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TEIL A (Begriindung)

1 Anlass der Planung

Mit Schreiben vom 11.01.2022, eingegangen in der Stadtverwaltung Hungen am 12.01.2022,
beantragte das Hoch- und Tiefbauunternehmen Ernst Weber GmbH &CO. KG, Hittenberg-
Rechtenbach die Einleitung eines Bauleitplanverfahrens fiir den vorgenannten Bereich und die
aufgefiihrten Grundstiicke. Geplant ist eine 1. Anderung und die Erweiterung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune” im Stadtteil Villingen.

Als Vorhabentrager bestatigt das Unternehmen, dass es alle in dem Zusammenhang anfallende
Kosten flr die ErschlieBung des Gebietes u.a. Planungskosten, Ausgleichskosten, die Herstellung
der Ver- und Entsorgungsleitungen und Strallenbau tGbernehmen werden und dies in einem
Stadtebau/-und ErschlieRungsvertrag geregelt werden soll. Der Vorhabentrager willigt in die
Erhebungen, Verarbeitung und Nutzung personenbezogener Daten zum Zweck der Durchfiihrung
des Bauleitplanverfahrens ein.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hungen hat in ihrer Sitzung vom 15.03.2022 bereits
den Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB), des Bebauungsplans Nr. 2.05
,Die Herrenbeune”, 1. Anderung und Erweiterung sowie die FNP- Anderung in den erforderlichen
Teilbereichen gefasst. Auf Basis dieser Beschlusslage wurde von Montag, den 31.10.2022 bis
einschliellich Montag, den 05.12.2022 die friihzeitige Beteiligung der Fachbehdrden, sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB durchgefiihrt.

Das Verfahren der Bauleitplanung musste aus Verfahrensrechtlichen Griinden unterbrochen
werden und konnte nicht fortgefiihrt werden. Leider konnten nach Ubergang des
Planungsauftrags auf ein anderes Planungsbiro die Verfahrensakte nur liickenhaft rekonstruiert
werden. Nach Abstimmung mit dem Regierungsprasidium GielRen wurde sich dazu entschlossen,
das Verfahren zur Erreichung von Rechtssicherheit erneut durchzufiihren. Mit dem Beschluss ist
es vorgesehen, den politischen Willen zur Ausweisung des Bebauungsplans Nr. 2.05 ,Die
Herrenbeune”, 1. Anderung und Erweiterung sowie die FNP- Anderung zu bekriftigen. Im Zuge
dessen soll die Beteiligung der Offentlichkeit, der betroffenen Behérden und der Triger
offentlicher Belange gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB erneut durchgefiihrt werden

Die Stadt Hungen mdchte auf einem ca. 1,5 ha groBen Areal im Zuge der Wiedernutzbarmachung
von Flachen das Plangebiet stadtebaulich fir die Wohnbebauung zu entwickeln. Ziel der Planung
ist es, die betreffende Fliche im Anderungs- und Erweiterungsbereich als ,Allgemeines
Wohngebiet” auszuweisen und somit den hohen Nachfragen nach Wohnraum nachzukommen.
Mit der geplanten Ausweisung soll nicht nur das Angebot an Bauplatzen fir das Wohnen im
Stadtteil Villingen erweitert werden, sondern auch zur Eigentumsbildung in der Bevdlkerung
beitragen. Das geplante Vorhaben entspricht dem Grundsatz des § 1 (6) Nr. 2 BauGB, wonach
den Wohnbediirfnissen der Bevolkerung Rechnung zu tragen ist. Der Geltungsbereich fiihrt die
durch den ersten Bauabschnitt des Bereiches ,Die Herrenbeune” begonnene Entwicklung fort.
Das Stadtebauliche Konzept und die Bauplanungsrechtlichen Festsetzungen sind dabei
gegenlber dem Vorentwurf von 2022 weitestgehend unverdandert geblieben. GroRere
Veranderungen und Erganzungen wurden lediglich hinsichtlich der Griinordnung und dem
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Artenschutz vorgenommen. Desweitern haben sich seit 2022 auch einige gesetzliche Grundlagen
und Planungsgrundlagen verandert, die im Zuge dessen angepasst werden.

Im Zuge dessen hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hungen am 16.12.2025
gem. § 2 (1) BauGB die Bekraftigung und die Wiederholte Aufstellung sowie die friihzeitige
Beteiligung des Bebauungsplans Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune®, 1. Anderung und Erweiterung im
Stadtteil Villingen sowie die parallellaufende FNP- Anderung in den entsprechenden
Teilbereichen beschlossen.

Zum Nachweis der tatsachlichen Planungsabsicht und zur stadtebaulichen Rechtfertigung der
Erweiterung des Bebauungsplans Nr.2.05 ,Die Herrenbeune” ist es erforderlich, das
Aufhebungsverfahren fir den Bebauungsplan Nr.2.04 ,Die Hellbergswiese” im zeitlichen
Zusammenhang durchzufiihren. Der Bebauungsplan Nr. 2.04 ,Die Hellbergswiese” wurde in der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hungen am 16.12.2025 die Aufstellung der
Teilanderung und der Teilaufhebung des Bebauungsplans gefasst.

2 Bestand

2.1 Lage und GroRe des Plangebiets

Die Stadt Hungen liegt im Landkreis GieBen. Das Plangebiet grenzt im Nordosten an die
Bahnhofstralle in Villingen. Im Slidwesten beriihrt das Plangebiet den Bahnradweg Hungen-
Laubach. Nordlich grenzen landwirtschaftliche Nutzflaichen an das Erweiterungsgebiet. Die
Flachen des Plangebiets wurden ehemals U(berwiegend gewerblich genutzt (ehemaliges
Sagewerk) und sind mit einem Wohnhaus und groRflachigen z. T. offenen Hallen bebaut, die
zuletzt als Lagerraum fiir einen Zimmereibetrieb genutzt wurden. Die Freiflichen in diesem
Bereich werden derzeit als Lagerflichen (u.a. fir Holz) sowie als Abstellflichen fir
landwirtschaftliche und sonstige Gerate genutzt. Nordwestlich der langgezogenen Halle herrscht
grasdominiertes Griinland vor, welches derzeit brachliegt. Der slidwestliche Teilbereich umfasst
eine Streuobstwiesenbrache, die v. a. mit Apfelbdumen bestockt ist. Hiervon wird eine Teilflache
von durch die Wohnbauflachen tiberplant.
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Abb.1 Riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune“, 1. Anderung
und Erweiterung”, Hintergrund ALK.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine GréRRe von ca. 1,5 ha und beinhaltet die folgenden
Flurstiicke: Gemarkung Villingen, Flur 1, Fist. 693/2,693/3, 693/5, 693/6, 694, 692/3, 903 (tlw.),
900/2 (tlw.), 901 (tlw.),903 (tlw.), 905, 906 (tlw.), 907, 908 und 909 (tlw.).

3 Ausgangslage und aktuelle Nutzung

Der Planungsraum ist ein Teilbereich eines Gesamtquartiers, welches sich im Nordwesten von
Villingen ehemals vorwiegend fiir eine gewerbliche Nutzung entwickelt hat, malRgebend hierfir
dirfte die unmittelbar angrenzende ehemalige Eisenbahnstrecke gewesen sein. Die Bahnstrecke
hat einen historischen Ursprung, so diente sie in den Jahren 1890 bis 1896 als ,,Pferdebahn” auf
der, damals noch als schmalspurige Anschlussbahn von Friedrichshitte Gber Ruppertsburg die
Waggons mit Pferdebetrieb zu dem Bahnhof Villingen herangebracht wurden. Nachfolgend
wurde die Strecke als Normalspur ausgebaut und am 1. April 1896 eroffnet. Das heute noch
existierende Bahnhofsgebaude (6stlich der BahnhofstraRe gelegen) ist nicht mehr Betrieb, denn
im Zuge der Rationalisierung wurde diese Strecke und die Strecke nach Hungen im Jahre 1959 fir
den Personenverkehr stillgelegt; danach wurde nur noch eingeschrankter Guterverkehr
betrieben, der nunmehr ebenfalls vor Uber 40 Jahren eingestellt wurde. Die ehemalige
Bahnstrecke Hungen — Villingen wird seit dem 07. Mai 2010 als Radweg genutzt.

Das Plangebiet grenzt im Noden an die BahnhofstralRe im Stadtteil Villingen. Im Stiden wurde der
Bebauungsplan Nr. 2.05 , Die Herrenbeune” aufgestellt. Eine VerbindungsstraBe zwischen den
Plangebieten wurde im Kataster bereits vorgesehen und wird durch die 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 2.05 planerisch umgesetzt. Im Sidwesten berihrt das

REGIOKONZEPT GmbH &Co. KG e Biedrichstrafle 8c ® 61200 Wolfersheim 3



Begriindung B-Plan Nr. 2.05 , Die Herrenbeune”, 1. And. und Erw.

Plangebiet den Bahnradweg Hungen-Laubach. Noérdlich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen
an das Erweiterungsgebiet.

Das Plangebiet wurden friiher (iberwiegend gewerblich als Sagewerk genutzt die Flache ist mit
einem Wohnhaus und einer gro¥flachigen z. T. offenen Hallen bebaut, die zuletzt als Lagerraum
fir einen Zimmereibetrieb genutzt wurden. Die Freiflachen in diesem Bereich werden derzeit als
Lagerflachen (u. a. fir Holz) sowie als Abstellflachen flr landwirtschaftliche und sonstige Gerate
genutzt. Nordwestlich der Halle herrscht Griinland vor, welches derzeit brachliegt. Der
sudwestliche Teilbereich umfasst eine Streuobstwiesenbrach.

Eine ausfiihrliche Beschreibung der Nutzung sowie der vorhandenen Biotopausstattung des
Plangebiets ist dem Umweltbericht (Teil B) zu entnehmen.

REGIOKONZEPT GmbH &Co. KG e Biedrichstrafle 8c ® 61200 Wolfersheim 4



Begriindung B-Plan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune”, 1. And. und Erw.

4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan  Mittelhessen 2010 (REGIERUNGSPRASIDIUM  GIESSEN,
28.02.2011)

Das Baugebiet ist im RPM 2010 Uberwiegend als ,Vorranggebiet (VRG) Siedlung Bestand”
dargestellt, lediglich der siidwestliche Teilbereich der Streuobstwiese wird als ,Vorbehaltsgebiet
(VBG) flr Landwirtschaft” ausgewiesen.

Der gesamte Planungsraum wird durch ein Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz
Uberlagert.
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Abb. 2  Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen (ohne MaBstab, genordet).

7]

4.2 Flachennutzungsplan der Stadt Hungen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hungen von 1991 wurde der Bereich
nordlich der ehemaligen Bahntrasse bzw. westlich der BahnhofstralRe urspriinglich komplett als
»,Gewerbliche Bauflache” dargestellt.
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Abb.3 Auszug aus Fliachennutzungsplan der Stadt Hungen von 1991 (Karte, ohne MalRstab,
genordet).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune” in 2018 erfolgte dann
aufgrund gednderter stadtebaulicher Planungsabsichten der Stadt Hungen, eine maligebliche
Anderung des Flichennutzungsplanes mit dem Ziel das betreffende Baugebiet entsprechend der
beabsichtigten Nutzung als ,Wohnbauflaichen” auszuweisen. Parallel dazu wurden die
nordwestlichen Anschlussflachen (aktuelles Baugebiet!) in ,,Gemischte Bauflachen” und ,,Flachen
fir die Landwirtschaft” umgewidmet.
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Abb. 4 Flachennutzungsplan der Stadt Hungen nach Plandnderungsverfahren in 2018 (Karte, ohne
MaRstab, genordet).

GemdR dem Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB ist der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln, die aktuelle Darstellung des Flachennutzungsplanes
entspricht jedoch nicht den erneut gednderten Planungsabsichten der Stadt Hungen.
Planerisches Ziel ist es nunmehr die Ausweisung eines weiteren Wohnbaugebietes am
Nordwestrand des Stadtteils Villingen, aus diesem Grund wird die Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich.

Da Bebauungsplane gem. § 8 (2) S. 1 BauGB aus dem FNP zu entwickeln sind, steht die hier
vorliegende Planung in den geplanten Bereichen fiir das ,Allgemeine Wohngebiet” der
Darstellung des FNP entgegen und erfordert somit eine Teil-Anderung des FNP der Stadt Hungen.
Der FNP wird gem. § 8 (3) S. 1 BauGB im Parallelverfahren geandert.
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Abb. 5 Giiltiger FNP der Stadt Hungen. Abb. 6 Anderung des FNP der Stadt Hungen.

Mit dem erneuten Plananderungsverfahren wird nunmehr das betreffende Baugebiet als
»Wohnbauflachen” nach § 1 (1) Nr. 1 BauNVO dargestellt. AuRerdem erfolgt auf der Ebene des
Flachennutzungsplans die Darstellung des Plansymbols ,Spielplatz“ nach § 5 (2) Nr. 5 BauGB.

An dieser Stelle wird auf die Ausfihrungen der Flachennutzungsplandnderung zum
Bebauungsplan Nr. 2.05 ,,Die Herrenbeune* 1. Anderung und Erweiterung (REGIoKONZEPT GMBH &
Co. KG 2026) verwiesen, in der die Flachennutzungsplandanderung detailliert beschrieben wird.
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4.3 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fiir den (iberwiegenden Teil des Plangebiet besteht bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Das sudostlich angrenzende Baugebiet ist gemall dem Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Die
Herrenbeune” von 2018 als , Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt.

Abb. 7 Bebauungsplan Nr. 2.05 ,,Die Herrenbeune“ (Rechtkraft 08.05.2019).

Zur Herstellung der verkehrlichen ErschlieBung beider Baugebiete, mit dem Ziel einer
verkehrlichen RingerschlieBung sowie zur erforderlichen Anpassung der Baugrenzen, wird ein
Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune” durch den Bebauungsplan
Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune®, 1. Anderung und Erweiterung erfasst.

5 Weitere Ausweisungen und Planungsgrundlagen

5.1 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Schutzgebiete nach §§ 23-29 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind innerhalb der geplanten
Bauflachen nicht vorhanden. Es befinden sich ebenfalls keine Gebiete gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete oder europdische Vogelschutzgebiete) innerhalb des Plangebietes
(HLNUG 2021A).

Landschaftsschutzgebiet gem. § 26 BNatSchG

Das néachstgelegene Landschaftsschutzgebiet , Auenverbund Wetterau”, liegt stidostlich des
Plangebiets in einer Entfernung von ca. 1.090 m.
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Natura 2000-Gebiet gem. 32 BNatSchG

Das FFH-Gebiet 5519-305 ,,Basalthligel des Vogelsberges im Randbereich zur Wetterau” liegt in
ca. 1.230 m Entfernung. Das Vogelschutzgebiet 5421-401“Vogelsberg” befindet sich in ca. 350 m
Entfernung in westliche Richtung.

Aufgrund der grofRen Distanz der Gebiete zu dem geplanten Bauvorhaben ist von keiner
Beeintrachtigung auszugehen.

5.2 Wasserschutz

Heilquellenschutzgebiet

Festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstdndig innerhalb der Zone IlIA des
Trinkwasserschutzgebietes fir die Gewinnungsanlagen Brunnen Inheiden der OVAG. Die
Festsetzung erfolgte mit Datum 27.09.1995, ver6ffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen
Nr. 46/1995, S. 3594. Die Ver- und Gebote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Auf
gef. erforderliche wasserrechtliche Ausnahmegenehmigungen wird in diesem Zusammenhang
hingewiesen. Gem. Schutzverordnung ist u. a. die Verwendung von auswaschungsgefahrdeten
oder auslaugbaren wassergefahrdenden Materialien flir den Strallen-, Weg-, Parkplatz-, Wasser-
und Landschaftsbau verboten. Anfallendes Abwasser ist vollstandig und sicher aus dem
Schutzgebiet hinauszuleiten. Bohrungen, Erdaufschliisse und sonstige Bodeneingriffe mit
wesentlicher Minderung der Grundwasserliberdeckung sind verboten, sofern nicht
fachbehordlich festgestellt wurde, dass eine Verunreinigung des Grundwassers oder eine
sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften nicht zu besorgen ist.

Uberschwemmungsgebiet

Uberschwemmungsgebiete nach § 76 WHG oder Gewasserrandstreifen nach
§ 38 (Wasserhaushaltsgesetz) WHG sind im Plangebiet nicht betroffen.

5.3 Gesetzlich geschiitztes Biotop (Gesetzlich geschiitzte Schutzobjekte)

Innerhalb des Baugebietes befindet sich das gesetzlich geschiitzte Biotop 5419B0592
»Streuobstwiese Schwarzestiick westlich Villingen”, welches im Rahmen der Hessischen
Biotopkartierung 1994 erfasst wurde. Weitere Hinweise auf gesetzlich geschiitzte Biotope
befinden sich ca. 180 m entfernt nordwestlich und ca. 270 m sidlich des Plangebiets.
Gem. § 30 (2) BNatSchG sind Handlungen verboten, die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen
erheblichen Beeintrachtigung des gesetzlich geschitzten Biotops flihren konnen. Da die
Streuobstwiese im Zuge der vorliegenden Planung U(berwiegend erhalten und durch
Nachpflanzungen entwickelt werden kann, kommt es nur zu einem Teilverlust des Biotops, der
dennoch unter die Verbotsregelung nach § 30 BNatScha fallt. Ist im Rahmen der Aufstellung von
Bebauungsplanen  mit  derartigen  Beeintrachtigungen zu rechnen, so kann
gem. § 30 (4) BNatSchG auf Antrag der Stadt (iber eine Befreiung oder Ausnahme entschieden
werden.
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5.4 Schutzgebiete nach Wasserrecht

Das Plangebiet der Anderung des Flichennutzungsplanes sowie des Bebauungsplanes befinden
sich innerhalb der Zone IlIA des Trinkwasserschutzgebietes flir die Wassergewinnungsanlagen
des Wasserwerkes Inheiden der OVAG (WSG_ID 531-040). Die Festsetzung erfolgte mit Datum
27.09.1995, veroffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen Nr. 46/1995, Seite 3594.

Weiterhin liegt das Plangebiet vollstandig innerhalb der Zone 1l des Heilquellenschutzgebietes
fur die in der Provinz Oberhessen gelegenen Heilquellen (Hessisches Regierungsblatt Nr. 3/1929).

Die Einhaltung der fiir die Schutzgebiete geltenden Verbote der Festsetzungsverordnungen ist zu
gewadhrleisten.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Aufstellung des angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune” mit dem Schreiben der Stadt Hungen vom
06.09.2018 eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung fiir das Baugebiet (Erschliefung
Nutzung als Wohngebiet, Riickbau vorhandene Bebauung, Anlage eines Regenriickhaltebeckens)
beantragt wurde. Diesem Antrag wurde mit dem Schreiben des Landkreises Giellen,
Kreisausschuss, Abteilung: Wasser- und Bodenschutz mit der Verfligung vom 07.11.2018 (Az.:
73.4-008-W-0011501-5) entsprochen. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum geplanten
Baugebiet, welches ebenfalls als Wohngebiet genutzt werden soll ist fachbehoérdlich zu prifen,
ob diese Verfligung auch auf den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans erweitert
werden kann.

5.5 Denkmalschutz

GemaR der Stellungnahme des Landkreises GielRen, Fachdienst: Untere Denkmalschutzbehorde
vom 22.02.2017 (Az.: 71-UDB), befindet sich auf dem Grundstiick Bahnhofstrale 60 ein
Kulturdenkmal (spatgriinderzeitliches villenartiges Wohnhaus).

5.6 Flachen mit rechtlicher Bindung nach der Eingriffsregelung

Fiir unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Eingriffe in die Natur und Landschaft sind
gem. § 15 (2) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen zu
treffen und diese in dem jeweils erforderlichen Zeitraum zu unterhalten und rechtlich zu sichern
(§ 15 (4) BNatSchG). Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Flachen mit rechtlicher
Bindung nach der Eingriffsregelung.

Im Slidosten, unmittelbar angrenzend an das Plangebiet, wird im Natureg-Viewer (HLNUG
2024A) eine Kompensationsflache ausgewiesen, deren Status als ,,unbekannt” angegeben ist. Bei
dieser Flache handelt es sich um eine geplante Griinland-Extensivierung, die bisher nicht
umgesetzt wurde. Die betreffende Ausgleichsflache liegt innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 2.05 ,,Die Herrenbeune” und wurde durch diesen tberplant.

5.6.1 Landschaftsplan der Stadt Hungen

Im Landschaftsplan der Stadt Hungen (PLANUNGSBURO FISCHER 2002) ist der Streuobstbestand als
schiitzenswertes Biotop bewertet.
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5.7 Gelandeverhaltnisse, Boden- und Baugrundbeschaffenheit sowie Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist maBig in slidwestliche Richtung geneigt. Im
Nordosten betragt die Gelandehohe 168,5 m i. NHN und im Slidwesten 166 m i. NHN, wodurch
sich eine durchschnittliche Neigung von etwa 1,4 % ergibt. Aufgrund der Erkenntnisse durch die
bestehende Bebauung ist von normalen Baugrundverhaltnissen auszugehen.

5.7.1 Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlieflich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige
schutzbedlrftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit angrenzender
Mischbebauung (nordostlich der Bahnhofstrale), kann dem Trennungsgrundsatz des
§ 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden.

6 Verfahrensiibersicht und Ausblick

Die Aufstellung des vorliegenden qualifizierten Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen
Regelverfahren mit Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hungen hat in ihrer Sitzung vom 15.03.2022 bereits
den Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB des Bebauungsplans Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune®,
1. Anderung und Erweiterung sowie die FNP- Anderung in den erforderlichen Teilbereichen
gefasst. Auf Basis dieser Beschlusslage wurde von Montag, den 31.10.2022 bis einschlieRlich
Montag, den 05.12.2022 die frihzeitige Beteiligung der Fachbehotrden, sonstiger Trager
offentlicher Belange und der Offentlichkeit gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB durchgefiihrt.

