
	9.2 Planungen, Nutzungsregelungen oder Maßnahmen auf Bauflächen
	9.3 Planungen, Nutzungsregelungen oder Maßnahmen auf öffentlichen Grünflächen
	9.3.1 Straßenbegleitgrün
	9.3.2 Spielplatz

	9.4 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
	9.4.1 Rodungszeiten
	9.4.2 Artenschutz


	10 Sonstige Festsetzungen
	10.1 Flächen für Geh-, Fahr- und Leitungsrechte


	C Satzung über bauordnungsrechtliche Festsetzungen
	1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplätzen

	D Hinweise
	1 Vorschlagsliste zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern
	1.1 Großkronige Bäume
	1.2 Mittelkronige Bäume
	1.3 Sträucher
	1.4 Gebietseigene Gehölze

	2 Sicherung von Bodendenkmälern
	3 Verwertung von Niederschlagswasser
	4 Arten- und Biotopschutz

	E Begründung
	1 Anlass und Aufgabenstellung
	2 Lage und Abgrenzung
	3 Übergeordnete Planungsebenen
	3.1 Regionalplan Südhessen / Regionaler Flächennutzungsplan 2010
	3.1.1 Städtebauliche Dichtewerte

	3.2 Landschaftsplan

	4 Verfahrensablauf
	5 Bestehende Rechtsverhältnisse, Bebauungspläne, Satzungen
	6 Bestandsdarstellung und Bewertung
	6.1 Städtebauliche Situation
	6.1.1 Verkehrliche Anbindung
	6.1.2 Nutzung
	6.1.3 Bebauung
	6.1.4 Ruhender Verkehr
	6.1.5 Topografie

	6.2 Landschaftliche Situation

	7 Planerische Zielsetzung
	7.1 Städtebauliche Zielsetzung
	7.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung

	8 Planungsrechtliche Festsetzungen
	8.1 Art der baulichen Nutzung
	8.2 Maß der baulichen Nutzung
	8.3 Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen
	8.3.1 Bauweise
	8.3.2 Überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen

	8.4 Stellplätze, Carports, Garagen und Nebenanlagen
	8.5 Anzahl der Wohneinheiten
	8.6 Verkehrsflächen
	8.7 Flächen für Versorgungsanlagen
	8.8 Grünflächen
	8.9 Planungen, Nutzungsregelungen, Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
	8.10 Sonstige Festsetzungen
	8.10.1 Flächen für Geh-, Fahr- und Leitungsrechte


	9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
	9.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplätzen

	10 Artenschutz
	11 Verkehr
	12 Ver- und Entsorgung
	13 Vorprüfung des Einzelfalls
	13.1 Merkmale des Bebauungsplans
	13.2 Merkmale der möglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete
	13.3 Gebiete
	13.4 Ergebnis


	F Verzeichnisse
	1 Abbildungsverzeichnis
	2 Tabellenverzeichnis

	G Quellenangaben
	Eppstein_B103_Steinkaut_Umweltbericht_Entwurf_2021-10-18.pdf
	1. Einleitung
	1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes
	1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben über Stand-orte, Art und Umfang
	1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben
	1.4 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die für den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans berück-sichtigt...
	1.5 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung

	2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
	2.1 Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
	2.1.1 Lage, Allgemein
	2.1.2 Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden
	2.1.3 Fauna und Flora
	2.1.4 Boden
	2.1.5 Wasser
	2.1.6 Klima
	2.1.7 Landschafts- /Ortsbild
	2.1.8 Biologische Vielfalt
	2.1.9 Übersicht über die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchführung der Planung

	2.2 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchführung der Planung
	2.2.1 Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vor-haben, soweit relevant einschließlich Abrissarbeiten
	2.2.2 Auswirkungen infolge der Nutzung natürlicher Ressourcen, insbesondere Fläche, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
	2.2.2.1 Fauna und Flora
	2.2.2.2 Boden
	2.2.2.3 Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
	2.2.2.4 Auswirkungen das Kleinklima
	2.2.2.5 Auswirkungen auf das Landschafts- / Ortsbild
	2.2.2.6 Auswirkungen auf die biologische Vielfalt

	2.2.3 Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
	2.2.4 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfälligkeit der geplanten Vorhaben gegenüber den Folgen des Klimawandels
	2.2.5 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

	2.3 Beschreibung der geplanten Maßnahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit möglich ausgeglichen werden mit ggf. geplanten Überwachungsmaßnahmen
	2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmöglichkeiten
	2.5 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7j BauGB

	3 Zusätzliche Angaben
	3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprüfung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind
	3.2 Beschreibung der geplanten Maßnahmen zur Überwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchführung des Bauleitplans auf die Umwelt
	3.3 Allgemein verständliche Zusammenfassung
	3.4 Referenzliste der Quellen


	20211014 Faunistische Untersuchung Bremthal.pdf
	1 Anlass, Aufgabenstellung
	2 Vögel
	2.1 Material und Methode
	2.2 Bestand
	2.3 Die Siedlungsdichte und Anzahl der Brutreviere in der Gesamtfläche und in der zentralen, unbebauten Teilfläche
	2.4 Status und Bestandsituation der planungsrelevanten Brutvogelarten
	2.5 Bewertung der Avifauna

	3 Fledermäuse
	3.1  Material und Methode
	3.2 Bestand
	3.3 Status und Bestandssituation der nachgewiesenen Fledermausarten
	3.4 Quartiere, Baumhöhlen
	3.5 Bewertung der Fledermausfauna

	4 Reptilien
	5 Literatur
	6 Anhang