Das Verfahren der Bauleitplanung musste durch Verfahrensrechtlichen Griinden unterbrochen
werden und konnte nicht fortgefiihrt werden. Leider konnten nach Ubergang des
Planungsauftrags auf ein anderes Planungsbiiro die Verfahrensakte nur lliickenhaft rekonstruiert
werden. Nach Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Giellen wurde sich dazu entschlossen,
das Verfahren zur Erreichung von Rechtssicherheit erneut durchzufiihren. Mit dem Beschluss
(Bekraftigungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 16.12.2025) ist es vorgesehen,
den politischen Willen zur Ausweisung des Bebauungsplans Nr. 2.05 , Die Herrenbeune”, 1.
Anderung und Erweiterung sowie die FNP- Anderung zu bekraftigen. Im Zuge dessen soll die
Beteiligung der Offentlichkeit, der betroffenen Behérden und der Triger 6ffentlicher Belange
gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB erneut durchgefiihrt werden. In der nachfolgenden Tabelle ist die
Verfahrensiibersicht dokumentiert.
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Begriindung B-Plan Nr. 2.05 , Die Herrenbeune”, 1. And. und Erw.

Tab.1 Verfahrensiibersicht (Regelverfahren).

Verfahrensiibersicht

Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung zur 15.03.2022
Aufstellung des Bebauungsplans und der FNP- Anderung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 21.10.2022

Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung zur 15.03.2022
friihzeitigen Beteiligung der Fachbehdrden, sonstiger Trager
offentlicher Belange und der Offentlichkeit gem. §§ 3 (1) und
4 (1) BauGB

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit 21.10.2022
gem. § 3(1) BauGB

Veroffentlichung des Vorentwurfs des Bebauungsplans vom 31.10.2022 bis 05.12.2022
gem. § 3 (1) BauGB

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher vom 31.10.2022 bis 05.12.2022
Belange gem. § 4 (1) BauGB

Bekraftigungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung 16.12.2025
(Wiederaufnahme des Verfahrens gem. §§ 3(1) und
4(1) BauGB)

Erneute Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3(1) BauGB

Erneute Veroffentlichung des Vorentwurfs des vom bis
Bebauungsplans gem. § 3 (1) BauGB

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager vom bis
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Beratung und Beschlussfassung tiber die eingegangenen
Anregungen gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB. Beschluss, die
Uberarbeitete Planfassung gem. § 3 (2) BauGB auszulegen
und die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB durchzufiihren

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3(2) BauGB

Veroffentlichung des Entwurfs des Bebauungsplans vom bis
gem. § 3 (2) BauGB
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Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher vom bis
Belange gem. § 4 (2) BauGB

Beratung und Beschlussfassung tber die eingegangenen
Anregungen gem. §§ 3 (2) BauGB und 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. 10 BauGB der
Stadtverordnetenversammlung

Bekanntmachung gem. § 10 (3) S. 1 BauGB und Rechtskraft

7 Planung

7.1 Erlauterung der Planung

Die Stadt Hungen beabsichtig auf einem ca.1,5ha groRen Areal am nordwestlichen
Siedlungsrand im Zuge der Wiedernutzbarmachung von Flachen das Plangebiet stadtebaulich fir
die Wohnbebauung zu entwickeln. Mit der geplanten Ausweisung soll nicht nur das Angebot an
Bauplatzen fiir das Wohnen in dem Stadtteil Villingen erweitert, sondern auch zur
Eigentumsbildung in der Bevolkerung beigetragen werden. Fir die Realisierung des Vorhabens
ist im Vorfeld das notwendige Baurecht zu schaffen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
soll das Baugebiet als , Allgemeines Wohngebiet” nach § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Dies
entspricht der bestehenden starken Nachfrage nach Baugrundstiicken. Gemafl dem
ausgearbeiteten stadtebaulichen Entwurf (s. Abb.8) kénnen ca. 14 Baugrundstiicke mit
GrundsticksgroRen von 490 m? bis 650 m? bei Einzelhausbebauung vorgesehen werden.
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Abb. 8 Stddtebauliches Konzept.

Die mit der vorliegenden Planung beabsichtigte Wohngebietsausweisung schlielft im Norden
unmittelbar an den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune” an. Der
Planungsbereich ist Uber die ,Bahnhofstralle” erschlossen, die 6stlich an dem geplanten
Wohngebiet vorbeifiihrt. Durch die geplante Herstellung einer ausreichend dimensionierten
offentlichen Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter
Bereich” in Form einer RingerschlieRung wird eine zweckmaRige verkehrliche ErschlieBung
beider Baugebiete gewahrleistet. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass das Baugebiet
ausschlieBlich durch Ziel- und Quellverkehr frequentiert wird.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die vorhandene Wohnnutzung im Bereich der
»,BahnhofstralRe” fortentwickelt werden. Ziel ist der Bau von Einfamilien- und Doppelhadusern, um
das individuelle Wohnen zu ermoglichen. Gleichzeitig verfligen die Grundstlicke (iber
ausreichende Freirdume zur attraktiven Griingestaltung.

Da in der ndheren Umgebung kein Spielplatz vorhanden ist und um das geplante Wohngebiet
insbesondere fir Familien attraktiv zu gestalten, ist im nordlichen Bereich die Anlage eines
Kinderspielplatzes auf einer 6ffentlichen Grinflaiche vorgesehen. Fulllaufig ist der geplante
Spielplatz  Gber die  oOffentliche  Verkehrsfliche  besondere  Zweckbestimmung
»Verkehrsberuhigter Bereich” zu erreichen. Der Spielplatz schafft einen niedrigschwelligen,
kostenfreien Begegnungs- und Aufenthaltsort fir Kinder, Jugendliche und Familien. Er starkt die
Identifikation mit dem Ort und férdert das nachbarschaftliche Miteinander. Als Ausgleich zu
verdichteten Wohngebieten und versiegelten Flachen bietet der Spielplatz Raum fiir Bewegung,
Spiel und Erholung. Er tragt damit zur gesundheitlichen Pravention und zur Steigerung der
Lebensqualitdit in dem Ort bei. Die Nadhe zu Wohngebieten, Schulen und
Kindertageseinrichtungen erméglicht kurze, sichere Wege fir Kinder und entlastet Eltern im
Alltag. Der Spielplatz unterstitzt so die Vereinbarkeit von Familie und Beruf.
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Im westlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine bestehende Streuobstwiese, die als
landschaftspragendes Element sowie aufgrund ihrer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz
von besonderem Wert ist. Zur Sicherung dieser Funktionen setzt der Bebauungsplan den Erhalt
der Flache fest. Ziel ist es, die Streuobstwiese langfristig in ihrem Bestand zu sichern und
qualitativ weiterzuentwickeln. Hierzu zdhlen insbesondere die fachgerechte Pflege des
Altbaumbestandes, die Nachpflanzung standortgerechter, regionaltypischer Obstsorten sowie
eine extensive Bewirtschaftung. Durch die Festsetzung wird ein Beitrag zur Erhaltung der
biologischen Vielfalt, zur Sicherung des Landschaftsbildes sowie zur innerdrtlichen Durchgriinung
geleistet. Gleichzeitig wird eine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktionen durch bauliche
Inanspruchnahme ausgeschlossen.

7.2 Ziele der Planung

Mit der vorliegenden Planung verfolgt die Stadt Hungen die folgenden Ziele:

e Mit der Wiederaufstellung des Bebauungsplans soll die derzeit bereits bebauten Bereiche
und die zum Teil landwirtschaftlich genutzte Flache in ein , Allgemeines Wohngebiet”
umgewandelt werden.

e Die Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebiets” dient der Schaffung neuer
Wohnbauflachen flr den Stadtteil Villingen.

e Im ausgewiesenen , Allgemeinen Wohngebiet” werden, um den Bedarf des individuellen
Wohnens gerecht zu werden, sowohl Einzelhduser wie auch Doppelhduser zugelassen.

e Die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt den Grundsatz gem. § 1 (6) Nr. 2 BauGB,
wonach den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung sowie der Bevolkerungsentwicklung
Rechnung zu tragen ist.

e Das Plangebiet soll insgesamt einer nachhaltigen und geordneten stadtebaulichen
Entwicklung zugefiihrt werden.

o Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung ,Spielplatz“ mit dem Zielen der
familienfreundlichen Stadtentwicklung sowie der Sicherung der Freiraumversorgung und
der Forderung der sozialen Infrastruktur.

o Das Plangebiet wird gestalterisch und griinordnerisch in das Orts- und Landschaftsbild
eingebunden.

e Erhaltung und Fortentwicklung einer Streuobstwiese im Stidwesten des Plangebiets.

8 Alternativen Priifung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.2.05,Die Herrenbeune®, 1. Anderung und
Erweiterung in der Stadt Hungen im Stadtteil Villingen wurde eine Alternativenprifung
durchgefihrt, um die bestmogliche stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Ziel der Planung
ist die Ausweisung eines neuen Wohngebiets zur Deckung des steigenden Wohnraumbedarfs der
Bevolkerung. Hierzu werden unterschiedliche Planungsvarianten betrachtet, insbesondere
alternative Standorte im Stadtgebiet.
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Durch den Vergleich der wesentlichen Auswirkungen der einzelnen Varianten wird

nachvollziehbar begriindet, warum die vorliegende Planung gegeniiber anderen Maoglichkeiten
bevorzugt wird.

Im Rahmen der Ermittlung bestehender Innenbereichspotentiale wird auf die im Rahmen der
Neuaufstellung des Regionalplans Mittelhessen vom Regierungsprasidium GieRen zur Verfiigung
gestellten Ubersichtskarte der unbebauten Flurstiicke (s. Abb. 9) verwiesen. In der Abb. 9 wurden
die gekennzeichneten Flachen durchnummeriert nachfolgenden bewertet.

! geplantes
Baugebiet

Abb. 9 Siedlungsentwicklung — potenzielle Innenbereichspotentiale (Kartengrundlage Luftbild mit
Karte der Innenbereichspotentiale des Regierungsprasidiums GieRen

Bei den in der Ubersichtskarte der unbebauten Flurstiicke dargestellten sonstigen kleinen
Splitterflichen handelt es sich grundsatzlich um Privatflachen, die nicht als Wohnbauflachen
aktivierbar sind. Im Rahmen der Ausweisung neuer Wohngebiete muss die Stadt Hungen eine
Vielzahl unterschiedlicher Belange berlicksichtigen, dies betrifft u.a. Siedlungs- und
infrastrukturelle Lage (u.a. angrenzende Nutzungen, verkehrliche und sonstige technische
ErschlieBung), landschaftsokologische Eignung (Schutzgebiete und Biotopstrukturen),
Restriktionen (u.a. Altlasten, Abgrabungen) auRerdem sind die Darstellungen in Gbergeordneten
Planungen und die Flachenverfiigbarkeit von Bedeutung.
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8.1 Bewertung der Innenbereichspotentiale

Im Rahmen der Alternativenprifung wurden zundchst die im Stadtgebiet vorhandenen
Flachenreserven untersucht. Dazu zdhlen sowohl unbebaute Grundstlicke innerhalb
rechtskraftiger Bebauungspldane als auch Flachen im unbeplanten Innenbereich
gem. § 34 BauGB.

Plangebiet Ziffer 1: Baugebiet Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune*

Das Baugebiet Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune” dient der Deckung des bestehenden und weiterhin
absehbaren Bedarfs an Wohnbauflachen innerhalb des Stadtteils Villingen. Die anhaltend hohe
Nachfrage nach Baugrundstlicken spiegelt sich darin wider, dass fiir einen GroRteil der im
Plangebiet vorgesehenen Grundstiicke bereits Reservierungen vorliegen.

Abb. 10 Plangebiet Ziffer 1 Baugebiet Nr. 2.05 ,,Die Herrenbeune®.

Die ErschlieRung des Plangebietes im Sinne des § 123 BauGB wurde hergestellt. Hierzu zdhlen
insbesondere die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich sowie der erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen. Mit dem
Abschluss der ErschlieBungsmaRnahmen wurden die Voraussetzungen fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und eine zweckentsprechende Nutzung der Baugrundstiicke
geschaffen. Die Bebaubarkeit der Grundstlicke ist nach Malgabe der Festsetzungen des
Bebauungsplans und Abschlusses der ErschlieBung gegeben. Die bauliche Entwicklung des
Plangebietes erfahrungsgemadld abschnittsweise entsprechend der Nachfrage und der
individuellen  Bauaktivitdit der Grundstiickseigentiimer. Trotz bereits bestehender
Reservierungen ist daher nicht von einer zeitgleichen vollstandigen Bebauung aller Grundstiicke
auszugehen. Die noch vorhandenen unbebauten Grundstiicke sind somit Ausdruck des
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fortschreitenden Entwicklungsprozesses des Baugebietes und stehen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des § 1 (3) BauGB nicht entgegen.

Die Entwicklung des Plangebietes erfolgt aus stadtebaulichen Griinden abschnittsweise.
Zundachst ist die Bebauung des ersten Bauabschnitts vorgesehen. Diese Vorgehensweise
entspricht den Zielsetzungen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemal
§ 1 (5) BauGB. Durch die Konzentration der baulichen Entwicklung auf einen raumlich
zusammenhdngenden Teilbereich wird einer Zersiedelung des Ortsrandes sowie einer
ungeordneten, vorzeitigen Inanspruchnahme weiterer Flachen entgegengewirkt. Zugleich wird
hierdurch dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
gemaR § 1a (2) BauGB Rechnung getragen. Die abschnittsweise Entwicklung gewahrleistet
dariber hinaus eine an der tatsachlichen Nachfrage orientierte Inanspruchnahme der Bauflachen
und ermoglicht eine wirtschaftliche sowie funktionsgerechte Herstellung und Auslastung der
ErschlieBungsanlagen.

Plangebiet Ziffer 2: Baugebiet , Die Hellbergswiese — 1. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 2.04 ,Die Hellbergswiese” befindet sich in einer Flachenausdehnung von
ca. 5,8 ha am westlichen Ortsrand von Villingen unmittelbar nérdlich an die LandesstraRe L3137
angrenzend, welche von Villingen aus in die Kernstadt Hungen fiihrt. Der Bebauungsplan wurde
zu Beginn der 1990er Jahre erstellt, um den damaligen Wohnflachenbedarf des Stadtteils
Villingen zu decken. Rechtskraft besteht seit dem 26.10.1994. Nachdem der Bebauungsplan
gerichtlich angefochten und Uberprift wurde, wurde durch den vor Gericht geschlossenen
Vergleich eine umfangreiche 1. Anderung durchgefiihrt. Rechtskraft der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 2.04 ,,Die Hellbergswiese” besteht seit dem 09.03.2002.
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Abb. 11 Plangebiet Ziffer 2 Baugebiet ,Die Hellbergswiese” — 1. Anderung.

Nachdem bei den Voruntersuchungen zur ErschlieBung des Areals festgestellt wurde, dass
aufgrund des felsigen Untergrundes und der aufwandigen VerkehrserschlieBung extrem hohe
Baukosten zu erwarten waren und die ErschlieBung wirtschaftlich nicht moglich war, wurde von
einer Realisierung des Baugebietes abgesehen. Es ist absehbar, dass sich an der
ErschlieBungssituation und der Kostenstruktur keine Anderungen ergeben haben. Aufgrund
dieser Rahmenbedingungen wurde die Weiterentwicklung des Stadtteils Villingen in andere
Bereiche verlagert. Im Rahmen der ersten Offenlage zum Bauleitplanverfahren fiir den
Bebauungsplan Nr.2.05 ,Die Herrenbeune, 1.Anderung und Erweiterung” wurden die
Fachbehorden und die sonstigen Trager offentlicher Belange angehort und zur Stellungnahme
aufgefordert. In der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Giellen, Dezernat Bauleitplanung
wurde auf den Bedarfsnachweis und die Alternativenprifung des Bebauungsplans Nr. 2.05 ,,Die
Herrenbeune, 1. Anderung und Erweiterung” verwiesen, in der ausgefiithrt wurde, dass derzeit
keine Bauflachen in Villingen vorhanden sind, weil der Bebauungsplan Nr.2.04 ,Die
Hellbergswiese” nicht weiterverfolgt wird und aufgehoben wird. Zum Nachweis der tatsachlichen
Planungsabsicht und zur stadtebaulichen Rechtfertigung der Erweiterung des Bebauungsplans
Nr. 2.05,Die Herrenbeune” ist es erforderlich, das Aufhebungsverfahren fiir den Bebauungsplan
Nr. 2.04 ,Die Hellbergswiese” moglichst im zeitlichen Zusammenhang durchzufiihren. Der hier
vorliegende Aufstellungsbeschluss (16.12.2025 Aufstellung der Teildanderung und der
Teilaufhebung) dient somit der Planrechtfertigung des parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune, 1. Anderung und Erweiterung”.
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Plangebiet Ziffer 3: Baugebiet ,Im Hintersten Hellberg”

Im Baugebiet ,,Im Hintersten Hellberg“ ist in den vergangenen Jahren eine weitgehende bauliche
Entwicklung erfolgt. Insbesondere wurden vorhandene Baullicken im Sinne der
Innenentwicklung sukzessive geschlossen.

Abb. 12 Plangebiet Ziffer 3: Baugebiet ,,Im Hintersten Hellberg”.

Dariber hinaus konnten die verbliebenen Baugrundstiicke zwischenzeitlich einer Vermarktung
zugeflihrt werden, sodass auch diese Flachen einer zeitnahen Bebauung zugefiihrt werden
kénnen.

Die Entwicklung des Gebietes ist damit abgeschlossen. Die vorhandenen Flachenreserven
wurden im Sinne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemal
§ 1a (2) BauGB mobilisiert und genutzt. Weitere nennenswerte Innenentwicklungspotenziale
bestehen in diesem Bereich nicht mehr.
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Plangebiet Ziffer 4: Diverse Fldchen an Nord-,6st- und siidlicher Ortsrandlage

Hierbei handelt es sich voraussichtlich um Darstellungsfehler. Die betreffenden Flachen weisen
tatsachlich kein Innenentwicklungspotenzial auf, da sie weder dem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB zuzuordnen sind noch eine bauliche Pragung aufweisen, die
eine entsprechende Einordnung rechtfertigen wirde.

Vielmehr sind die Flaichen dem Auflenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen, sodass eine
bauliche Entwicklung planungsrechtlich nicht ohne Weiteres zulassig ist.

Plangebiet Ziffer 5: Gewerbliche Bauflachen im Nordwesten der Ortslage

Die unter Ziffer 5 erfassten Flachen betreffen kleinere Siedlungsbereiche mit gewerblichen
Nutzungen. Diese sind im Hinblick auf die beabsichtigte Ausweisung eines Wohngebiets
stadtebaulich nicht von Relevanz und bleiben daher im weiteren Planverfahren unberticksichtigt.

Plangebiet Ziffer 6: Diverse Fldchen in der Ortslage

Innenentwicklungspotenziale oder verflighare Bauflachen bestehen in diesen Bereichen nicht
mehr, sodass eine weitere bauliche Inanspruchnahme ausgeschlossen ist. Die Flachen sind nicht
umsetzbar oder in Teilen gar nicht bebaubar.

Fazit:

Die Stadt Hungen verfiigt im Stadtteil Villingen derzeit (iber die rechtskraftigen Bebauungsplane
,Die Hellbergswiesen, 1. Anderung”, ,Im Hintersten Hellberg” sowie den zuletzt beschlossenen
Bebauungsplan Nr. 2.05 , Die Herrenbeune”. Mit dem Bebauungsplan , Die Hellbergswiesen, 1.
Anderung” wurden ca. 25 Bauplitze fiir Wohnbebauung sowie weitere Flichen fiir eine Nutzung
als Dorfgebiet festgesetzt. Die Umsetzung dieses inzwischen Uber 20 Jahre alten
Bebauungsplanes ist insbesondere aufgrund der aufwendigen und kostenintensiven
ErschlieRung bislang nicht erfolgt und soll auch kiinftig nicht weiterverfolgt werden. Im Bereich
des Wohngebietes ,Im Hintersten Hellberg” sind samtliche Baugrundstiicke verauRert und bis
auf zwei Bauplatze bereits bebaut. Fir das Baugebiet Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune” kam es infolge
eines Wechsels der Investoren zu zeitlichen Verzégerungen, sodass die Erschliefung erst in
jungerer Zeit aufgenommen werden konnte. Zwischenzeitlich wurden das ehemals vorhandene
viergeschossige Bilro- und Wohngebaude zurlickgebaut sowie das fir die Entwdasserung
erforderliche Regenrilickhaltebecken hergestellt. Die verkehrliche und technische ErschlieBung
wurde durch den neuen Investor (Fa. E. Weber — Hoch- und Tiefbau, 35625 Huttenberg)
begonnen, sodass eine kurzfristige Vermarktung und Bebauung der Baugrundstlicke zu erwarten
ist. Fir den ersten Bauabschnitt mit ca. 18 Baugrundstiicken liegen bereits 13 konkrete Anfragen
bzw. Reservierungen vor. Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage ist darliber hinaus
vorgesehen, im Rahmen einer stadtebaulichen Weiterentwicklung auch die nordlich
angrenzenden, (iberwiegend brachliegenden gewerblichen Flachen in die Entwicklung
einzubeziehen und dort ca. 14 zusatzliche Wohnbaugrundstlicke auszuweisen. Auch hierfir
liegen bereits erste Reservierungen vor. Die hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken ist
unter anderem auf die gute infrastrukturelle Ausstattung des Stadtteils Villingen mit
Kindergarten, Grundschule, Nahversorgung, OPNV-Anbindung, Breitbandversorgung sowie
medizinischer Versorgung und Vereinsleben zurickzufihren. Demgegentiiber steht derzeit nur
ein eingeschranktes Angebot an Bauplatzen, insbesondere fiir freistehende Einfamilienhduser,
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zur Verfigung. Mit der geplanten Entwicklung soll daher dem kurz- bis mittelfristigen
Wohnbaulandbedarf entsprochen werden.

Mit der vorliegenden Planung wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des bislang nicht
vollstandig geordneten Siedlungsbereichs sichergestellt. Der Bebauungsplan schafft die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung und bildet die Grundlage fir
die Durchfliihrung weiterer MaRnahmen, insbesondere der ErschlieBung, Vermessung,
Grinordnung sowie Bebauung. Das Plangebiet ist zumindest im stdwestlichen, unbebauten
Bereich dem planungsrechtlichen AuRenbereich gemall § 35 BauGB zuzuordnen. Zur
planungsrechtlichen Sicherung der vorgesehenen Entwicklung ist daher die Aufstellung eines
Bebauungsplanes sowie die Anpassung des Flachennutzungsplanes erforderlich, der den Bereich
derzeit (iberwiegend als ,,Flache fiir die Landwirtschaft” darstellt.

Wie bereits dargelegt, stehen geeignete Innenentwicklungspotenziale im erforderlichen Umfang
nicht zur Verfliigung. Die Entwicklung neuer Wohnbauflachen am Siedlungsrand ist daher
erforderlich. Die im Plangebiet vorhandenen, teilweise bebauten sowie Uberwiegend
brachliegenden Flachen wurden im Rahmen der Alternativenprifung als geeignet bewertet, da
hierdurch eine Wiedernutzbarmachung von Flachen erfolgt und dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen wird. Die Flachen im Plangebiet befinden sich
grundsatzlich in Verflgbarkeit; fir einen Teilbereich liegt eine Verkaufsbereitschaft des
Eigentiimers vor, sodass eine zeitnahe Entwicklung moglich erscheint. Ein anderer Teil der
Flachen ist jedoch nur eingeschrankt aktivierbar. Griinde hierfiir sind insbesondere fehlende
Verkaufsbereitschaft, bestehende Nutzungen, kleinteilige Eigentumsstrukturen sowie
planungsrechtliche und sonstige Restriktionen. Insgesamt ist die tatsachliche Verfligbarkeit
daher als begrenzt einzustufen. Zudem weisen vorhandene Innenentwicklungspotenziale
teilweise strukturelle und funktionale Einschrankungen auf, insbesondere in Bezug auf
ErschlieBung, Nutzungskonflikte, FlachengrolRe sowie immissionsschutzrechtliche
Rahmenbedingungen, die eine wirtschaftliche Entwicklung erschweren oder verzégern kénnen.
In der Gesamtschau zeigt sich, dass die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale zwar
grundsatzlich zur Siedlungsentwicklung beitragen kdnnen, jedoch nicht in ausreichendem
Umfang und nicht in dem erforderlichen zeitlichen Rahmen mobilisierbar sind, um den
bestehenden Bedarf zu decken. Vor diesem Hintergrund wird die Inanspruchnahme neuer
Bauflachen im AuBRenbereich im weiteren Verfahren geprift und im Rahmen der Abwagung nach
BauGB sachgerecht beriicksichtigt.
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8.2 Flachengliederung

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst eine Flache von

insgesamt ca. 15.007 m2. Nachfolgend wird die Flachengliederung naher erlautert.

Tab. 2 Flachengliederung des Geltungsbereiches.

Flachengliederung

Planung (m?)

Allgemeines Wohngebiet 9411 m?
Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter Bereich” 1566 m?
Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung ,,Spielplatz“ 311 m?
Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Entwicklung von 3719 m?
Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und 434 m?
sonstigen Bepflanzungen

Gesamtflache des Geltungsbereiches 15.007 m?
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10 Planungsrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stdadtebaulichen Ordnung werden in Ausfiihrung des
§ 1 (3) BauGB zeichnerische und textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
Die wesentlichen Festsetzungen werden im Folgenden erlautert.
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Abb. 13 Bebauungsplan Nr. 2.05 ,,Die Herrenbeune”, 1. Anderung und Erweiterung (Vorentwurf).

10.1 Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVvVO

Fiir das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein ,, Allgemeines Wohngebiet” (WA)
gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Im ,Allgemeinen Wohngebiet” sind folgende Nutzungen (§ 4 (2) Nr. 1 bis Nr.3 BauNVO)
allgemein zuldissig:

e Wohngebdude,

e dieder Versorgung des Gebiets dienenden Léiden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m § 1 (6) BauNVO gilt: Die gem. § 4 (3) Nr. 1 bis Nr.5 BauNVO
ausnahmsweise zulédissigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
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Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und somit unzuldssig.

Mit der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung werden die im Baugebiet zuldssigen
Nutzungen bestimmt. Hierbei werden die zuldssigen, die ausnahmsweise zuldssigen und die
ausgeschlossenen Nutzungen naher erldutert. Fir das Plangebiet wird als Art der baulichen
Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet” gem. § 4 BauNVO festsetzt. Ziel des Wohngebiets ist es,
vorrangig neue Wohnbauflachen zu schaffen.

Im ,Allgemeine Wohngebiet” sind die folgenden Nutzungen (§ 4 (2) Nr. 1 bis Nr.3 BauNVO)
allgemein zuldssig:

e Wohngebaude

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGBi.V.m § 1 (6) BauNVO gilt: Die gem. §4(3)Nr.1bis Nr.5BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und somit_unzulassig.

Begriindung:

Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt auf der Grundlage der bestehenden
Nachfrage auf Baugrundstiicke fiir Gberwiegend Wohnbebauung. Die geplante Wohnbebauung
entspricht dem angrenzenden Nutzungsumfeld, welches im Wesentlichen durch Wohnbebauung
gepragt wird.

Aufgrund der Planungsziele der Stadt Hungen und der bereits bestehenden ortsspezifischen
Gegebenheiten des Stadtteil Villingen werden die Errichtung der
gem. § 4 (3) Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen von der Nutzung ausgeschlossen, um die angestrebte
Wohnnutzung des Plangebiets nicht durch stérende gewerbliche Nutzungen zu beeintrachtigen.
Mit dem Ausschluss der Nutzungen sollen mogliche Larmbeeintrachtigungen oder negative
gestalterische Wirkungen vermieden werden, um eine moglichst hohe Wohnqualitat zu sichern.
Zudem soll zusatzlich anfallender Individualverkehr vermieden und die Ruhe des Wohngebiets
nachhaltig gesichert werden.

10.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16-22 BauNVO)

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan
gem. § 16 (3) BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen
Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen Anlagen zu bestimmen.
Ohne diese Festsetzungen koénnen insbesondere das Orts- und Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigt werden. Als MaR der baulichen Nutzung werden in dem vorliegenden
Bebauungsplan die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der
Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.
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10.2.1 Grundflichenzahl (GRZ) und Geschossflichenzahl (GFZ)

Fiir das , Allgemeine Wohngebiet” wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 als Héchstmaf
und eine max. Geschossfléichenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt.

Innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfléichen wird im ,Allgemeinen Wohngebiet” die Zahl
der Vollgeschosse auf bis zu Il festgesetzt.

Die GRZ gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstiicksfliche im Sinne des § 19 (3) BauNVO
zulassig sind. Fur das ,Allgemeine Wohngebiet” wird unter Abwagung der Belange des
Naturschutzes und der sinnvollen Nutzung von inneroértlich erschlossenen Flachen fir die
Wohnnutzung eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Festlegung einer GRZ von 0,4 fiir das ,, Allgemeine
Wohngebiet” entspricht dem nach § 17 BauNVO festgelegten Orientierungswert fir die
Obergrenze der Bestimmung des MalSes der baulichen Nutzung, um eine optimale Ausnutzung
des Baulandes zu erreichen. GemaR § 19 (4) S. 2 BauNVO ist fiir bestimmte bauliche Anlagen eine
Uberschreitung um 50 v.H. zulassig.

In dem ,Allgemeinen Wohngebiet” sind innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen Einzel-
und Doppelhaduser zuldssig. Die Zahl der Vollgeschosse im Plangebiet wird auf maximal zwei und
die Geschossflachenzahl auf max. 0,6 festgesetzt. Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
dient der Regelung der stadtebaulichen Gestaltung des Plangebiets. Zudem wird durch eine
textliche Festsetzung die Hohe der baulichen Anlagen geregelt.

10.2.2 Hohe der baulichen Anlagen (in Metern) gem. §9(1) Nr. 1 BauGBi.V.m§ 16 und
18 BauNVvO

Die zulassige HOohe der baulichen Anlagen wird gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO festgesetzt. Zur
Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen sind gem. § 18 (1) BauNVO die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen. Fiir die Gebdaudehohe wird die Traufhohe (TH) als Hochstmal}
festgesetzt.

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird gem. 16 (2) Nr. 4 BauNVO wie folgt
festgesetzt:

Tab.3 Dachformen, max. Traufhohe und max. Gebdudehdhen.

Baugebiet Dachform max. Traufhéhe max. Gebdudehdhe
SaEteI-, Zelt-, Walm-, 6,5m 11,5m
Krippelwalm-, Versetzte

WA Pultdacher
Pultdacher 6,5m 9,0m
Flachdacher - 7,5m

Bezugspunkt der Gebéudehéhen gem. § 18 (1) BauNVO

Unterer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Trauf- und Gebdudehdéhen ist die Oberkante der
angrenzenden ErschliefSungsstrafien (Endausbauhéhe), gemessen in der Mitte der Strafienfront
des Grundstiickes.

Die Traufhéhe wird gemessen bis zur Oberkante der Tragkonstruktion des Daches.
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Fiir die Ermittlung der Gebdudehdhe gilt der hochste Punkt des Daches.

Ziel der Hohenbegrenzung ist die Sicherung einer maRstdblichen und ortsbildvertraglichen
Bebauung im ,Allgemeinen Wohngebiet”. Durch die Differenzierung nach Dachformen wird eine
ausgewogene, flexiblere stadtebauliche Entwicklung ermdglicht, ohne dass es zu einer
unverhaltnismaBigen Hohenentwicklung der Baukoérper kommt. Die Auswirkungen der Bebauung
auf das Landschaftsbild werden durch die Festsetzung einer maximalen Héhe minimiert. Die
zuldssigen Gebadudehohen fligen sich in die Umgebung ein, da die Bestandsgebdude des
angrenzenden Wohngebiets vergleichbare Hohen aufweisen.

Die einheitlich festgesetzte maximale Traufh6he bei geneigten Dachformen gewadhrleistet ein
ruhiges und harmonisches Strallenbild. Die reduzierten Gebdudehdhen bei Pult- und
Flachdachern beriicksichtigen deren abweichende stadtebauliche Wirkung.

Da im westlichen Teilbereich ggf. Aufschiittungen erforderlich werden, wird fiir die Ermittlung
der Gebaudehohen die Oberkante der angrenzende ErschlieRungsstraRe (Endausbauhdhe),
gemessen in der Mitte der StraRenfront des Grundstiicks, als Bezugspunkt festgesetzt. Dadurch
wird eine eindeutige Bestimmung der Gebdaudehohen sichergestellt.

Grundstiicksbreite
1/2 1/2 |

Baugrenze

®

Grundstlicksmitte
Me sspunkt

StraBenverkehrsflache "PlanstraBe"

Abb. 14 Schema unterer Bezugspunkt.

10.2.3 Bauweise gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m § 22 (1) Satz 1 BauNVO i.V.m. § 6 HBO

Im , Allgemeinen Wohngebiet” wird eine offene Bauweise gem. § 22 (1) BauNVO festgesetzt.
Es sind Einzel- und Doppelhduser auf den Baugrundstiicken unter Beachtung der
Abstandsfldchen nach § 6 HBO zuldissig, soweit sie die festgesetzte GRZ nicht iiberschreiten.

Im ,,Allgemeinen Wohngebiet” wird eine offene Bauweise gem. § 22 (1) BauNVO festgesetzt. Es
ist ein lockeres Einzel- oder Doppelhaus auf den Baugrundstiicken unter Beachtung der
Abstandsflachen nach § 6 HBO zuldssig, soweit sie die festgesetzte GRZ nicht Gberschreiten. Die
Festsetzung von zwei Wohnungen je Wohngebaude soll dazu dienen, dass ein Ortstypisches
Wohngebiet mit Ein- und Zweifamilienhausern entsteht.
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Die Festsetzung der offenen Bauweise im Plangebiet entspricht dem Gebietscharakter der
angrenzenden Wohnbebauung und stellt sicher, dass keine Uberdimensionierten
Gebdudekomplexe im Plangebiet entstehen kdnnen. In der offenen Bauweise werden Gebaude
mit einem seitlichen Grenzabstand errichtet und dirfen eine Liange von 50 m nicht
Uberschreiten. Zudem wird die zuldssige Bebauung auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt.
Hausgruppen und Reihenhauser sind somit unzuldssig. Dadurch wird eine lockere Bebauung des
Plangebiets gewahrleistet.

10.3  Uberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 (3) S. 1 Ba
uNVO

Mafgebend fiir die iiberbaubare Grundstiicksfldiche sind die Baugrenzen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans.

Die Baugrenzen wurden moglichst groRflachig dimensioniert damit eine flexiblere Bebauung
moglich ist. Zudem bieten groRe Baufenster einen entsprechenden Spielraum zur Platzierung der
Hauptgebaude. Diese diirfen nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden, kdnnen aber hinter
den Baugrenzen beliebig zurtickbleiben. Flr bauliche Nebenanlagen nach § 23 (5) BauNVO ist die
Baugrenze nicht verbindlich. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und zu den Grenzen des raumlichen
Geltungsbereiches halten die Baugrenzen eine Abstandsflache von 3,0 m ein.

10.4 Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter Bereich”

Innerhalb des ,, Allgemeinen Wohngebiets” wird zur inneren Erschliefung der Baugrundstiicke
eine 6,50 m breite Strafienverkehrsfléiche festgesetzt. Die Aufteilung und Ausgestaltung der
Straflenverkehrsfldche in Fahrbahn, Gehweg usw. bleibt der konkreten Strafienplanung
vorbehalten.

Durch die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich” wird innerhalb des ,Allgemeinen Wohngebiets” zur inneren ErschlieBung der
Baugrundstiicke eine 6,50 m breite Strallenverkehrsflache als Ringstralle festgesetzt. Die
RingstraRe wird Gber den urspriinglich geplanten Wendehammer des siidwestlich angrenzenden
Baugebiet Nr. 2.05 hergestellt. Mit der RingerschlieBung ergibt sich eine zweckmaRige
verkehrliche ErschlieRung fiir beide Baugebiete. Insgesamt ist nur mit einem maRigen
Anliegerverkehr zu rechnen. Aus diesem Grund erfolgt die Ausweisung der Verkehrsflachen als
LVerkehrsberuhigter Bereich”. Die Aufteilung und Ausgestaltung der Straflenverkehrsflache in
Fahrbahn, Gehweg usw. bleibt der konkreten StralRenplanung vorbehalten.

10.5 Griinflichen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung: ,Spielplatz”

Innerhalb der dffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” sind alle
Einrichtung und Nebenanlagen zuldissig, die fiir die Anlage eines Spielplatzes erforderlich sind.

Der nachstgelegene Spielplatz befindet sich der ,Spielplatz Amselweg” mit einer fuRlaufigen
Entfernung von ca. 500 m zum geplanten , Allgemeinen Wohngebiet”. Aufgrund der geplanten
Wohnsiedlungsentwicklung wird der Bau eines Spielplatzes fir erforderlich erachtet, um den
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Bedarf zu decken und das geplante Wohngebiet fir Familien attraktiv zu gestalten. Durch die
Festlegung als Griinflaiche und die weiteren Festsetzungen zu den zulassigen Anlagen wird das
Ziel verfolgt, den Spielplatz méglichst gering zu versiegeln.

10.6  Planungen, Nutzungsregelungen, MaRRnahmen und Flachen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 (1) Nr. 20, 25 und § 9 (1a) BauGB

10.6.1 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Teil-Ausgleichsmafinahme: Erhaltung und Fortentwicklung einer Streuobstwiese

Auf der festgesetzten Flédiche ist dauerhaft eine extensive Bewirtschaftung sicherzustellen. Es
werden folgende EntwicklungsmafSnahmen festgesetzt:

e Ergdnzungspflanzung von hochstimmigen regionaltypischen Obstbdumen (s.
Pflanzliste) entsprechend dem Planeintrag. Abweichungen vom Standort kénnen
zugelassen werden, wenn es die értliche Situation erfordert. Qualitéit: mind. 2 x v., 8-
10 cm Stammumfang.

e Erhaltung hochstéimmiger Obstbdéume gemdpf Planeintrag. Abgéingige Obstbdume sind
unmittelbar in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

e Pflege der Obstbdume durch einen jéhrlichen Erhaltungs- bzw. Erziehungsschnitt.

e Pflege des Griinlandes durch eine zweimalige Mahd pro Jahr. Die erste Mahd darf erst
nach der Hauptbliitezeit, ab Mitte Juni, durchgefiihrt werden. Das anfallende Mahdgut
ist grundséditzlich zu entfernen.

e Bei Beweidung muss die Beweidungsintensitét auf die Aufwuchsleistung der Fléche
abgestimmt werden. Die Obstbédume sind gegen Verbiss durch Weidetiere zu schiitzen.
Zur Vermeidung von unerwiinschtem Pflanzenaufwuchs ist eine Nachmahd
(Sduberungsschnitt) durchzufiihren.

e Der Einsatz von Diingemitteln oder Pestiziden ist unzuléissig. Auf eine Zufiitterung der
Weidetiere ist zu verzichten.

Die festgesetzte Streuobstwiese ist wihrend der Bauphase vor Beeintréchtigungen zu schiitzen.
Die Fldiche darf nicht befahren oder als Lageplatz genutzt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden bislang unversiegelte Flachen baulich in
Anspruch genommen. Hierdurch entstehen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Wasser,
Klima sowie von Arten und Lebensgemeinschaften.

Die Erhaltung und 0&kologische Weiterentwicklung der bestehenden Streuobstwiese im
Sidwesten des Plangebiets dient der teilweisen Kompensation dieser Eingriffe innerhalb des
raumlichen Zusammenhangs. Streuobstwiesen pragen das gewachsene Landschaftsbild und
stellen ein charakteristisches Element der Kulturlandschaft dar. Ihre Sicherung tragt zur Wahrung

der landschaftlichen Identitdt und zur Einbindung des Baugebiets in den umgebenden Freiraum
bei.
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Durch die langfristige Sicherung und Pflege wird ein strukturreicher Ubergangsbereich zwischen
Siedlung und Landschaft erhalte. Streuobstwiesen zdhlen zu den artenreichsten Lebensrdumen
der Kulturlandschaft. Die Kombination aus extensiv genutztem Griinland und hochstammigen
Obstbaumen schafft vielfdltige Habitatstrukturen z.B. fiir Zahlreiche Insekten und andere
Lebewesen.

Die Fortentwicklung der Flache (z. B. durch Nachpflanzung hochstammiger regionaltypischer
Obstsorten, extensive Pflege, Verzicht auf chemische Pflanzenschutzmittel) sichert und
verbessert die 6kologische Funktion langfristig.

10.6.2 MaBnahmen zum Ausgleich gem. § 9 (1a) BauGB

Externe AusgleichsmaRRnahme / Okokonto

Die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs erfolgte in Anlehnung an die
Kompensationsverordnung vom 26.10.2018 (KV 2018). Auf dieser Grundlage wurde ein Defizit
von 153.795 Biotopwertpunkten ermittelt. Zum Ausgleich des Defizits wird im Zuge des weiteren
Bauleitplanverfahrens dem Bebauungsplan eine KompensationsmaBnahme zugeordnet. Die
Details werden zum Entwurf des Bebauungsplanes erganzt.

Mit der baulichen Inanspruchnahme von Flachen gehen Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft einher. Das festgesetzte externe AusgleichsmaRnahme/ Okokonto dient der
Kompensation dieser Eingriffe innerhalb des Plangebiets. Die MalRnahme tragt somit zur
Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bei.

10.6.3 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Reduzierung der Versiegelung

Zur Reduzierung der Auswirkungen auf den Natur- und Wasserhaushalt sind Flidchenbefestigungen zu
minimieren. Fiir Zuwegungen und Plétze auf Privatgrundstiicken sind wasserdurchldssige Materialien
wie z. B. Okoporenpflaster, breitfugiges Rasenpflaster, Rasengittersteine zu verwenden.

Aus Umweltschutzgriinden sind in den nicht zur Bebauung vorgesehen Bereichen
Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Flichenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergirten oder -schiittungen sind unzulissig.

Mit den Festsetzungen soll der Versiegelungsgrad auf den Baugrundstliicken moglichst
geringgehalten werden, sodass die Niederschlagswasserversickerung und die natirlichen
Bodenfunktionen nicht tGber das unbedingt erforderliche MaR hinaus beeintrachtigt werden. Die
Anlage von Schottergarten ist zudem aus gestalterischen Griinden sowie aus Grinden des
Klimaschutzes und der Biodiversitat unzulassig.

Einschréiinkung der AufSenbeleuchtung

Fiir die Auflenbeleuchtung ist ausschliefllich die Verwendung von Natriumdampf-
Niederdrucklampen (NAV) oder LED-Leuchtmitteln zuldssig. Es sind Leuchtmittel ohne UV- und
mit geringem Blaulichtanteil (Farbtemperatur bis max. 2.700 Kelvin) zu verwenden. Zugelassen
sind nur nach oben abgeschirmte Leuchten, die nicht iiber den Bestimmungsbereich bzw. die
Nutzfliiche hinaus strahlen und die im installierten Zustand nur Licht unterhalb der
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Horizontalen abgeben. Helligkeit und Beleuchtungszeiten sind auf das notwendige Minimum
zu beschrdnken. Es sind geschlossene Leuchtgehduse, die gegen das Eindringen von Spinnen
und Insekten geschiitzt sind, zu verwenden.

Die Regelungen zur AuBenbeleuchtung dienen dem Schutz nachtaktiver Tiere. Es sollen nur
insektenschonende Leuchtmittel verwendet werden, da kinstliche Lichtquellen zur
AuBenbeleuchtung mafigeblich nachteilige Wirkungen fir Insekten erzeugen. Je nach Auswahl
des Leuchtmittels kdnnen die kiinstlichen Lichtquellen in der Dammerung und nachts eine starke
Attraktionswirkung auf nachtaktive Insekten haben. Um den daraus resultierenden negativen
Effekten entgegenzuwirken, ist die komplette Beleuchtung der AuBenanlagen mit
insektenschonenden Lampen auszustatten. Der Blaulichtanteil sollte dabei bei max. 2.700 Kelvin
liegen (z. B. Natriumdampfdrucklampen oder Amber LED). Dies vermeidet eine Anlockwirkung
auf Insekten. Es sollte zudem darauf geachtet werden, dass die Lichtquellen ausreichend nach
oben abgeschirmt und gezielt auf den zu beleuchtenden Bereich ausgerichtet sind. Zum Schutz
der nachtaktiven Tiere sind die Helligkeit und die Beleuchtungszeiten auf das notwendige Mal
zu beschranken. Die Leuchtgehduse sind gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten zu
schiitzen, um ein Tétungsrisiko zu verhindern.

10.6.4 Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Je angefangene 400 m? Baugrundstiicksfléiche ist mindestens ein standortheimischer
Laubbaum (s. Pflanzliste, Qualitdt: mind. 2 xv., 10-12cm Stammumfang) oder ein
regionaltypischer hochstimmiger Obstbaum (s. Pflanzliste, Qualitit: mind. 2 x v., 8-10 cm
Stammumfang) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist in der darauffolgenden
Pflanzperiode eine gleichartige Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Die Festsetzung dient der Sicherung einer angemessenen Durchgriinung des Baugebiets und der
Entwicklung einer ortsbildvertraglichen Siedlungsstruktur. Durch die verbindliche Anpflanzung
von Einzelbdumen wird eine gestalterische Gliederung der privaten Grundsttlicksflachen erreicht
und eine landschaftsgerechte Einbindung des Baugebiets in das Umfeld gewahrleistet.

Die Pflanzung standortheimischer Laubbdume bzw. regionaltypischer Obstbdume tragt zur
Verbesserung des Mikroklimas bei. Insbesondere werden durch Verschattung und Verdunstung
sommerliche Aufheizungseffekte gemindert sowie Staub- und Schadstoffbelastungen reduziert.
Dariber hinaus leisten die Bdume einen Beitrag zur CO,-Bindung und unterstiitzen die Anpassung
an klimatische Veranderungen. Gleichzeitig férdern heimische Gehdlzarten die Biodiversitat,
indem sie Lebensraum- und Nahrungsangebote fiir Insekten, Vogel und weitere Tierarten
bereitstellen.

10.7 Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Zur dufleren Eingriinung sind am Nordrand des Baugebietes auf der im Plan eingetragenen
Fléiche heimische Laubstriucher sowie Laubbdume mindestens einreihig in lockerer
unregelmdfliger Form und Zusammensetzung zu pflanzen. Mindestanforderung zur Pflanzung
ist je 100 m? mind. 15 Stréducher sowie ein Laubbaum Il. Ordnung. Die unter 9.4 festgesetzten
Anpflanzungen werden hierauf angerechnet.
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Die Stréiucher kénnen regelmdiflig zuriickgeschnitten bzw. auf Stock gesetzt werden. Letzteres
muss je Grundstiick abschnittsweise geschehen und darf nur im Zeitraum von Anfang Oktober
bis Ende Februar geschehen.

Die Verwendung von Koniferen ist nur als Ergéinzungspflanzung iiber das festgesetzte Maf3
hinaus zuldssig.

Die randliche Eingriinung dient der landschaftsgerechten Einbindung des Baugebiets in den
angrenzenden Freiraum. Insbesondere am ndérdlichen Gebietsrand wird durch die Pflanzung
heimischer Laubstrducher und Laubbdume eine visuelle Abschirmung gegeniber der offenen
Landschaft erreicht.

Die mindestens einreihige, lockere und unregelmalige Pflanzweise tragt zur Entwicklung eines
naturnahen Ubergangsbereichs bei und vermeidet eine formal-strenge Heckenstruktur. Dadurch
wird eine dem Landschaftsraum entsprechende, strukturreiche Saumsituation geschaffen.

Die Zulassigkeit des regelmaRigen Riickschnitts bzw. des ,Auf-den-Stock-Setzens” gewahrleistet
eine langfristige Vitalitat der Strauchpflanzungen.

Die Beschrdankung des Riickschnitts auf den Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar tragt
den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung, insbesondere dem Schutz briitender
Vogelarten, und entspricht den naturschutzrechtlichen Vorgaben.

Die abschnittsweise Durchfiihrung je Grundstiick stellt sicher, dass die 6kologische Funktion der
Geholzstruktur dauerhaft erhalten bleibt und nicht vollstandig beseitigt wird.

Die Begrenzung der Verwendung von Koniferen auf erganzende Pflanzungen Uber das
festgesetzte Mindestmall hinaus dient der Sicherung des landschaftstypischen
Erscheinungsbildes. Reine Koniferenpflanzungen wiirden dem angestrebten naturnahen und
standortgerechten Charakter der Randbegriinung widersprechen.

10.8 Geldandeveranderungen gem. § 9 (1) Nr. 17 BauGB

Kellergeschosse diirfen nicht durch grofifliichige Abgrabungen und Abbéschungen der
natiirlichen Gelédndeoberfldche freigelegt werden.

Die Festsetzung, dass Kellergeschosse nicht durch groRflachige Abgrabungen oder
Abbdschungen der natirlichen Gelandeoberflache freigelegt werden diirfen, dient der Wahrung
des stadtebaulichen Erscheinungsbildes und der Einfligung der Bebauung in die vorhandene
Topografie.

Ziel der Planung ist es, eine mafistabliche und ortsbildvertragliche Bebauung sicherzustellen.
Durch extensive Gelandeabgrabungen konnten Kellergeschosse faktisch als oberirdische
Vollgeschosse in Erscheinung treten. Dies wiirde zu einer unerwiinschten Erhdéhung der
baulichen Wirkung, einer Veranderung der Proportionen der Baukorper sowie zu einer
Beeintrachtigung des StraBen- und Landschaftsbildes fiihren.
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11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. §9 (4) BauGB i.V.m.
§ 91 HBO

Die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften basieren auf der Rechtsgrundlage des
§ 91 (1) HBO und werden gem. § 9 (4) BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen. Sie erfolgen
mit dem Ziel, die Neubebauung so weit wie moglich in den stadtebaulichen Zusammenhang
einzufigen und eine qualitatsvolle Gestaltung der Gebdude und der Freiflichen zu
gewabhrleisten.

11.1  Abfallbehaltnisse gem. § 9 (4) BauGB i.V.m § 91 (1) Nr. 3 HBO

Bewegliche Abfallbehaltnisse sind auf dem Grundstiick so anzuordnen, dass sie straRenseitig
durch Einfriedungen oder Anpflanzungen nicht einsehbar sind. Ziel ist es das Ortsbild nicht
negativ zu beeinflussen und ein attraktives Ortsbild zu fordern.

11.2 AuBenwand- und Fassadengestaltung gem. § 9 (4) BauGBi.V.m §91 (1) Nr.1H
BO

Um das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen sind bei der Farbgestaltung grelle, leuchtende oder
reflektierende Farben unzul3ssig.

11.3 Dachformen und Dachneigung gem. § 9 (4) BauGB i.V.m § 91 (1) Nr. 1 HBO

In dem festgesetzten ,Allgemeinen Wohngebiet” sind Satteldacher, Walmdacher oder
Krippelwalmdacher sowie Zeltdacher, Pultddacher und Flachdacher fiir die Hauptnutzung
zuldssig. Die Dachform ist der Gebdaudenutzung und Architektur anzupassen; die Dachneigung bei
Sattelddachern, Walmdacher oder Kriippelwalmdacher sowie Zeltdacher, Pultddcher soll im
Regelfall zwischen 15° und 45° liegen. Bei Flachdachern soll die Dachneigung zwischen 0° - 10°
liegen. Durch die slidlich angrenzende Bebauung wird das Planungsumfeld durch
unterschiedliche Dachformen und Dachneigungen gepragt. Aus stadtebaulicher Sicht ist es
deshalb nicht zwingend erforderlich, sich auf eng begrenzte Dachformen oder -neigungen
festzulegen. Die Zulassung verschiedener Dachformen entspricht einerseits dem optischen
Gebietscharakter des bestehenden Ortsrandes, ermoglicht andererseits aber auch eine
zeitgemadRe Architektur. Bei Doppelhausern ist eine einheitliche Dachgestaltung verbindlich, um
gestalterische Briiche innerhalb eines zusammenhadngenden Baukdrpers zu vermeiden.

11.4 Dacheindeckung/ Dachfarbe gem. § 9 (4) BauGB i.V.m § 91 (1) Nr. 1 HBO

Fir die Dacheindeckung sind Tonziegel und Dachsteine in den Farbténen Rot, Braun, und
Anthrazit zu verwenden. Die Fabe der Dacheindeckung gilt nicht flir Flachdacher. Spiegelnde oder
reflektierenden Materialien sind unzuldssig, ausgenommen hiervon sind die Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie. Zusammenhangende Baukorper sind die Dacher in Material und Farbe
gleichen Dachdeckung aufeinander abzustimmen.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° Dachneigung sind ab einer zusammenhangenden
Flache von 25 m? zu begriinen. Zu verwenden ist mind. eine Extensivbegriinung bestehend aus
naturnaher Vegetation mit einer Substratstiarke von mind. 8 cm. Nutzbare Dachterrassen,
verglaste Dachteile, technische Dach ein- und Aufbauten bis zu einem Anteil von max. 30 % der
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Gesamtdachflache sind von der Begriinungspflicht ausgeschlossen. Anlagen fiir die Nutzung
solarer Strahlungsenergie missen ggf. mit der Dachbegriinung kombiniert werden und schlielRen
sich nicht aus.

Anlagen fiir die Nutzung solarer Energie sowie die Dachbegriinung sind ausdrticklich zuldssig, um
fur die Dachgestaltung nachhaltige und klimatische Aspekte aufzugreifen. Dachdeckungen aus
Zink, Blei, Kupfer und anderen Materialien, bei denen durch Auswaschung Schadstoffe in den
Untergrund gelangen konnen, sind aus Griinden des Umweltschutzes nicht zuldssig.

11.5 Einfriedungen gem. § 9 (4) BauGB i.V.m § 91 (1) Nr. 3 HBO

Um optische Stoérungen zu vermeiden und einen offenen Gebietscharakter zu gewahrleisten, sind
die Einfriedungen zu Nachbargrundstiicken und der offentlichen Verkehrsflaichen nicht als
geschlossene Wand auszufiihren. Die Einfriedungen sind als lebende Hecken sowie als Holz- bzw.
Metallzaune zuldssig. Ziel der Festsetzung ist, neben dem gestalterischen Aspekt auch die
Erhéhung der Wohnqualitat durch den Abbau visueller Barrieren zu erreichen. Zur Vermeidung
starker Trennwirkungen sind die Zaune bis zu einer Hohe von max. 1,50 m zulassig. Die seitlichen
und rickwartigen Einfriedigungen sind ohne Sockel und mit einem Bodenabstand von mind.
10 cm herzustellen, um die Durchgangigkeit fir Kleinsduger zu gewahrleisten und eine
Barrierewirkung zu vermeiden. StralRenseitig sind Sockelhdhen bis zu einer Hohe von max. 0,30 m
zulassig. Um die Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu behindern, sind Zdaune und Hecken so zu
gestalten, dass sie die Sicht bei Ausfahrten von Garagen und Einstellplatzen sowie
StralReneinmiindungen nicht behindern. Die Abstandsflaichen gem.§ 6 der Hessischen
Bauordnung sind einzuhalten.

12 Sonstige Belange

12.1  Verkehrsinfrastruktur

Die Verkehrsinfrastruktur im Umfeld des Plangebiets umfasst die Anbindung durch den
motorisierten Individualverkehr, die fulR- und radlaufige ErschlieRung sowie die Anbindung an
den 6ffentlichen Personennahverkehr. Die folgenden Unterkapitel geben einen Uberblick iber
die bestehenden Verkehrsverbindungen und ErschlieBungsqualitdaten des Plangebiets.

12.1.1 ErschlieBung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV)

Die dauRere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt an die Ortsdurchfahrt der K 147
,BahnhofstraRe”, die in der Ortslage an die L 3137 (Hungen-Laubach) ,HochstraBe/KreuzstralRe”
angebunden ist. Im Rahmen der konkreten StraBenentwurfsplanung ist die Anbindung des
Baugebietes an die K 147 ,,BahnhofstraRe” mit den zustandigen Fachbehdrden u.a. Hessen Mobil
StraBen und Verkehrsmanagement abzustimmen.

Die innere Erschliefung des Baugebietes erfolgt durch die Herstellung einer RingstralRe, die Gber
den urspriinglich geplanten Wendehammer des siidwestlich angrenzenden Baugebiet Nr. 2.05
hergestellt werden soll. Aus diesem Grund wird der betreffende Teilbereich des angrenzenden
Bebauungsplanes in den Geltungsbereich der vorliegenden Planung integriert. Mit der
RingerschlieBung ergibt sich eine zweckmaRige verkehrliche Erschliefung fir beide Baugebiete,
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mit welcher sichergestellt werden kann, dass das Baugebiet nur durch Ziel- und Quellverkehr
frequentiert wird.

Die Gesamtverkehrsflaichenbreite der ErschlieBungsstrale wird mit 6,5 m festgesetzt. Die
konkrete Aufteilung der Verkehrsfliche in Fahrbahn, Gehweg oder Mischflache sowie die
Verkehrsfihrung innerhalb des Gebietes (z. B. EinbahnstraRe) ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes.

12.1.2 FuB- und radlaufige ErschlieBung des Plangebiets

FuR- und radlaufig ist das Plangebiet tber die ,,Bahnhofstralle” erreichbar.

12.1.3 ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist an das értliche Personennahverkehrsnetz angebunden. Die nichste OPNV-
Haltestelle ,BahnhofstraBe” befindet sich in etwa 600 m Ostlich des Plangebiet. Fulllaufig ist das
geplante ,Allgemeine Wohngebiet” von der Bushaltestelle ,BahnhofstraBe” Uber die
,Bahnhofstrae” in ca. 9 Minuten zu erreichen. Im direkten Umfeld sind keine weiteren
zusatzlichen Haltestellen im Umfeld des geplanten , Allgemeine Wohngebiets” vorgesehen.

12.2  Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom und Trinkwasser sowie die Entsorgung des Abwassers
(Regen- und Schmutzwasser) aus dem Plangebiet ist durch die Anbindung an die vorhandenen
Leitungen in der ,,BahnhofstraBe” vorgesehen.

Nachfolgend wird die Ver- und Entsorgung des Plangebiets im Einzelnen erldutert.

12.2.1 Abwassertechnische ErschlieBung

Die Entwadsserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem Uiber einen Schmutzwasserkanal und
einen Regenwasserkanal. Der Schmutzwasserkanal verlauft von Westen nach Osten und schliet
an den bestehenden Mischwasserkanal in der ,Bahnhofstralle” (K 147) an.

Der Regenwasserkanal verlauft von Ost nach West und wird an den Regenwasserkanal des
sidlich angrenzenden Baugebietes und somit auch an das bereits hergestellte
Regenrickhaltebecken angeschlossen. Der Ablauf der Riickhaltung wird ber Graben und
Rohrdurchlasse in den Vorfluter ,Oberweidgraben” eingeleitet.

12.2.2 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung erfolgt (ber eine Wasserleitung, welche in die
HaupterschlieBungsstralRe verlegt wird und an die bestehende Wasserleitung in der
»BahnhofstraBe” (K 147) angeschlossen wird. Das Arbeitsblatt W 405 zur Orientierungshilfe flr
einen angemessenen Loschwasserbedarf (Arbeitsblatt W 405) wird im Rahmen der
nachfolgenden konkreten ErschlieBungsplanung berticksichtigt.

12.2.3 Elektrotechnische ErschlieBung

Die Versorgung des geplanten Baugebietes mit elektrischer Energie kann durch entsprechende
Netzerweiterung erfolgen.
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12.2.4 Telekommunikation

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StralRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH so friih wie moéglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

13  HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 (6) BauGB)

13.1  Artenschutz

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde des
§ 44 (1) BNatSchG sind die folgenden MaRnahmen zu beachten und einzuhalten:

Zeitliche Einschriankung der Abbrucharbeiten

Zum Schutz der Brutvogel und Fledermause sind Arbeiten zum Abbruch von Gebduden nur im
Zeitraum vom 01.10. bis zum 28.02., aulRerhalb der Brutzeit und Wochenstubenzeit, gestattet.
Zum Schutz der Fledermause in ihrem Nahrungs- und Transferhabitat sind die Abbrucharbeiten
im Oktober und November zudem nur tagsiiber durchzufiihren.

Zeitliche Einschrankung der MaBnahmen an Gehdlzen und Baufeldfreimachung

Zum Schutz der Geholzbestinde sowie der Fauna dirfen die Baufeldfreimachung und
MalRnahmen an Geholzen wie Entnahme oder Abschneiden der Gehdlze gem.
§ 39 (5) Nr. 2 BNatSchG nicht wahrend der Vegetationsperiode (1. Marz bis 30. September)
durchgefihrt werden.

Im Bereich der geplanten Geholzentnahmen im Sidden des Geltungsbereichs konnten
Haselmause nachgewiesen werden. Hier sind im Zeitraum ab Mitte November bis Mitte Marz
Geholzentnahmen ohne Einsatz von schwerem Gerat und ohne Verletzung der Streuschicht
durchzufiihren. Bodenarbeiten in Form von Rodungen (Entfernung des Wurzelwerks) oder
Grabarbeiten (Baufeldfreimachung) sind in Bereichen mit potenziellem Haselmausvorkommen
im Zeitraum von Mitte November bis Mitte Marz nicht durchzufiihren. Bodenarbeiten sind hier
erst ab Mitte Marz nach erfolgter Gehoélzentnahme zulassig.

Von diesen zeitlichen Einschrankungen kann nur dann abgewichen werden, wenn durch eine
fachkundige Person (iberprift wurde und gewahrleistet ist, dass in den betroffenen Bereichen
keine Nester oder Gelege relevanter Brutvogelarten bzw. Vorkommen der Haselmaus lokalisiert
sind.
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Umgang mit Hohlenbdumen

Bei Baumen, welche Hohlen aufweisen, sollte grundsatzlich von einer Rodung abgesehen
werden. Sofern sich eine Entnahme nicht vermeiden lasst, ist eine zeitliche Beschrankung der
Fallung festzusetzen, um ein Totungsrisiko Baumhohlen bewohnender Arten auszuschlieRen. Die
Fallung darf nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar durchgefiihrt werden.

Jeder im Zusammenhang mit dem Vorhaben zu fillender H6hlenbaum ist in der Zeit zwischen
01. Oktober bis zum Beginn der Frostperiode (01. November) mittels Endoskop-Kamera auf
Besatz durch Fledermduse oder Haselmduse zu untersuchen. Falls ein Besatz durch Haselmause
vorliegt oder Tagesquartiere von Fledermdusen, wird das Abwandern bzw. Ausfliegen der Tiere
am nachsten Tag bzw. der ndachsten Nacht abgewartet und die Baumhohle anschlieBend nach
erneuter Kontrolle verschlossen. Unbesetzte Baumhohlen miissen unmittelbar nach
Besatzkontrolle mittels fester Baufolie verschlossen werden. Bei Restunsicherheiten sollte der
Verschluss des Quartiers im Reusenprinzip erfolgen, das heilt, der Verschluss muss lber eine
Offnung verfiigen, bei der die Tiere die Hohle verlassen kdnnen und gleichzeitig das erneute
Eindringen in die Hohle verhindert wird. Die Fallungen dirfen nur motormanuell und
einzelstammweise durchgefiihrt werden. Das Befahren der Eingriffsfliche im Bereich der
Streuobstwiese mit schweren Maschinen ist unzuldssig. Die Stammentnahme sollte mittels
Teleskoparm erfolgen. Das angefallene Schnittgut ist unverziiglich und fachgerecht zu entsorgen
und darf nicht auf der Flache gelagert werden, um ein erneutes Ansiedeln (auch durch andere
Tierarten) zu vermeiden. Die Entfernung von Wurzelstocken darf zum Schutz der Haselmaus erst
Mitte Marz erfolgen.

Ausbringung von geeigneten Nisthilfen / Ersatzquartieren (CEF-MaRnahme)

Bei Entnahme von Quartierstrukturen in Form von Baumhohlen im Bereich des
Streuobstbestandes ist die Ausbringung von Ersatzquartieren in Form von Nisthilfen fir Vogel
und Fledermauskasten durchzufihren. Dadurch wird ein vorgezogener Ausgleich der
rodungsbedingten Verluste von Fortpflanzungs- und Ruhestatten in Form von Hohlenbdumen
geschaffen.

Die Anzahl und Ausgestaltung der auszubringenden Nisthilfen und Quartiere ist abhangig von der
zu entnehmenden Quartierstruktur. In der Regel sind fiir jede entnommene Baumhohle je zwei
Nisthilfen fir Vogel bzw. Ersatzquartiere flir Fledermause auszubringen. Die Ersatzquartiere sind
jahrlich zu kontrollieren und zu sdubern. Beschadigte Kisten werden hierbei repariert oder
ersetzt.

13.2 Denkmalschutz und Bodenfunde

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen oder
Fundgegenstdnde, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies nach
§ 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchdologie, oder der
Unteren Denkmalschutzbehoérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen
(§ 21 (3) HDSchG).

In  unmittelbarer Umgebung befindet sich das Einzelkulturdenkmal Bahnhofstralle 60
(spatgrinderzeitliches  villenartiges  Wohnhaus).  Vor  diesem  Hintergrund  wird
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gem. § 18 (2) HDSchG auf die Genehmigungspflicht von MalRnahmen, welche die Belange des
Umgebungsschutzes tangieren, hingewiesen.

13.3 Bergbau

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfeldern. In einem der Felder
ist Anfang des vergangenen Jahrhunderts Bergbau auf Eisenerz betrieben worden. Die exakte
ortliche Lage dieser bergbaulichen Arbeiten ist nicht bekannt.

Bei BaumalRnahmen im Bereich des Plangebiets ist auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten;
gef. sind entsprechende bauliche Sicherungsmalinahmen zu treffen.

13.4  Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt vollstindig in der Zone IIIA des
Trinkwasserschutzgebietes flr die Wassergewinnungsanlagen Brunnen Inheiden der OVAG. Die
Festsetzung erfolgte mit Datum vom 27.09.1995, veroffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land
Hessen Nr.46/1995, S.3594. Die entsprechenden Ge- und Verbote der Verordnung sind zu
beachten. Werden Verbotsregelungen der Verordnung berihrt, ist ggf. eine
Ausnahmegenehmigung von den Bestimmungen der Verordnung zu beantragen.

13.5 Niederschlagswassernutzung

Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser in Zisternen aufzufangen und zu verwenden.

Im Rahmen der hygienischen Bestimmungen sowie der Trinkwasserversorgung sind die
DIN 1946, DIN 1988 und die Trinkwasserverordnung zu beachten. Die Regenwasseranlagen sind
anzuzeigen.

In diesem Zusammenhang wird auf die gesetzlichen Regelungen nach § 55 WHG
(Wasserhaushaltsgesetz) i.V.m. § 37 HWG (Hessisches Wassergesetz) zur Niederschlags-
wasserverwertung bzw. -versickerung hingewiesen. Gem. § 37 (4) HWG soll ,Abwasser,
insbesondere Niederschlagswasser, [...] von der Person, bei der es anfillt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.”

13.6 Vermeidung von Vogelschlag

Zugunsten kollisionsgefahrdeter Vogelarten ist auf vollverspiegelte oder verglaste Fassaden
moglichst zu verzichten. Sofern an Gebauden dennoch groRe Glasflachen vorgesehen sind, die
eine Durchsicht auf naturnahe Strukturen (vor allem Baume) ermoglichen oder diese
widerspiegeln, sind MalRnahmen gegen Vogelschlag zu ergreifen (z. B. Verwendung von
Vogelschutzglas, transluzenten oder reflexionsarmen Glasern, horizontale Markierungen etc.).

13.7 Altlasten

Im Planungsraum befindet sich der Altstandort ,Ehemaliges Sagewerk” (Schlissel-Nr.
531.008.120-001.007). Zu der vorhandenen Altfliche wurde eine historische Erkundung
durchgefihrt. GemaR Stellungnahme des Regierungsprasidiums GieRen (02.12.2022) bestehen
Auflagen, die im Baugenehmigungsverfahren zu beachten sind.
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13.8

Bodenschutz

Bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben sind aus bodenschutzfachlicher Sicht konkrete
Malnahmen zur Vermeidung von schadlichen Bodenveranderungen zu treffen. Insbesondere
sind die folgenden MalBnahmen zu beachten:

Bei der Baudurchfiihrung sind die Belange des Bodenschutzes zu beriicksichtigen und der
Oberboden ist vorher abzutragen.

Bodenverdichtungen sind zu vermeiden. Beim Befahren von Boden ist die Witterung zu
beriicksichtigen und bei verdichtungsempfindlichen Bdden (Feuchte) sind moglichst
bodenschonende Laufwerke oder ggf. Baggermatten zu verwenden.

Baustelleneinrichtungsflichen sowie Materiallager sollen bevorzugt auf bereits
verdichteten oder versiegelten bzw. zur Bebauung vorgesehenen Bereichen eingerichtet
werden.

Ausbau, Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens haben gemall DIN 18915
und DIN 19731 zu erfolgen.

Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu
profilieren, gezielt zu begriinen und regelmaRig zu kontrollieren.

Eine Vermischung von natlrlichen Bodenschichten ist zu vermeiden.

Vor Auftrag des Oberbodens sind Verdichtungen im Unterboden zu beseitigen.

In diesem Zusammenhang wird auf die folgenden Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir
Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten, Jagd und Heimat (HMLU 2024) hingewiesen:
»,Boden - mehr als Baugrund” (Bodenschutz fiir Bauausfiihrende) und ,,Boden — damit ihr Garten
funktioniert” (Bodenschutz fur Hauslebauer).
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Teil B

Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag

Grundsatzlich besteht gem. § 2 (4) BauGB fiir alle Bauleitplanverfahren die Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer Umweltprifung, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden, die dann im Rahmen eines Umweltberichts zu
beschreiben und zu bewerten sind. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung.

Die Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB dient der Vorbereitung der Beschlussfassung liber den
Bauleitplan. Sie sieht die Arbeitsschritte ,Ermittlung”, ,Beschreibung” und , Bewertung” vor.
Dadurch wird die systematische und rechtliche Aufbereitung des Abwagungsmaterials
gewahrleistet. Die methodischen Anforderungen an die Ermittlung und Bewertung der Belange
im Rahmen der Umweltprifung sind in der Anlage 1 zum BauGB geregelt. Der vorliegende
Umweltbericht integriert auch samtliche landschaftsplanerischen Aspekte im Sinne eines
Grinordnungsplans.

Die beiden Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune®, 1. Anderung
und Erweiterung sowie zur Anderung des Flichennutzungsplans in diesem Bereich werden im
Parallelverfahren durchgefiihrt. Um Doppelpriifungen zu vermeiden, wird flir den
Bebauungsplan und die Flachennutzungsplandanderung ein gemeinsamer Umweltbericht
aufgestellt. Der inhaltliche Schwerpunkt liegt dabei auf dem Bebauungsplan, da hier
grundsatzlich ein hoherer Detaillierungsgrad der Planung vorliegt.

14 Einleitung

14.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

14.1.1 Standort und FlachengroBe

Die Stadt Hungen beabsichtigt, in der Gemarkung Villingen den Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Die
Herrenbeune" (in Kraft getreten am 08.05.2019) in nordwestliche Richtung zu erweitern.
Vorgesehen ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes schlieRt in der Gemarkung Villingen, Flur 1, die
Flursticke 693/2, 693/3, 693/5, 693/6, 694, 900/2 (tlw.), 901 (tlw.), 903 (tlw.), 905, 906 (tlw.),
907, 908 und 909 (tlw.) ein. Er umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,5 ha.

Das Vorhabengebiet grenzt im Nordosten an die BahnhofstraRRe in Villingen. Fiir das Areal im
Siden wurde der Bebauungsplan Nr.2.05 ,Die Herrenbeune” aufgestellt. Eine
Verbindungsstralle zwischen den Plangebieten wurde im Kataster bereits vorgesehen und wird
durch die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 2.05 planerisch umgesetzt.

Im Sldwesten berihrt das Plangebiet den Bahnradweg Hungen-Laubach. Noérdlich grenzen
landwirtschaftliche Nutzflachen an das Erweiterungsgebiet.

Die Flachen des Plangebiets wurden ehemals (iberwiegend gewerblich genutzt (ehemaliges
Sagewerk) und sind mit einem Wohnhaus und groRflachigen z. T. offenen Hallen bebaut, die
zuletzt als Lagerraum fiir einen Zimmereibetrieb genutzt wurden. Die Freiflaichen in diesem
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Bereich werden derzeit als Lagerflichen (u.a. fir Holz) sowie als Abstellflichen fir
landwirtschaftliche und sonstige Gerate genutzt. Nordwestlich der langgezogenen Halle herrscht
grasdominiertes Griinland vor, welches derzeit brachliegt.

Der slidwestliche Teilbereich umfasst eine Streuobstwiesenbrache, die v. a. mit Apfelbdumen
bestockt ist. Hiervon wird eine Teilflache von ca. 1.247 m? durch die Wohnbauflachen tberplant.

/ J —'\ab‘-» : WA NG N N .‘_' 7 -y B 7 Gl . A

o em— Hessischen Verwaltung fir B ’;” 'mation. |
Abb. 15 Lage des Vorhabengebietes (rote Umrandung).

14.1.2 Paninhalt und Ziele der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune”, 1. Anderung und
Erweiterung mochte die Stadt Hungen die Voraussetzungen fiir eine planméaRige Entwicklung der
Ortsrandabrundung schaffen. Es sollen Flachen fir eine Wohnbebauung bereitgestellt werden.

Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet eine GRZ von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,6 fest. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei begrenzt. Erlaubt werden zwei Wohnungen je
Wohngebaude, auRer im Bereich des WA 2. Die Gebaude dirfen in offener Bauweise als Einzel-
oder Doppelhaduser errichtet werden.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die BahnhofstraBe und die Herstellung einer RingstralRe, wodurch
gewahrleistet wird, dass der Verkehr, der in das Gebiet ein- und ausflieRt, ausschliellich Quell-
und Zielverkehr ist.

Die Streuobstwiese im Siidwesten bleibt auf einer Fliche von ca. 3.719 m? erhalten und wird
durch Nachpflanzungen im Bestand gesichert und nachhaltig entwickelt.

Nachfolgende Tabelle enthdlt eine Flachenbilanz, die sich aus den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ergibt.
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Tab.4 Flachenbilanz.

Nutzung Fliche [m?] Flichenanteil [%]
Allgemeines Wohngebiet

Gebaudeflachen (liberbaubare Flache gem. GRZ) 3.764 m? 25,08 %
Befestigte Flichen (Uberschreitung der GRZ nach 1.882 m? 12,54 %
§ 19 BauNVO durch Stellplatze, Hofflachen,

Zufahrten)

Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen 3.764 m? 25,08 %
Offentliche befestigte Flichen innerhalb des Baugebietes

StraRenverkehrsflachen Planung 1.567 m? 10,44 %
Grunflachen innerhalb des Baugebietes

Streuobstwiese 3.719 m? 24,78 %
Spielplatz 311 m? 2,08 %
Gesamter Geltungsbereich 15.007 m? 100,0 %

Im Rahmen der Anderung des Flichennutzungsplans wird das geplante Baugebiet als
»Wohnbauflachen” gem. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO dargestellt.

14.2  Darstellung der einschlagigen Fachgesetze

14.2.1 Bauplanungsrecht

GemdR §1(6)Nr.7BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlielllich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, in der Bauleitplanung zu berlicksichtigen. Erganzende
Vorschriften zum Umweltschutz finden sich in § 1a BauGB.

In § 1a (2) BauGB heiRt es, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden soll. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu
beriicksichtigen.

GemaR § 2 (4) BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB
eine Umweltprifung durchgefihrt. Dabei werden mogliche erhebliche Umweltauswirkungen
(einschlieflich der Auswirkungen auf den Menschen) ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet. Die inhaltlichen Anforderungen an die Umweltpriifung ergeben sich
aus den §§ 1, 1a und 2 (4) BauGB sowie der Anlage zum BauGB. Prifmalstab sind die auf die
Planung zu beziehenden Vorgaben des jeweils einschlagigen Fachrechts (z.B.
Immissionsschutzrecht, Naturschutzrecht, Bodenschutzrecht, Denkmalschutzrecht). Die
Kommune legt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der
Umweltbelange erforderlich ist. Hierbei stiitzt sie sich auch auf die AuRerungen der beteiligten
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Die Ausfihrungen des Umweltberichtes sind Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan
und als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaB § 1 (6) Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1 (7) BauGB einzustellen.
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14.2.2 Naturschutzrecht

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt das Verhaltnis der Landschaftsplanung zum
BauGB. Die Ziele, Erfordernisse und MalBnahmen der Landschaftsplane sind gemaR
§ 11(3) BNatSchG in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu beriicksichtigen und kénnen, soweit
geeignet, als Darstellungen oder Festsetzungen in die Bauleitplane aufgenommen werden.

Eingriffsregelung

Das Vermeidungs- und Ausgleichsgebot der §§ 13 bis 18 BNatSchG bedingt zudem eine fachliche
Auseinandersetzung mit den, aufgrund der Planung zu erwartenden, Beeintrachtigungen der
einzelnen Schutzgiiter sowie eine Bewertung und Bilanzierung von Art und Umfang vorgesehener
KompensationsmaRnahmen. Gemal § 14 (1) BNatSchG stellen Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflichen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen, Eingriffe in Natur und Landschaft dar. Der
Verursacher eines Eingriffs ist gem. § 15 (1) und (2) BNatSchG verpflichtet:

1. vermeidbare Eingriffe zu unterlassen (Vermeidungsgebot),

2. unvermeidbare Eingriffe auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren
(Kompensationspflicht).

Das Vermeidungsgebot ist striktes Recht und unterliegt folglich nicht der Abwagung.
Vermeidbare Beeintrachtigungen sind somit grundsatzlich zu unterlassen. Dabei verpflichtet das
Vermeidungsgebot allerdings nicht zu einer Alternativenpriifung hinsichtlich des Standorts,
sondern dazu, das geplante Vorhaben am vorgesehenen Ort so schonend wie moglich zu
verwirklichen.

Auch die Kompensationsverpflichtung ist nicht abwagbar. Unvermeidbare Beeintrachtigungen
sind also stets auszugleichen oder zu ersetzen. Dabei ist in der Bauleitplanung gem. § 200a BauGB
eine Unterscheidung zwischen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nicht erforderlich.
Einzelfallbezogen ist jedoch zu beurteilen, ob rdumlich-funktional wirksame MaRnahmen
erforderlich werden oder nicht. In der Regel sind diese nur noch in wenigen Fallen — etwa bei
Eingriffen in nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope oder aufgrund des Artenschutzrechts —
notwendig. Als ErsatzmaBnahmen kommen grundsétzlich auch MaRnahmen von Okokonten in
Betracht.

Die Eingriffsregelung ist in der Bauleitplanung auf Grundlage des § 1a (3) BauGB umzusetzen.
Nach Absatz 3 sind die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen als Belang in die Abwagung tber
die Bauleitplanung einzustellen.

Artenschutz

In § 44 BNatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
geregelt. In Absatz 1 definiert der Paragraf 44 Zugriffsverbote (= Verbotstatbestdnde), die bei
Planungs- und Zulassungsverfahren im Hinblick auf alle europarechtlich geschiitzten Arten zu
berlicksichtigen sind. Die artenschutzrechtlichen Verbote konnen wie folgt zusammengefasst
werden:
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1. Fang-, Verletzungs- und Totungsverbot (Totungsverbot),

2. Stdrungsverbot wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten (Stérungsverbot),

3. Verbot der Schadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. von
Pflanzenstandorten/ -exemplaren (Beschadigungsverbot).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu prifen, ob die Zugriffsverbote des Absatzes 1
eingehalten werden kdnnen und eine unzuldssige Beeintrachtigung von Individuen, der lokalen
Population und der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten dieser Arten ausgeschlossen werden kann.

14.2.3 Bodenschutzrecht

Als weiteres malgebliches Fachgesetz ist das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zu
beachten. Zweck des BBodSchG ist der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner
Funktionen im Naturhaushalt. Hierzu ist der Boden vor schadlichen Bodenveranderungen zu
schitzen, schadliche Bodenveranderungen und Altlasten sowie dadurch verursachte
Gewasserverunreinigungen sind zu sanieren und es ist Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen.

14.2.4 Immissionsschutzrecht

Aus Sicht des Immissionsschutzes gibt das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) die
maRgeblichen Umweltqualitadtsziele vor. Zweck des Gesetzes ist der Schutz des Menschen, der
Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphare sowie von Kultur- und sonstigen
Sachguitern vor schadlichen Umwelteinwirkungen. Dem Entstehen weiterer Verunreinigungen
gilt es vorzubeugen. Des Weiteren ist die Bevélkerung vor schadlichem Larm zu schiitzen, wobei
der Larmminderung direkt an der Quelle grundsatzlich Vorrang vor anderen LarmschutzmaR-
nahmen eingeraumt wird.

14.2.5 Wasserrecht

Ziel und Zweck des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) ist eine nachhaltige
Gewasserbewirtschaftung und der Schutz von Gewdssern inklusive Grundwasser als
Lebensgrundlage flir den Menschen, Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere sowie als pragender
Bestandteil des Naturhaushalts. Gem. § 55 (2) WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt bzw. liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit weder wasserrechtliche oder sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Im Hessischen Wassergesetz (HWG) werden die Regelungen des WHG prazisiert. § 37 (4) HWG
fordert, dass Niederschlagswasser von der Person, bei der es anfillt, verwertet werden soll, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

14.3  Planerische Vorgaben und Restriktionen

Nachfolgend werden die fir den Geltungsbereich relevanten Vorgaben und Restriktionen
beschrieben, soweit sie landschaftsplanerisch und umweltschutzfachlich bedeutsam sein
kdénnten.
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14.3.1 Naturschutz

Schutzgebiete und —objekte nach den §§ 23 bis 29 BNatSchG sowie § 30 und § 32 BNatSchG
(gemal Natureg-Viewer Hessen, HLNUG 2024A), siehe auch Abb. 16:

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG): Nicht betroffen.
Nationalpark, Nationale Naturmonumente (§ 24 BNatSchG): Nicht betroffen.
Biospharenreservat (§ 25 BNatSchG): Nicht betroffen.

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG): ,Auenverbund Wetterau”, Entfernung zum
Baugebiet: ca. 1.090 m silidostlich.

Naturpark (§ 27 BNatSchG): Nicht betroffen.
Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG): Nicht betroffen.
Geschitzter Landschaftsbestandteil (§ 29 BNatSchG): Nicht betroffen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG): Biotop 5419B0592 ,Streuobstwiese
Schwarzestlick westlich Villingen”. Weitere Hinweise auf gesetzlich geschiitzte Biotope
befinden sich ca. 180 m entfernt nordwestlich und ca. 270 m slidlich des Plangebiets.

Natura 2000-Gebiete (§ 32 BNatSchG): Das FFH-Gebiet 5519-305 ,Basalthiigel des
Vogelsberges im Randbereich zur Wetterau” liegt in ca. 1.230 m Entfernung. Das
Vogelschutzgebiet 5421-401“Vogelsberg” befindet sich in ca. 350 m Entfernung in
westliche Richtung.
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/5 Legende

' A ; Schutzgebiete

=7 Vogelschutzgebiete
| o } S
Vogelschutzgebiete

\ Hinweise gesetzl. geschiitzte
Biotope (HB)

Hinweis gesetzl. geschitzte

Biotope (HB)

\ P
\ teilweise
o Oa
\: ollsténdig

Abb. 16 Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht im Umfeld des Vorhabengebietes (rot
markiert). Quelle: Natureg-Viewer, HLNUG 2024A.

Innerhalb des Baugebietes befindet sich das gesetzlich geschiitzte Biotop 5419B0592
»Streuobstwiese Schwarzestiick westlich Villingen®, welches im Rahmen der Hessischen
Biotopkartierung 1994 erfasst wurde. Gem. § 30 (2) BNatSchG sind Handlungen verboten, die zu
einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung des gesetzlich geschiitzten
Biotops flihren konnen. Da die Streuobstwiese im Zuge der vorliegenden Planung lGberwiegend
erhalten und durch Nachpflanzungen entwickelt werden kann, kommt es nur zu einem Teilverlust
des Biotops, der dennoch unter die Verbotsregelung nach § 30 BNatSchG fallt. Ist im Rahmen der
Aufstellung von Bebauungsplanen mit derartigen Beeintrachtigungen zu rechnen, so kann gem.
§ 30 (4) BNatSchG auf Antrag der Gemeinde Uber eine Befreiung oder Ausnahme entschieden
werden.

14.3.2 Wasserschutz
Wasserrechtlich geschiitzte Gebiete (gemaR GruSchu Hessen, HLNUG 20248), siehe auch Abb. 17:
e Heilquellenschutzgebiete (HQSG): Nicht vorhanden.

e Wasserschutzgebiete (WSG): Festgesetztes Trinkwasserschutzgebiet ID 531-040 ,WSG
Wasserwerk Inheiden”, Schutzzone IlIA.
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TWS_ALK: WSG Wasserwerk Inheiden 1

WSG-1D 331-040
Zone Schutzzone A
Kurzname WS5G Wasserwerk Inheiden
Art Trinkwasserschutzgebiet
Stetus Festgesetzt

®  Zoome

Abb. 17 Schutzgebiete nach Wasserrecht im Umfeld des Vorhabengebietes. Quelle: GruSchu Hessen,
HLNUG 20248.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstdandig innerhalb der Zone IlIA des
Trinkwasserschutzgebietes fir die Gewinnungsanlagen Brunnen Inheiden der OVAG. Die
Festsetzung erfolgte mit Datum 27.09.1995, ver6ffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen
Nr. 46/1995, S. 3594. Die Ver- und Gebote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Auf
gef. erforderliche wasserrechtliche Ausnahmegenehmigungen wird in diesem Zusammenhang
hingewiesen. Gem. Schutzverordnung ist u. a. die Verwendung von auswaschungsgefahrdeten
oder auslaugbaren wassergefahrdenden Materialien flir den StraBen-, Weg-, Parkplatz-, Wasser-
und Landschaftsbau verboten. Anfallendes Abwasser ist vollstdndig und sicher aus dem
Schutzgebiet hinauszuleiten. Bohrungen, Erdaufschliisse und sonstige Bodeneingriffe mit
wesentlicher Minderung der Grundwasseriiberdeckung sind verboten, sofern nicht
fachbehordlich festgestellt wurde, dass eine Verunreinigung des Grundwassers oder eine
sonstige nachteilige Verdanderung seiner Eigenschaften nicht zu besorgen ist.

Uberschwemmungsgebiete nach § 76 WHG oder Gewésserrandstreifen nach § 38 WHG sind im
Plangebiet nicht betroffen.

14.3.3 Flachen mit rechtlicher Bindung

Im Sidosten unmittelbar neben dem Plangebiet wird im Natureg-Viewer (HLNUG 2024A) eine
Kompensationsflache dargestellt, deren Status mit ,unbekannt” angegeben ist. Dabei handelt es
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sich um eine Grlinland-Extensivierung, die nicht umgesetzt wurde. Die im Natureg dargestellte
Ausgleichsflache liegt innerhalb des Bebauungsplans Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune” und wurde
durch diesen liberplant.

14.3.4 Darstellungen des Landschaftsplanes

Im Landschaftsplan der Stadt Hungen (PLANUNGSBURO FISCHER 2002) ist der Streuobstbestand als
schiitzenswertes Biotop bewertet.

15 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Umweltpriifung
ermittelt wurden. Dieses Kapitel beinhaltet:

e eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario), einschliefllich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden,

e eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung,
e eine Ubersicht Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei

Nichtdurchfiihrung der Planung.

15.1 Geographische Grundlagen

Die wesentlichen geographischen Eigenschaften des Plangebiets sind:

e Naturrdumliche Gliederung: Naturrdumliche Haupteinheit 234 , Wetterau®, Teileinheit
234.0 ,Hungener Hhen” (HLNUG 2024A). Das Vorhabengebiet liegt im Ubergangsbereich
zum Vogelsberg.

e Lage: Das Plangebiet liegt nordostlich der Kernstadt Hungen. Das Vorhabengebiet ist dem
westlichen Ortsrand der Siedlungsflache von Villingen vorgelagert und wird von ihr durch
die ehemalige Bahntrasse, die heute als Bahnradweg zwischen Hungen und Laubach
genutzt wird, getrennt.

o Aktuelle Nutzung des Plangebiets: Griinland, Streuobst, Lagerhallen, Lagerflachen,
Wohnhaus, Garten, Ruderalfluren.

e Hohe Giber NHN: ca. 165 m tiber NHN.
e Geologischer Untergrund: Vulkangebiet Vogelsberg.

e Geomorphologie: Schwach nach Sidwesten geneigte Verebnungsfliche. Die
Hangneigung betrdagt im Mittel etwa 1,4 %.

e Entwasserung: Das Areal wird im Westen lGber den Wallenberger Teichbach entwassert.

REGIOKONZEPT GmbH &Co. KG e Biedrichstrafle 8c ® 61200 Wolfersheim 49



Umweltbericht B-Plan Nr. 2.05 , Die Herrenbeune”, 1. And. und Erw.

15.2 Derzeitiger Umweltzustand und Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend werden die einzelnen Natur- und Umweltglter beschrieben sowie natur- und
umweltschutzfachlich bewertet. Auf dieser Basis werden die moglichen Umweltauswirkungen
schutzgutbezogen prognostiziert.

15.2.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere einschlieBlich biologischer Vielfalt

Im Vordergrund steht hier der Schutz der Lebensrdaume und -bedingungen fir die Tier- und
Pflanzenarten und ihrer Lebensgemeinschaften als zentraler Bestandteil des Naturhaushaltes.
Hierbei sind vor allem Lebensrdume zu betrachten, die besondere Funktionen fiir Tiere und
Pflanzen sowie ihre Ausbreitung erfiillen. Daneben werden aber auch alle anderen, zum Teil
anthropogen gepragten Lebensrdaume erfasst und bewertet.

GeméaR dem Ubereinkommen iiber die biologische Vielfalt (CBD — Convention on Biological
Diversity, Konferenz der Vereinten Nationen 1992 in Rio de Janeiro) umfasst der Begriff
biologische Vielfalt oder Biodiversitat die Vielfalt der Arten, die Vielfalt innerhalb der Arten
(genetische Vielfalt) sowie die Vielfalt von Okosystemen (Lebensrdumen). Alle drei Bereiche sind
dabei eng miteinander verknipft und beeinflussen sich gegenseitig.

Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Zur Erfassung der Biotoptypen im Plangebiet wurde im September 2024 eine Gelandebegehung
durchgeflihrt. Die im Geldande in Anlehnung an die ,,Wertliste nach Nutzungstypen“ in Anlage 3
der Kompensationsverordnung Hessen vom 26.10.2018 (KV 2018) erfassten Biotoptypen (BTT)
werden nachfolgend beschrieben und sind in Karte 1 dargestellt.

Der siudostliche Bereich des Plangebiets ist Teil des ehemaligen Betriebsgelandes eines
Sagewerks. Hier sind bereits Gebdaude mit unbegriinten Dachflachen vorhanden (BTT 10.710): ein
Wohngebdude an der BahnhofstraRe sowie Scheunen und offene Hallen, die zuletzt als
Lagerraum fiir einen Zimmereibetrieb genutzt wurden. Zwischen den Gebauden, die an der
BahnhofstralRe stehen, befindet sich eine als Weg- und Hofflache genutzte Schotterflache (BTT
10.530). Direkt vor dem Wohnhaus sind Flachen im Eingangsbereich gepflastert (BTT 10.520) und
damit nahezu versiegelt.

Die Freiflachen um das Wohngebdude sowie die der Bahnhofstralle zugewandten Freiflachen vor
den Lagergebauden kdnnen jeweils den Biotoptyp” gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten
Bereich, arten- und strukturarme Hausgarten” (BTT 11.221) zugeordnet werden. Sie wurden zum
Teil mit Koniferen (Thuja) oder Ziergehdlzen bepflanzt. Die riickwartigen Flachen der Lagerhallen,
die zum Teil auch als Abstellflichen genutzt werden, sind mit artenarmer Ruderalvegetation
bedeckt (BTT 09.123). Hier dominieren Nitrophyten wie z.B. Brennnessel (Urtica dioica).
Vereinzelt sind heimische Einzelbdume/ Obstbdume (BTT 04.110) oder Strauchgruppen (BTT
02.200) vorhanden.

Die Flache hinter den Lagergebauden wird durch einen bewachsenen Schotterweg erschlossen
(BTT 10.670), der entlang der langen Lagerhalle in einen unbefestigten Wirtschaftsweg tibergeht
(BTT 10.610). Typischerweise hat sich hier eine Trittvegetation (Polygonium avicularis)
entwickelt. Der zentrale Bereich hinter den bebauten und teilversiegelten Flachen wird von einer
Wiesenbrache (BTT 06.380) eingenommen. Das Griinland wurde ehemals im Verbund mit der
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sidwestlich gelegenen Streuobstwiese beweidet, wurde aber in den letzten Jahren nicht mehr
genutzt.

Einen 6kologisch wertvolleren Bestand weist die nordwestlich angrenzende Griinlandflache auf.
Der Bestand kann dem BTT 06.340 ,Frischwiesen maRiger Nutzungsintensitdt” zugeordnet
werden. Neben den Obergrasern wie Wiesen-Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis), Glatthafer
(Arrhenatherum elatius) und Wiesen-Knauelgras (Dactylis glomerata) treten auf dieser Flache
auch Untergraser und vereinzelt wertgebende Krauter des LRT 6510 auf.

Die stdwestlich angrenzende Streuobstwiese wird als brachliegender Streuobstbestand vor
Verbuschung (BTT 03.131) gewertet. Das ehemals als Rinderweide genutzte Griinland wurde in
den letzten Jahren nicht mehr regelmaRig gepflegt, sodass Flaichen mit Altgras entstanden sind
und der Bestand von Grasern dominiert wird. Vorwiegend sind hochstammige Obstbdume
vorhanden. Vereinzelt, vor allem im Nordosten, wurden jedoch auch Mittelstamme kartiert. Zwei
Baume waren bereits abgangig. Am siidwestlichen und stidostlichen Rand der Streuobstwiese
finden sich Ruderalfluren und Geholzgruppen (Gebilsche, Hecken heimischer Arten), teilweise als
Brombeergebiisch ausgepragt.

Die Erweiterungsflaiche des Bebauungsplans, die in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Die Herrenbeune” (1. Bauabschnitt) hineinragt, kann derzeit als Rohboden charakterisiert
werden. Sie wurde dem BTT 11.211 ,,Grabeland, Garten in der Landschaft, kleinere Grundstticke,
nicht gewerbsmaRig genutzt” zugeordnet.

Die folgende Tabelle zeigt die Bewertung der im Geltungsbereich vorkommenden Biotoptypen
gemall Kompensationsverordnung Hessen (KV 2018).

Tab.5 Ubersicht der Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet.

Typ-Nr. Standard-Nutzungstyp WP/m? Wertigkeit
02.200 Gebusche, Hecken, Sdume heimischer Arten auf frischen Standorten 39 mittel
02.500 Standortfremde Hecken/ Gebiische 20 gering
03.131 Streuobstbestand brach, vor Verbuschung 44 hochwertig
04.110 Einzelbaum einheimisch, standortgerecht, Obstbaum 34 mittel
06.340 Frischwiesen maRiger Nutzungsintensitat 35 mittel
06.380 Wiesenbrachen und ruderale Wiesen 39 mittel
09.123 Artenarme oder nitrophytische Ruderalvegetation 25 mittel
10.520 Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster 3 sehr gering

Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -wege, -platze oder andere

10.530 . N . 6 h i
wasserdurchlassige Flachenbefestigung senrgering

10.610 Bewachsene unbefestigte Feldwege 25 mittel

10.670 Bewachsene Schotterwege 17 gering

10.710 Dachflache nicht begriint 3 sehr gering
Grabeland, Garten in der Landschaft, kleinere Grundstiicke, meist nicht .

11.211 . 19 gering
gewerbsmalig genutzt

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, arten- und 14 gering

strukturarme Hausgarten
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Die naturschutzfachliche Bewertung zeigt, dass nur die Streuobstwiese im siidwestlichen Bereich
als hochwertig einzustufen ist. Ansonsten weisen die Biotoptypen im Geltungsbereich eine sehr
geringe bis mittlere Wertigkeit auf. Die Streuobstwiese zdhlt zu den gesetzlich geschitzten
Biotopen nach § 30 BNatSchG. Alle anderen Biotoptypen im Plangebiet besitzen bei den hier
vorliegenden Auspragungen keinen Status als gesetzlich geschiitztes Biotop.

Bei der Bewertung der Empfindlichkeit der Biotoptypen gegenliber Flachenverlust spielt neben
der Seltenheit und Auspragung eines Biotoptyps auch dessen Wiederherstellbarkeit und
Entwicklungszeit eine Rolle. Als sensibel gegeniliber Flachenverlusten sind im Plangebiet die
folgenden Biotoptypen einzustufen:

e Gebiische, Hecken, Saume heimischer Arten auf frischen Standorten,
e Streuobstbestand,

e Einzelbdume/ Obstbiaume,

e Frischwiesen,

e Wiesenbrachen.

Diese wertgebenden Biotoptypen bieten der Fauna im Offenland gute Riickzugs-, Brut- und
Nahrungshabitate.

Fauna

Zur Ermittlung der faunistischen Artvorkommen fanden im Jahr 2023 umfangreiche Erfassungen
statt. Mit der Bestandsermittlung wurde das Planungsbiiro Naturplanung betraut. Im Rahmen
des Auftrags wurden Kartierungen zu den folgenden Artengruppen bzw. Arten durchgefiihrt:

Brutvogel

e Fledermause

e Haselmaus

e Reptilien

e Tagfalter (Schwerpunkt Maculinea)
e Heuschrecken

AulRerdem wurde eine Baumhohlenkartierung zur Erfassung von potenziell als Versteck, Nistplatz
oder Quartier geeigneten Hohlen oder Spalten durchgefiihrt.

Eine Nutzung der Flachen im Geltungsbereich durch Amphibienarten kann ausgeschlossen
werden, da diese keinerlei Sommer- oder Uberwinterungshabitate beinhalten, und zu hoch und
zu dicht bewachsen sind. Zudem ist das Plangebiet zu weit von der nachsten Wasserquelle
entfernt. Ein Vorkommen von Feldhasen kann aufgrund fehlender Habitateigenschaften und der
Vorbelastung ebenfalls ausgeschlossen werden.

Die faunistischen Kartierungen erfolgten in Abhangigkeit von der untersuchten Artengruppe bzw.
Art in spezifischen Untersuchungsraumen (UR) bzw. auf Probeflichen oder entlang von
Transekten. Die jeweils angewandte spezifische Methode zur Erfassung der untersuchten
Gruppen sowie die Ergebnisse der erhobenen Daten werden nachfolgend beschrieben bzw.
aufgefihrt.
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Die durchgefiihrten Kartierungen dienten in erster Linie der Erfassung planungsrelevanter Arten.
Als planungsrelevant gelten Arten, auf die mindestens eines der folgenden Kriterien zutrifft:

e Streng geschiitzte Arten nach § 7 (2) Nr. 14 BNatSchG

e Arten der Roten Liste (RL) von Deutschland inklusive Arten der Vorwarnliste
e Arten der RL von Hessen inklusive Arten der Vorwarnliste

e Arten der Anhdnge Il und IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL)

e Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie (VS-RL)

e Arten in unglinstigem Erhaltungszustand (EHZ)

Brutvogel

Die Erfassung der Brutvogel erfolgte im Jahr 2023 durch eine flachendeckende
Brutvogelkartierung im 200 m-Radius um das Plangebiet. Insgesamt wurden sechs Begehungen
von April bis Juni durchgefiihrt. Im April und Juni fanden zwei Begehungen in den Abendstunden
zur Erfassung dammerungs- bzw. nachtaktiver Arten statt. Wahrend der Begehungen wurden die
Flachen langsam abgelaufen und alle Nachweise in eine mitgefiihrte Luftbildkarte eingetragen.
Besondere Bedeutung zur Beurteilung von Brutvorkommen haben revieranzeigende
Verhaltensweisen, die gesondert notiert wurden (z. B. Reviergesang, Transport von Nistmaterial,
Fatterung von Jungtieren). Fur haufige Vogelarten in glinstigem Erhaltungszustand wurde eine
halbquantitative Erfassung in Haufigkeitsklassen durchgefiihrt. Hinsichtlich der Vogelarten in
ungunstigem Erhaltungszustand wurden in den Karten aufgefundene Neststandorte und
Sichtungen vermerkt und auf dieser Grundlage nach Abschluss der Kartierung Revierkarten
erstellt. Dazu wurden die Informationen aus den Tageskarten zusammengefasst und nach den
»Methodenstandards zur Erfassung der Brutvogel Deutschlands” (SUbBeck et al. 2005)
ausgewertet.

Im Rahmen der Brutvogelkartierung wurden insgesamt 35 Vogelarten erfasst (vgl. Tab. 6). Von
diesen werden 18 Arten als planungsrelevant eingestuft. Sieben der nachgewiesenen Arten sind
nur als Nahrungsgdste innerhalb des Untersuchungsraumes vertreten (Mausebussard,
Mehlschwalbe, Nilgans, Rauchschwalbe, Rotmilan, Turmfalke und WeiRstorch).

Finf Arten, Goldammer, Rauchschwalbe, Rotmilan, Star und Steinkauz, werden auf der
Vorwarnliste der Roten Liste Hessen (RL He) aufgefiihrt. Drei weitere, Bluthanfling, Feldlerche
und Stieglitz werden als gefahrdet eingestuft. Auf der Vorwarnliste der Roten Liste Deutschland
(RL D) werden drei Arten, Rauchschwalbe, Steinkauz und WeiRstorch, aufgefiihrt. Bluthanfling,
Feldlerche, Mehlschwalbe und Star werden als gefdahrdet eingestuft.

Elf der im Jahr 2023 kartierten Arten haben einen unglinstig-unzureichenden Erhaltungszustand
(Elster, Goldammer, Griinfink, Heckenbraunelle, Mausebussard, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe,
Rotmilan, Star, Steinkauz und Turmfalke). Fur finf weitere Arten (Bluthanfling, Feldlerche, Girlitz,
Stieglitz und Sumpfrohrsanger) wird dieser als ungiinstig-schlecht eingestuft.
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Tab. 6 Gesamtartenliste der im UR nachgewiesenen Vogelarten (2023) inklusive Schutzstatus.
N, Artnane RL |RL | VS- | BNat- g 2::::; eis/
deutsch wissenschaftlich He ' D RL SchG i Brutpaare
rr}
1 Amsel Turdus merula * * - § G BN/4
2 Bachstelze Motacilla alba * * - § G BN/1
3 Blaumeise Parus caeruleus * * - § G BN/2
4 Bluthdnfling Carduelis cannabina 3 3 - § - BN/1
5 Dorngrasmiicke Sylvia communis * * - § G BV/5
6 Elster Pica pica * * - § u BN/1
7 Feldlerche Alauda arvensis 3 3 - § - BN/12
8 Gartengrasmiicke Sylvia borin * * - § G BV/1
9 Girlitz Serinus serinus * * - § U BV/1
10 | Goldammer Emberiza citrinella \' * - § U BV/5
11 | Griinfink Carduelis chloris * * - § U BV/1
12 | Griinspecht Picus viridis * * - §§ G BV/1
13 | Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros * * - § G BN/2
14 | Haussperling Passer domesticus * * - § G BN, NG/10
15 | Heckenbraunelle Prunella modularis * * - § U BV/3
16 | Klappergrasmiicke Sylvia curruca * * - § G BV/2
17 | Kohlmeise Parus major * * - § G BN/3
18 | Mé&usebussard Buteo buteo * * - §§ u NG
19 | Mehischwalbe Delichon urbicum * 3 - § u NG
20 | Monchsgrasmicke Sylvia atricapilla * * - § G BN/1
21 | Nilgans Alopochen aegyptiaca - * - § - NG
22 | Rabenkrdhe Corvus corone * * - § G BN, NG/1
23 | Rauchschwalbe Hirundo rustica \" Vv - § U NG
24 | Ringeltaube Columba palumbus * * - § G BN, NG/1
25 | Rotmilan Milvus milvus \" * | §8 u NG
26 | Schwarzkehlchen Saxicola rubicola * * z § G BN, NG/4
27 | Star Sturnus vulgaris \' 3 - § U BN/1
28 | Steinkauz Athene noctua \' \' - §8§ V) BV/1
29 | Stieglitz Carduelis carduelis 3 * - § BN/2
30 | Sumpfrohrsanger Acrocephalus palustris * * - § BV/1
31 | Turmfalke Falco tinnunculus * * - §8 NG
32 | WeiBstorch Ciconia ciconia * \" | 8§ G NG
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33 | Wiesenschafstelze Motacilla flava * * - § BN/2
34 | Zaunkénig Troglodytes troglodytes * * - § BV/1
35 | Zilpzalp Phylloscopus collybita * * - § BV/1

RL He Rote Liste Hessen (KREuzIGER et al. 2023):

RLD Rote Liste Deutschland (RysLavy et al. 2020)

RL-Kategorien 3 =gefahrdet, V = Vorwarnliste, * = ungefahrdet, - = nicht gelistet

VS-RL Status nach EU-Vogelschutzrichtlinie (79/409/EWG): | = Art nach Anhang |, Z = regelmaRig auftretender

Zugvogel, - = kein besonderer Status

BNatSchG Bundenaturschutzgesetz: § = besonders geschiitzte Art, §§ = streng geschltzte Art

EHZ Erhaltungszustand in Hessen (KRreuziGer et al. 2023): G = glinstig, U = unglinstig-unzureichend, S = ungtinstig-
schlecht, - = keine Angabe

Nachweis BN = Brutnachweis, BV = Brutverdacht, NG = Nahrungsgast

Fettdruck Planungsrelevante Art

Auf nachfolgender Abbildung sind die Revierzentren der planungsrelevanten Arten verortet.

2023

E Elster Pica pica

| FI Feldlerche Alauda arvensis
G Goldammer Emberiza citrinella
Gf Griinfink Carduelis chloris
Gi Girlitz Serinus serinus
Gl Griinspecht Picus viridis
Ha Bluthénfling Linaria cannabina
He Heckenb lle  Prunella modulari
S Star Sturnus vulgaris
Stk Steinkauz Athene noctua
Sti Stieglitz Carduelis carduelis

5 o 8 o

A P P

Abb. 18 Revierzentren der im UR nachgewiesenen, planungsrelevanten Brutvogelarten (2023).
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Fledermause

Die Fledermausaktivitdit im Gebiet wurde ebenfalls im Jahr 2023 erfasst. Hierbei kamen
stationare Erfassungssysteme (Batcorder) zum Einsatz und es wurden Detektorbegehungen
sowie eine Quartiersuche durchgefiihrt.

Die automatisch akustischen Erfassungen erfolgten in drei Zeitrdumen a zehn Nachten mittels
zweier Batcorder (innerhalb einer offenen Scheune und innerhalb einer vermuteten
Transferroute). Mit Hilfe dieser Gerate kénnen Ultraschallrufe von Fledermausen aufgenommen
und abgespeichert werden. Dabei 16st jedes Ultraschallsignal das Schreiben einer neuen,
fortlaufend nummerierten Datei mit genauem Aufnahmezeitpunkt (Datum, Uhrzeit) aus.

Am 28.06.2023 und am 02.08.2023 wurde jeweils eine Detektorbegehung in den Abend- bzw.
Nachtstunden entlang der Scheune und der Streuobstwiese durchgefiihrt. Fiir die akustische
Erfassung, wahrend der Detektorbegehungen wurde der ,Batlogger M“ (Elekon AG) verwendet,
der in Echtzeit aufzeichnet und Uber eine Live-Mithorfunktion verfiigt. Die Transekte wurde
langsam abgeschritten und an markanten Stellen (Horchpunkte) fiir einen Moment angehalten.
Zusatzlich erfolgte am 28.06.2023 eine Quartiersuche.

Die genauen Erfassungszeiten und die dabei vorherrschenden Witterungsbedingungen kdnnen
dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (NATURPLANUNG 2025) entnommen werden.

Im Untersuchungsgebiet wurden mindestens 12, maximal 14 Fledermausarten nachgewiesen
(s. Tab. 7). Hinzu kommen drei Rufgruppen, bei denen keine ndhere Bestimmung der
vorkommenden Individuen moglich war. Alle Fledermausarten werden im Anhang IV der FFH-RL
gefihrt und gelten nach BNatSchG §7(2)Nr.14 als streng geschitzt. Zwei Arten
(Bechsteinfledermaus und GroRes Mausohr) sind zusatzlich noch in Anhang Il der FFH-RL
aufgefihrt.

In der Roten Liste Hessen (Diez et al. 2023) werden zwei Arten, GroRer Abendsegler und Graues
Langohr, als vom Aussterben bedroht eingestuft. Sieben Arten (Breitflligelfledermaus, Bech-
steinfledermaus, GroRe und Kleine Bartfledermaus, Grofes Mausohr, Kleiner Abendsegler und
Rauhautfledermaus) gelten in Hessen als stark gefahrdet. Als gefdhrdete Arten werden die
Zwergfledermaus, die Fransenfledermaus und das Braune Langohr bewertet.

GemaR der Roten Liste Deutschland (MEINIG et al. 2020) gilt das Graue Langohr als vom
Aussterben bedroht. Die Bechsteinfledermaus ist als stark gefahrdet eingestuft. Die
Breitflligelfledermaus und das Braune Langohr werden den gefahrdeten Arten zugeordnet. Auf
der Vorwarnliste Deutschland wird der GroRe Abendsegler gefiihrt.

Der Erhaltungszustand in Hessen wird fiir sechs der nachgewiesenen Fledermausarten (Bech-
steinfledermaus, GroRe und Kleine Bartfledermaus, Kleiner Abendsegler, Mickenfledermaus
und Graues Langohr) als ungiinstig-unzureichend eingestuft. Der Erhaltungszustand des Grof3en
Abendseglers wird als ,,unglinstig-schlecht” angegeben.
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Tab.7 Im UR nachgewiesene Fledermausarten inklusive Schutzstatus (2023).
Artname
Nachweis
Nr. RLHe | RLD | FFH-RL | BNatSchG | EHZ = =
deutsch wissenschaftlich - S
° =
£ 3
@ a
1 Bechsteinfledermaus | Myotis bechsteinii 2 2! I, IV 88§ U 704 -
2 | Breitflugelfledermaus | Eptesicus serotinus 2 3! v §§ G 43 1
3 | Fransenfledermaus Myotis nattereri 3 *1 v §§ G 29 -
4 | GroRRer Abendsegler | Nyctalus noctula 1 Vv v §§ ! 6 2
5 | GroRes Mausohr Myotis myotis 2 *| I, IV 88§ G 8 2
6 | Kleiner Abendsegler Nyctalus leisleri 2 D v §§ U 1 -
7 | Mickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus D * v §§ U 64 -
8 | Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii 2 *1 v 8§ - 17 2
9 | Wasserfledermaus Myotis daubentonii G * v 8§ G 783 -
10 | Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus 3 * v 8§ G 7.256 | 87
Grole Bartfledermaus | Myotis mystacinus 2 * vV 8§ U
- 660 -
Kleine Bartfledermaus | Myotis brandtii 2 * v 8§ U
Braunes Langohr Plecotus auritus 3 3! v 8§ G
- 46 3
Graues Langohr Plecotus austriacus 1 1! v 8§ U
- Artengruppe: Myotis spec. - 374 1
- Artengruppe: Pipistrellus spec. - 14 -
- Artengruppe: Nyctalus spec. - 47 3
Gesamt 10.052 | 101
RL He Rote Liste Hessen (Diez et al. 2023)
RLD Rote Liste Deutschland (MEINIG et al. 2020)

RL-Kategorien 1 =vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = gefahrdet, V = Vorwarnliste, * = ungefahrdet, ! =in

hohem MafRe verantwortlich, D = Daten unzureichend, G = Gefdhrdung unbekannten AusmaRes

FFH-RL Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie: Il = Art des Anhangs Il, IV = Art des Anhangs IV

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz: §§ = streng geschitzte Art nach § 7 (2) Nr. 14 BNatSchG

EHZ Erhaltungszustand in Hessen (HLNUG 2019) G = glinstig, U = unglnstig-unzureichend, S = unginstig-schlecht,
- = nicht bewertet

Nachweis Anzahl aufgenommener Rufe

Mittels Batcorder konnten im Plangebiet insgesamt 10.052 Rufe aufgezeichnet werden. Uber
70 % der aufgenommenen Rufe konnten der Zwergfledermaus zugeordnet werden. Die
Zwergfledermaus gilt als haufigste Fledermausart in Deutschland und auch in Hessen (HESSEN-
ForsT FENA 2006). Sie gilt als anpassungsfahig und nutzt eine Vielzahl von Lebensraumen. Da sie
ihre Quartiere oft in Gebauden bezieht, liegen ihre Hauptlebensraume in Siedlungen und ihrem
direkten Umfeld (BFN 2019a).
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Die Batcorder konnten dariiber hinaus die GroBRe und Kleine Bartfledermaus, die
Bechsteinfledermaus sowie die Wasserfledermaus relativ haufig erfassen. Die weiteren erfassten
Arten konnten dagegen deutlich seltener dokumentiert werden.

Im Zuge der Detektorbegehung konnten insgesamt 101 Rufe aufgenommen werden, wobei die
meisten Aufnahmen (87 Rufe) wiederum von der Zwergfledermaus stammen. Die restlichen
Arten konnten dagegen nur sporadisch mit 1-3 Rufkontakten erfasst werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Gebdude sowie die sich im stdwestlichen Teil befindliche
Streuobstwiese mit alten Obstbdaumen dienen den Fledermdusen als Leitstruktur auf ihrer
Transferroute von dem sich im Westen befindlichen Waldbereichen hin zu den
Nahrungshabitaten sowie von den Siedlungsbereichen im Nordosten hin zu den
Nahrungshabitaten. Aufgrund der geringen Ruferfassung im Zuge der Detektorbegehung ist nicht
davon auszugehen, dass der Geltungsbereich ein primar genutztes Jagdhabitat darstellt.
Zwergfledermause nutzen diesen jedoch als sekundares Jagdgebiet.

Haselmaus

Zur Erfassung von Vorkommen der Haselmaus wurden im Jahr 2023 kiinstliche Nisthilfen in Form
von Nesttubes an flinf geeigneten Stellen in Geholzen des Plangebiets ausgebracht. Zwischen
Mitte Mai und Ende September wurden sechs Besatzkontrollen durchgefihrt. Ein
Haselmausvorkommen kann entweder durch den direkten Nachweis in Form von Anwesenheit
eines oder mehrerer Tiere oder indirekt durch Auffinden von fiir die Art typischen kugelférmigen
Nestern bzw. FraRspuren festgestellt werden.
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Legende

: Tubes

Abb. 19 Verortung der ausgebrachten Haselmaus-Nesttubes.

Bei den Besatzkontrollen konnten drei besetzte Tubes an den Standorten 1, 4 und 5 festgestellt
bzw. indirekte Nachweise in Form von Eintrag von Nistmaterial in Tubes erbracht werden. Ein
Vorkommen der Haselmaus innerhalb des Plangebiets kann somit bestatigt werden.

Die streng geschiitzte Haselmaus, die auch in Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
aufgefihrt ist, wird jeweils auf der Vorwarnliste der Roten Liste Hessen und Deutschland gefiihrt.
Ihr Erhaltungszustand wird in Hessen als ungiinstig-unzureichend eingestuft. Aufgrund ihres
Gefahrdungs- und Schutzstatus, der auch in der folgenden Tabelle aufgefiihrt ist, hat die
Haselmaus eine besondere Planungsrelevanz.

Tab.8 Schutz- und Gefahrdungsstatus der Haselmaus.

1 | Haselmaus Muscardinus avellanarius \" \ v 8§ U
RL He Rote Liste Hessen (Diez et al. 2023)
RLD Rote Liste Deutschland (MEINIG et al. 2020)
RL-Kategorien V = Art der Vorwarnliste
FFH-RL Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie: IV = Art des Anhangs IV
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz: §§ = streng geschitzte Art nach § 7 (2) Nr. 14BNatSchG
EHZ Erhaltungszustand in Hessen (HLNUG 2019): U = unglnstig-unzureichend
Reptilien

Zur Erfassung der Reptilienvorkommen wurden im Rahmen einer Ubersichtbegehung drei
potenziell geeignete Lebensraumstrukturen erfasst, auf welchen drei kiinstliche Verstecke in
Form von etwa einem Quadratmeter groflen Teichfolien ausgebracht wurden. Diese dienen als
Versteck und Sonnenplatze.
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Legende

. Matten

Abb. 20 Verortung der ausgebrachten Reptilienmatten.

Die Bereiche wurden an sechs Terminen zwischen Mitte Mai und Ende September langsam
abgegangen, wobei Sichtbeobachtungen an Sonnenpldtzen sowie ein gezieltes Absuchen von
Versteckstrukturen und der ausgebrachten kiinstlichen Verstecke durchgefiihrt wurden. Die
Begehungen wurden bei geeigneter Witterung (sonnig und warm) durchgefiihrt. Die genauen
Erfassungszeiten und die dabei vorherrschenden Witterungsbedingungen kénnen dem
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (NATURPLANUNG 2025) entnommen werden.

Im Rahmen der Begehungen konnten an drei Terminen zwischen Mitte Juni und Mitte August im
Bereich des Standorts 2 jeweils Blindschleichen nachgewiesen werden. Die Blindschleiche gilt in
Hessen und deutschlandweit als ungefdhrdet (vgl. Tab. 9) und ist nicht als planungsrelevant
anzusehen. Weitere Reptilienarten wurden nicht nachgewiesen.

Tab.9 Im UR Nachgewiesene Reptilienarten inklusive Schutzstatus (2023).

1 | Blindschleiche Anguis fragilis * * - § -
RL He Rote Liste Hessen (AGAR & FENA 2010)
RLD Rote Liste Deutschland (ROTE-LISTE-GREMIUM AMPHIBIEN UND REPTILIEN 2020)
RL-Kategorien * = ungefdhrdet
FFH-RL Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie: - = kein besonderer Status
BNatSchG Bundenaturschutzgesetz: § = besonders geschiitzte Art
EHZ Erhaltungszustand in Hessen (HLNUG 2019): - = nicht bewertet
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Tagfalter

Zur Erfassung der Schmetterlinge wurden innerhalb des Plangebiets fliinf Begehungen zwischen
Mitte Juni und Ende August durchgefiihrt. Bei diesen wurde das Gebiet langsam begangen und
vorkommende Schmetterlingsarten notiert.

Da die Abfrage der Verbreitungskarten des BFN (20198) Hinweise auf ein mogliches Vorkommen
des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings (Maculinea nausithous) lieferte, lag der
Schwerpunkt der Erfassung auf dieser Art. Im Zuge der Kartierung konnte der GroBe Wiesenknopf
(Sanguisorba officinalis) nachgewiesen werden. Dieser dient als essentielle Nahrungs- und
Raupenfutterpflanze des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings. Ein Nachweis der
Schmetterlingsart selbst wurde jedoch nicht erbracht.

Im Zuge der Kartierung 2023 konnten folgende Tagfalter ermittelt werden:
e Hauhechel-Blauling (Polyommatus icarus)
e Kleiner Feuerfalter (Lycaena phlaeas)
e Schachbrettfalter (Melanargia galathea)
e GroRes Ochsenauge (Maniola jurtina)
e Kleiner Sonnenrdschen-Blauling (Aricia agestis)
e Kleines Wiesenvogelchen (Coenonympha pamphilus)
e Kleiner Kohlweillling (Pieris rapae)

Alle ermittelten Arten werden auf der Roten Liste Deutschland (REINHARDT & Bolz 2011) als
ungefdhrdet gefiihrt. In Hessen steht der Kleine Sonnenrdschen-Blauling auf der Vorwarnliste,
die Ubrigen Arten gelten hessenweit als ungefahrdet (LANGE & BROCKMANN 2009). Es wurden keine
streng geschiitzten Arten oder Arten des Anhangs IV der FFH-RL erfasst.

Heuschrecken

Zur Erfassung der Gruppe der wurde das Planungsgebiet an insgesamt finf Terminen zwischen
Mitte Juni und Mitte August begangen. Die Erfassung erfolgte durch Sichtbeobachtung, Verhéren
und Kescherfang.

Im Zuge der Kartierung 2023 konnten folgende Heuschrecken ermittelt werden:
e Grines Heupferd (Tettigonia viridissima)
e Gemeiner Grashipfer (Pseudochorthippus parallelus)
e Wiesengrashupfer (Chorthippus dorsatus)
e Weillrandiger Grashipfer (Chorthippus albomarginatus)
e GroRe Goldschrecke (Chrysochraon dispar)
e Roesels BeiBschrecke (Roeseliana roeselii)
e Nachtigall-Grashipfer (Chorthippus biguttulus)

e Gemeine Sichelschrecke (Phaneroptera falcata)
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Alle ermittelten Arten werden auf der Roten Liste Deutschlands (PoNiIATOWSKI et al. 2024) als
ungefahrdet geflihrt. Gemall der Roten Liste Hessen aus dem Jahr 1996 (HMILVN 1996) gelten
der Wiesengrashupfer und die GroRe Goldschrecke als gefahrdet, alle weiteren nachgewiesenen
Arten gelten in Hessen als ungefahrdet. Es wurden keine streng geschiitzten Arten oder Arten
des Anhangs IV der FFH-RL erfasst.

Prognose iiber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Bei einer Realisierung der Planung werden durch Uberbauung mit Gebauden, Verkehrsflichen,
Stellpldatzen und weiteren baulichen Nebenanlagen die kartierten Biotopstrukturen beseitigt. Die
Versiegelung von Flachen fihrt dabei zu unvermeidbaren Beeintrachtigungen durch
Lebensraumverluste fir die Tier- und Pflanzenwelt. Die Wirkungen auf den Naturhaushalt sind
dauerhaft und als Eingriff zu werten.

Neben dem vollstindigen Verlust von Biotopfunktionen durch Uberbauung bzw. Versiegelung
kommt es zu einer weiteren Inanspruchnahme vorhandener Biotoptypen durch die Anlage von
Gartenflachen. Die kiinftig als Hausgarten genutzten Bereiche erfahren durch die Umnutzung
ebenfalls eine deutliche Veranderung hinsichtlich ihrer Biotopstruktur und Habitatfunktion.

Die BaumaRnahmen betreffen im Osten und Sldosten eine bereits bebaute bzw. versiegelte
Teilflache, sodass dort die Eingriffswirkungen als gering zu bewerten sind. Die nordliche,
unbebaute Teilflache des Plangebiets wird vor allem von einer verbrachten Wiese eingenommen,
die randlich in Ruderalvegetation (ibergeht. Nur ein kleinerer Bereich wird noch regelmaRig als
Frischwiese genutzt. Zudem sind kleinflachig Gehdlze vorhanden. Damit werden in diesem
zentralen Bereich des Plangebiets vor allem Biotope von mittlerer 6kologischer Wertigkeit in
Anspruch genommen.

Im Westen kann die Streuobstwiese als bedeutender Biotoptyp grofRtenteils erhalten werden.
Dennoch kommt es zu einer Inanspruchnahme von ca. 1.247 m? der Flache (entspricht ca. 25 %),
womit auch der Verlust von finf hochstammigen und vier mittelstammigen Obstbaumen
verbunden ist. Durch die geplanten Erganzungspflanzungen und EntwicklungsmalBnahmen wie
die Wiederaufnahme einer regelmafigen extensiven Bewirtschaftung erfahrt der zu erhaltende
Bestand eine Aufwertung. Eine Eingriffsminimierung erfolgt zudem durch Vorgaben zur
Bepflanzung der nicht Uberbauten Grundstiicksflaichen sowie durch eine Eingrinung am
Nordrand des Baugebietes.

Baubedingt ist potenziell ein Staubeintrag in angrenzende Biotopflaichen moglich. Diese
Beeintrachtigung kann jedoch als irrelevant eingestuft werden, da der Staubeintrag nur sehr lokal
und zeitlich stark eingeschrankt wirkt.

Fauna
Brutvégel

Die Baufeldfreimachung kann bei Brutvogeln zu Individuenverlusten fiihren, wenn die
Baufeldfreimachung wahrend der Brutzeit erfolgt und dadurch Eier und flugunfahige Nestlinge
zu Schaden kommen. Da sich innerhalb des direkten Eingriffsbereichs ein Revier des Bluthanflings
befindet, ist dieser von dem Wirkfaktor betroffen. Auch eine Betroffenheit der nicht verorteten
Brutvorkommen von haufigen, ungefahrdeten Arten kann nicht ausgeschlossen werden. Um eine
Zerstorung von Nestern bzw. Individuenverluste zu verhindern, ist eine zeitliche Beschrankung
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der MalBnahmen an Gehdlzen und der Baufeldfreimachung auf Monate auRRerhalb der Brutzeit
erforderlich.

Da sich eine Fortpflanzungs- und Ruhestatte des Bluthanflings im Geltungsbereich befindet und
das Revier innerhalb des direkten Eingriffsbereichs liegt, ist ein vollstandiger Verlust der
nachgewiesenen Fortpflanzungsstiatte anzunehmen. Von dem Habitat des Bluthanflings
(Streuobstbestand) sind nur ca. 25 % von einem Verlust bei Umsetzung der Planung betroffen.
Es ist davon auszugehen, dass mit den verbleibenden 75 % und den Strukturen in der Umgebung
die okologische Funktion im rdaumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt, da ausreichend
Ausweichhabitate zur Verfligung stehen. Die Revierte von Stieglitz, Star, Goldammer und
Grinspecht, die sich ebenfalls innerhalb des Geltungsbereiches befinden, sind im Bereich des
Streuobstbestandes im Westen lokalisiert, welcher erhalten bleibt.

Im Bereich des Streuobstbestandes wurden im Rahmen einer Gelandebegehung Héhlenbaume
festgestellt, welche in Teilen entfernt werden. Da ein Revierverlust fur haufige, ungefahrdete
baumhohlenbewohnende Vogel nicht ausgeschlossen werden kann, ist bei einer Entnahme von
Quartierstrukturen die Ausbringung von Ersatzquartieren in Form von Nisthilfen fir Vogel
durchzufiihren. Dadurch wird ein vorgezogener Ausgleich der rodungsbedingten Verluste von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten in Form von Hohlenbdaumen geschaffen.

Mit einem Verlust von essenziellen Nahrungshabitaten durch die geplante Uberbauung ist auf
Grundlage der erfassten Nahrungsgastvorkommen sowie der gegebenen Habitatstrukturen nicht
zu rechnen. Die vom Vorhaben betroffenen Flachen sind von geringer GroRRe. Zudem finden sich
in der Umgebung in groRem Umfang vergleichbare Flachen. Eine Beeintrachtigung der
Nahrungsgaste durch Habitatverlust kann demnach ausgeschlossen werden.

Eine zusatzliche Beeintrachtigung von Habitaten durch Kulissenwirkung kann ausgeschlossen
werden, da im Geltungsbereich bereits Wohnhauser, Scheunen und Obstbaume vorhanden sind,
welche als Kulissen wirken. Eine Verscharfung der Kulissenwirkung durch die neuen Wohnhauser
ist nicht anzunehmen.

Bau- und Betriebsbedingte Stérungen kdnnen fir Brutvogel vor allem wahrend der Brutzeit
erheblich sein. Stérungen sind artspezifisch und missen daher individuell fir jedes Revier
betrachtet werden. Bestimmend ist hierbei vor allem die Nahe der Brutreviere zum Bauvorhaben
und die Storungsempfindlichkeit der jeweiligen Vogelart. Die artspezifischen Fluchtdistanzen
nach BERNOTAT & DIERSCHKE (2021) und die Abstinde zum Eingriffsbereich kénnen fir die
planungsrelevanten Brutvogel der folgenden Tabelle entnommen werden.

Tab. 10 Im UR nachgewiesene Vogelarten und deren artspezifische Fluchtdistanzen nach BERNOTAT &
DIERSCHKE (2021).

Nr. | Deutscher Artname | Wissenschaftlicher Arthame Fluchtdistanz gerir:ngst.e Entfer.nung zum
[m] Eingriffsbereich [m]

1 Bluthanfling Carduelis cannabina 15 innerhalb Eingriffsbereich

2 Elster Pica pica 50 130

3 Feldlerche Alauda arvensis 20 80

4 Girlitz Serinus serinus 10 83

5 Goldammer Emberiza citrinella 15 30
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Nr. | Deutscher Artname | Wissenschaftlicher Artname FIuch[tr:i]stanz ger:a?f;:?ﬁlisr;gzi::r}fnzlum

6 Grinfink Carduelis chloris 15 115
7 Griinspecht Picus viridis 60 35
8 Heckenbraunelle Prunella modularis 10 22
9 Star Sturnus vulgaris 15 43
10 | Steinkauz Athene noctua 100 154
11 | Stieglitz Carduelis carduelis 15 16
12 | Sumpfrohrsanger Acrocephalus palustris 10 167

Da das Revier des Bluthanflings innerhalb des Eingriffsbereichs liegt und die Art somit von einem
Verlust der Fortpflanzungsstatte betroffen ist, wird die Art unter dem Wirkfaktor ,Stérung” nicht
weiter betrachtet.

Goldammer und Star befinden sich 30 m bzw. 43 m entfernt vom direkten Eingriffsbereich. Eine
Stérung kann hier aufgrund der Einhaltung der Fluchtdistanzen sowie der Vorbelastung durch die
angebundene Stralle und die bestehenden Wohnhdauser ausgeschlossen werden. Der Stieglitz
befindet sich 16 m entfernt zum direkten Eingriffsbereich und damit an der Grenze seiner
planerisch zu beriicksichtigenden Fluchtdistanz. Innerhalb des Geltungsbereiches und in den
angrenzenden Geholzen befinden sich jedoch genligend Ausweichhabitate in der naheren
Umgebung. Zudem besteht bereits eine Vorbelastung. Eine erhebliche Stérung aufgrund von
Larm ist somit fur die Art nicht anzunehmen.

Der Abstand von einem Revier des Griinspechts zum direkten Eingriffsbereich liegt mit 35 m
Entfernung unterhalb seiner artspezifischen Fluchtdistanz, sodass es durch Stérungswirkungen
zu einer Beeinflussung der Habitatqualitat kommen kann. Aufgrund der ldarmtechnischen
Vorbelastung des Geltungsbereiches kann eine erhebliche betriebsbedingte Stérung durch
akustische Reize von vornherein ausgeschlossen werden. Einer erheblichen baubedingten
Storung kann durch eine Bauzeitenregelung und die Durchfiihrung der Baufeldfreimachung
aullerhalb der Brutzeit vorgebeugt werden. Beginnen die BaumalRinahmen auBerhalb der Brutzeit
verliert das Gebiet seine Attraktivitat als Brutstandort und es ist nicht mit einer Ansiedlung von
storungsempfindlichen Brutvogeln in einem diesbeziglich relevanten Umkreis zu rechnen.
Zudem wird ein Ausbringen kinstlicher Nisthilfen vorgesehen, um ein Vorhandensein von
geeigneten Ersatzhabitaten zu gewahrleisten.

Fiir alle Vogelarten, welche auBerhalb des Geltungsbereichs ihr Revier besitzen, wird die
jeweilige artspezifische Fluchtdistanz nicht unterschritten, sodass fiir diese Arten keine
Beeintrachtigung stattfindet. Fur haufige, ungefdahrdete Arten hat der Wirkfaktor ,Storung” keine
Relevanz, da diese aufgrund ihres weiten Lebensraumspektrums in der Lage sind, vergleichsweise
einfach andere Standorte zu besiedeln oder auf diese auszuweichen. Auch bei den
Nahrungsgasten ist eine Erheblichkeit von Stérungen nicht anzunehmen, da keine essenziellen
Nahrungshabitate betroffen sind, auf die einzelne Arten zwingend angewiesen waren. Ein
Ausweichen auf in der Umgebung befindliche, vergleichbare Flachen ist demnach moglich.

Fur die Arten, deren Revier innerhalb des zu erhaltenen Streuobstbestandes im Westen des
Geltungsbereichs liegt (Stieglitz, Star, Goldammer und Grinspecht) ist auch eine
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betriebsbedingte Stérung durch die AulRenbeleuchtung im Wohngebiet zu betrachten. Zum
Schutz von britenden Vogeln wird daher die Verwendung von nach oben abgeschirmten
Natriumdampf-Niederdrucklampen (NAV) oder LED-Leuchtmitteln festgelegt. Damit wird eine
Abstrahlung in die angrenzende Landschaft so weit wie moglich verhindert. Helligkeit und
Beleuchtungszeiten sind zudem auf das notwendige Minimum zu beschranken. Das Ausleuchten
des Gebiets durch zu- und abfahrende Fahrzeuge kann als unerheblich betrachtet werden, da es
sich nur um ein kurzeitiges Aufleuchten von Abblendlicht handelt, was zudem durch den
bestehenden Gehdlzbestand abgeschwacht wird.

Fledermduse

Im Zuge des geplanten Vorhabens kommt es zu Gehdlzentnahmen (HOohlenbdume). Die
Geholzbestdnde weisen entsprechende Strukturen auf, um als Wochenstuben- oder
Zwischenquartier zu dienen. Um ein Totungsrisiko fiir baumhohlenbewohnende Arten
auszuschlielen, wird eine zeitliche Beschrankung der Fallung festgesetzt. AuBerdem ist jeder zu
fallende Hohlenbaum vorher auf Besatz zu (berpriifen. Unbesetzte Baumhdhlen missen
unmittelbar nach der Besatzkontrolle verschlossen werden. Da Quartierbaume von der
Baufeldfreimachung betroffen sind, kommt es fiir baumhoéhlenbewohnende Arten auch zu einem
Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestiatten. Um einen vorgezogenen Ausgleich der
rodungsbedingten Verluste zu schaffen, ist eine Ausbringung von Ersatzquartieren in Form von
Fledermauskasten durchzufiihren.

Im Zuge des geplanten Vorhabens kommt es auch zu Gebaudeabrissen. Aufgrund einer Prifung
der Bestandsgebdaude im Jahr 2023 kann ein Vorkommen von Wochenstuben und
Winterquartieren gebdaudebewohnender Arten ausgeschlossen werden. Wenn {iberhaupt,
werden die Gebdude von Fledermdusen als Zwischenquartier genutzt. Da eine Nutzung als
Zwischenquartier nicht ausgeschlossen ist, ist zum Schutz der Fledermduse eine zeitliche
Einschrankung der Abbrucharbeiten erforderlich. Diese sind nur aullerhalb der
Wochenstubenzeit gestattet. Zum Schutz der Fledermduse in ihrem Nahrungs- und
Transferhabitat sind die Abbrucharbeiten im Oktober und November zudem nur tagsiber
durchzufiihren, wodurch Stérungen durch Zerschneidung der Flugroute vermieden werden.

Das Griinland des Plangebiets wird von der Zwergfledermaus als Jagdgebiet genutzt. Die
Flacheninanspruchnahme der geplanten Bebauung bedeutet fir die Zwergfledermaus einen
geringfligigen Verlust an Nahrungsflache. Aufgrund der Habitatstrukturen und der GréRRe des
Gebiets handelt es sich nicht um ein essenzielles Nahrungsgebiet. Die sonstigen kartierten
Fledermausarten wurden jeweils nur in geringer Anzahl festgestellt, sodass fiir diese Arten ein
systematisches Jagdverhalten im Plangebiet ausgeschlossen werden kann. Zudem finden sich in
der Umgebung in groRem Umfang vergleichbare Flachen. Eine Beeintrachtigung der
Nahrungssuche ist demnach fiir alle Arten auszuschlieRen.

Betriebsbedingt kann es durch AuBenbeleuchtungen zu einer Storung von Fledermausen
kommen. Es ist jedoch anzumerken, dass kein ungestortes Habitat betroffen ist. Eine
Vorbelastung im Hinblick auf nachtliche Beleuchtung ist durch das ehemalige Sdgewerk im
Geltungsbereich sowie den StraBenverkehr in der direkten Umgebung gegeben. Es ist davon
auszugehen, dass bereits eine gewisse Gewdhnung gegeniber Licht vorhanden ist. AuRerdem
wird Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans die Beleuchtung eingeschrankt, womit eine
Abstrahlung in die angrenzende Landschaft so weit wie moglich verhindert wird.
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Baubedingt tritt flir Fledermause eine Stérung ein, sofern nachtliche Bauarbeiten stattfinden. Die
Einrichtung einer Nachtbaustelle ist beim Bau von Wohngebieten allerdfings uniiblich und kann
nach aktuellem Kenntnisstand ausgeschlossen werden.

Haselmaus

Innerhalb des Plangebiets wurde in drei Nisthilfen ein Besatz durch Haselmause festgestellt. Zwei
der gefundenen Standorte befinden sich innerhalb des direkten Eingriffsbereichs und sind somit
von der Flacheninanspruchnahme betroffen. Innerhalb des Geltungsbereiches und in der
Umgebung befinden sich jedoch genligend Ausweichhabitate. Von der Streuobstwiese wird eine
Flache von ca. 25% entfernt. Somit stehen 75% auch bei Realisierung des Vorhabens weiterhin
als Habitat zur Verfligung. Die Okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang bleibt
gewahrt.

Aufgrund der Nachweise im Plangebiet sind im Zusammenhang mit den Bauarbeiten und der
Geholzentfernung Individuenverluste der Haselmaus nicht auszuschlieBen. Um dies zu
vermeiden, ist neben der allgemein giiltigen Beschrankung der Vegetationsentfernung eine
weitere Einschrankung der Gehdlzentnahmen notwendig. Da die Haselmaus die kaltere
Jahreshalfte von Mitte November bis Mitte Marz in bodennahen Nestern oder zwischen
Wurzelstocken verbringt, sind in diesem Zeitraum in Bereichen mit potenziellem
Haselmausvorkommen Gehoélzentnahmen ohne Einsatz von schwerem Gerdt und ohne
Verletzung der Streuschicht durchzufiihren. Bodenarbeiten in Form von Rodungen (Entfernung
des Wurzelwerks) oder Grabarbeiten (Baufeldfreimachung) sind hier erst ab Mitte Marz nach
erfolgter Gehdélzentnahme zulassig. Auch beim Umgang mit zu fallenden Hohlenbdaumen sind
MaRBnahmen zum Schutz der Haselmaus zu beachten.

Eine Beeintrachtigung der Habitatqualitdit benachbarter Lebensraume durch Lirm kann
ausgeschlossen werden, da bei Haselmadusen von einer sehr geringen Storungsempfindlichkeit
auszugehen ist (ScHuLz et al. 2012, KeLm et al. 2015).

Insekten

Der im Plangebiet nachgewiesene Kleine Sonnenrdschen-Blauling (Aricia agestis), eine Art der
Vorwarnliste in Hessen (LANGE & BROCKMANN 2009), bevorzugt warme Biotope, wie z. B. llickige
Wiesen, sldliche Boschungen, sonnige Wegrdander. Aber auch Ruderalflichen, Weiden und
Streuobstwiesen kommen als Lebensraum in Frage. Die Falter saugen an sehr unterschiedlichen
Pflanzen Nektar. Als Eiablage- und Raupennahrungspflanze dienen verschiedene
Storchschnabelarten und Sonnenrdschen. Da die Art vergleichsweise mobil ist und
unterschiedliche Lebensraume besiedelt, kann der Falter auf Biotope in der naheren Umgebung
ausweichen.

Der Wiesengrashiipfer (Chorthippus dorsatus) und die GrolRe Goldschrecke (Chrysochraon
dispar), die in der Roten Liste Hessen aus dem Jahr 1996 als gefdhrdet eingestuft sind (HMILVN
1996), sind typische Grinlandbewohner. Der Wiesengrashiipfer bevorzugt feuchte Habitate und
frisst an verschiedenen Grasern. Er besiedelt vor allem extensives Griinland feuchter bis frischer
Standorte, kommt aber auch in Ruderalfluren, Weg- und Strallenrandern oder jlingeren
Brachflachen vor. Auch die GrolRe Goldschrecke bevorzugt feuchte Wiesen, nutzt daneben aber
auch ein breites Spektrum an nicht oder sehr extensiv genutzte Flachen wie z.B.
Grinlandbrachen, Ruderalfluren, Weg- und StraBensdaume, Gewadsserrander und
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Hochstaudenfluren. Fir die beiden Arten sind v. a. im Bereich des Wallenberger Teichbachs
westlich Villingen (z. B. in der Feuchtbrache Blaustiick) optimale Ausweichhabitate vorhanden.

Auf nachtaktive Insekten konnen kiinstliche Lichtquellen je nach Auswahl des Leuchtmittels in
der Dammerung und nachts eine starke Attraktionswirkung aufweisen. Um den daraus
resultierenden negativen Effekten entgegenzuwirken, ist die komplette Beleuchtung der
Aullenanlagen mit insektenschonenden Lampen ohne UV- und mit geringem Blaulichtanteil wie
bernsteinfarbene bis warmweille LED (Farbtemperatur bis max. 2.700 Kelvin) auszustatten.
Zugelassen sind nur abgeschirmte Leuchten, die nicht Gber den Bestimmungsbereich bzw. die
Nutzflache hinaus strahlen und die im installierten Zustand nur Licht unterhalb der Horizontalen
abgeben. Helligkeit und Beleuchtungszeiten sind auf das notwendige Minimum zu beschranken.
Es sind geschlossene Leuchtgehduse, die gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten
geschitzt sind, zu verwenden.

Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen. Das nachstgelegene FFH-Gebiet
»,Basalthiigel des Vogelsberges im Randbereich zur Wetterau” (Nr. 5519-305) liegt ca. 1,2 km
sidlich des Plangebiets. Im Nordosten befindet sich in ca. 1,7 km Entfernung eine weitere
Teilflache dieses FFH-Gebietes. Mit einem Abstand von ca. 1,6 km liegt westlich des Baugebiets
das FFH-Gebiet ,,Walder und Flachwasserteiche ostlich Lich” (Nr. 5419-303) sowie ca. 1,8 km
Ostlich das FFH-Gebiet ,Laubacher Wald“ (Nr. 5420-304). Aufgrund der Distanz der FFH-Gebiete
zum Plangebiet kann eine Beeintrachtigung der Entwicklungsziele ausgeschlossen werden.

Das Europdische Vogelschutzgebiet ,Vogelsberg” (Nr. 5421-401) umschlieBt die Ortslage von
Villingen im Westen, Stiiden und Osten. Der geringste Abstand zum Plangebiet betragt in
westliche Richtung ca. 350 m. Gemal Grunddatenerhebung (PNL2012) ist das Vogelschutzgebiet
als das beste hessische Brutgebiet fliir Vogelarten der bewaldeten Mittelgebirge (Laubwald,
Wald-Wiesenkomplex) bedeutsam. Dariiber hinaus stellt es ein bedeutendes Brutrevier fir
Wasser- und Wiesenvogel (Vogelsbergteiche) sowie ein bedeutendes Rast- und
Uberwinterungsgebiet fiir Wasser- und Watvogel dar. Da ein funktionaler Zusammenhang mit
dem Plangebiet ausgeschlossen werden kann, ist eine Betroffenheit des Schutzgebietes nicht zu
erwarten.

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) , Auenverbund Wetterau” liegt ca. 1.090 m sudostlich des
Plangebiets. Gemall Schutzgebietsverordnung vom 22.12.2014 (StAnz. Hessen Nr.4 vom
19.01.2015) dient die Unterschutzstellung insbesondere der Sicherung noch weitgehend intakter
und der Wiederherstellung naturnaher Auenbereiche von Horloff, Nidda, Nidder, Wetter und
Seemenbach als Lebensraum fiir auen- und fliegewdssergebundene Tier- und Pflanzenarten.
Relevante funktionale Bezlige des Plangebiets zu dem Schutzgebiet liegen nicht vor. Aufgrund
der Entfernung und der dazwischen liegenden Siedlungsfliche liegt das LSG nicht im
Einwirkungsbereich des Vorhabens. Eine Beeintrachtigung durch die Planung ist daher nicht zu
erwarten.

15.2.2 Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden als Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
erflllt unterschiedlichste Funktionen im Naturhaushalt. So ist es z. B. fiir die Wasser- und
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Nahrstoffkreislaufe, die Filterung und Pufferung, die Stoffumwandlung, die Grundwasserschutz-
funktion sowie als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte von besonderer Bedeutung.

Die Bewertung des Bodens basiert folglich auf seinen Funktionen im Natur- und Stoffhaushalt.
Die Bodenfunktionen gliedern sich im Wesentlichen in drei Bodenhauptfunktionen:

e Lebensraumfunktion,
e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium,
e Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Die Parameter fiir das Schutzgut Boden werden im Wesentlichen aus dem BodenViewer Hessen
(HLNUG 2024c) Gibernommen.

Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Die Boden im Geltungsbereich haben sich aus Verwitterungshorizonten der Vogelsbergerup-
tionen zu tonigem Lehm entwickelt. Dank des hohen Tongehalts und aufgrund der Lage am FuR
des Vogelsberges und der Nahe zum Horloffabflussgebiet haben sich hier maRig tiefgriindige
Lehmbodden entwickelt, die zu Staundsse im Unterboden tendieren. Die Boden sind der
Bodeneinheit ,Braunerden mit Pseudogley-Braunerden“ zuzuordnen. Die wesentlichen
Eigenschaften dieser Boden sind in der folgenden Tabelle aufgefiihrt.

Tab. 11 Wesentliche Bodeneigenschaften im Plangebiet.

Parameter Einstufung
Bodenart Toniger Lehm, im Nordosten Lehm
Bodengruppe Boden aus l6sslehmhaltigen Solifluktionsdecken

Bodeneinheit

Braunerde mit Pseudogley-Braunerde

Substratgruppe

Substrate aus Vulkaniten

Substrat

3 bis 6 dm FlieRerde (iber Zersatz aus basaltischem
Vulkanit, ortlich Vulkanitklastit oder FlieRschutt

Wasserverhaltnisse

Frisch, potenzielle Staundsse

Standort

Standort mit mittlerem Wasserspeicherungsvermogen
und schlechtem bis mittlerem nat. Basenaushalt

Bodenreaktion

Neutral bis schwach sauer

Ertragsmesszahl

Die Acker-/ Griinlandzahl liegt Giberwiegend in einem
mittleren Bereich.

Ertragspotenzial

Vorwiegend mittel, im Nordosten hoch

Feldkapazitat

mittel

Nitratrickhaltevermogen mittel

Im BodenViewer Hessen (HLNUG 2024c) ist neben einer Beurteilung der einzelnen Kriterien auch
eine zusammenfassende Bewertung von Bodenfunktionen enthalten, die sich aus dem
Erfillungsgrad der einzelnen Bodenfunktionen ergibt. Demnach werden die Boéden des
Plangebiets, sofern der BodenViewer eine entsprechende Bewertung vornimmt, in der
Gesamtbewertung Uberwiegend mit einer geringen Bodenfunktionsbewertung eingestuft. Im
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Nordosten herrscht eine mittlere Gesamtbewertung der Bodenfunktionen vor, bedingt durch die
dort vorhandene hohe Ertragsfahigkeit.
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Abb. 21 Bodenfunktionale Gesamtbewertung im Eingriffsgebiet (Lage rot hervorgehoben). Quelle:
BodenViewer, HLNUG 2024c.

Die Verwitterungshorizonte aus vulkanischen Eruptionen sind im Vorderen Vogelsberg haufig
und auf ebenen und schwach geneigten Flachen vorherrschend. Der im Plangebiet anstehende
Bodentyp ist in Deutschland weit verbreitet. Seltene Béden sind demnach von der Planung nicht
betroffen. Geotope oder Archivbéden sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

Nach den Angaben des Regierungsprasidiums Giellen gibt es in der Altflaichendatei (AFD) des
Landes Hessen fiir das Plangebiet und dessen ndhere Umgebung die folgenden Eintrage:

Tab. 12 Auszug aus der Altflaichendatei (AFD) des Landes Hessen.

Schliissel-Nr. Gemarkung/ StraBe und Art der Altflache Status/ Bemerkung
Gemeinde Hausnummer
531.008.120- Villingen/ Bahnhofstrafle 58 Altstandort; GroRhandel mit | Flache nicht bewertet,
001.006 Hungen Uhren, Edelmetallwaren bisher nicht untersucht
und Schmuck
531.008.120- Villingen/ BahnhofstraRe 64 Altstandort; Sagewerk/ Flache nicht bewertet,
001.007 Hungen Zimmerei bisher nicht untersucht

Zu den vorhandenen Altflaichen wurde im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes ,Die
Herrenbeune” eine historische Erkundung durchgefiihrt, um die tatsachliche Nutzungshistorie
aufzuklaren. Auf Grundlage dieses Gutachtens wurden seitens des Regierungsprasidiums Gielen
mit Schreiben vom 05.11.2018 MalBnahmen formuliert, die im Bauantragsverfahren zu beachten
sind.

REGIOKONZEPT GmbH &Co. KG e Biedrichstrafle 8c ® 61200 Wolfersheim 69



Umweltbericht B-Plan Nr. 2.05 , Die Herrenbeune”, 1. And. und Erw.

Historische Luftbilder zeigen, dass sich die Betriebsanlagen und Lagerflaichen des ehemaligen
Sagewerks im Wesentlichen auf Flachen befanden, die siidlich an das Plangebiet angrenzen. Nach
der Einstellung des Sagewerk-Betriebes Ende der 60er Jahre wurde auf diesem Gelande dann die
Firmenzentrale eines Schmuck- und UhrengroBhandels errichtet.

Werden im Zuge der BaumaRnahmen Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen
festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend
das zustdndige Dezernat des Regierungsprasidiums als technische Fachbehoérde, die nachste
Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises GieBen zu benachrichtigen.

Daim Osten bzw. Stidosten des Plangebiets bereits gewerbliche Nutzflachen, Lagerhallen und ein
Wohnhaus vorhanden sind, werden diese Bereiche aufgrund der Nutzung im BodenViewer
Hessen (HLNUG 2024c) nicht berlicksichtigt. Hier bestehen bereits Einschrankungen oder gar ein
Verlust von Bodenfunktionen. Aufgrund der Nutzungsintensitdt und der anthropogen gepragten
Bodenhorizonte weisen die Boden eine geringe Natirlichkeit auf. Im Westen und Nordwesten
unterliegen die Béden im Bereich der Streuobstwiese und Wiesenbrache einer geringen
Nutzungsintensitat, sodass in diesem Bereich eine hohe Natirlichkeit der Béden anzunehmen ist.
Flr seltene Arten, die auf spezielle Standortfaktoren (z. B. Magerkeit, Feuchte) angewiesen sind,
bietet das Plangebiet keinen besonderen Lebensraum. Im Osten sind die Standortbedingungen
deutlich Gberpragt und im Westen nur durchschnittlich ausgepragt.

Die natirliche Erosionsanfalligkeit der Boden bewegt sich nach den Angaben des BodenViewer
(HLNUG 2024c) im Bereich von , mittel“ im zentralen Bereich des Plangebiets bis ,,sehr hoch” im
Westen. Aufgrund der ganzjahrigen Bedeckung mit Grinland bzw. der Befestigung von
Teilflachen und der geringen Gelandeneigung wird die aktuelle Erosionsgefdahrdung jedoch als
gering eingeschatzt.
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Da im Plangebiet keine grundwasserbeeinflussten Boden vorhanden sind, ist von einem grolRen
Grundwasserflurabstand auszugehen. Die Empfindlichkeit gegenliber einer Verdanderung des
Bodenwasserhaushalts wird deshalb als gering eingestuft. Gegenilber Schadstoffeintrdagen
herrscht eine mittlere Empfindlichkeit vor, da die Deckschichten natiirlicherweise ein mittleres
Filtervermogen aufweisen. Auch wird den Boden eine mittlere Verdichtungsempfindlichkeit
zugeschrieben. Es handelt sich im Plangebiet zwar um einen Feinboden mit hohem Tonanteil, der
aber keinem starken Grundwasser- oder Staundasseeinfluss unterliegt. Im 6stlichen Bereich ist der
Boden bereits anthropogen vorverdichtet und weist somit dort eine geringe Verdich-
tungsempfindlichkeit auf. Land- oder forstwirtschaftlich bedeutsame Standorte sind von der
Planung nicht betroffen.

Prognose iiber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Jede Bebauung wirkt sich durch Versiegelung und den Eingriff in den Bodenaufbau negativ auf
das Schutzgut Boden aus. Durch eine Vollversiegelung von Flachen kommt es zu einem Verlust
samtlicher Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen und Bodenorganismen, als Filter- und
Puffermedium sowie als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt. Eine Versiegelung versperrt die
Moglichkeit eines jeglichen 6kologischen Austausches zwischen Boden und Atmosphare und
flihrt damit auch zu einer Unterbindung der Bodenbildungsprozesse.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 1,5 ha. Hiervon kommt es auf ca. 0,94 ha
zu einer Flacheninanspruchnahme durch das geplante Wohngebiet. Nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans kénnen bis zu 60 % der Flachen des Baugebiets durch Hauptgebdaude und
Nebenanlagen Uberbaut werden. Hinzu kommt eine festgesetzte StraRenverkehrsflache von ca.
0,16 ha. Die Freiflachen addieren sich insgesamt auf ca. 0,78 ha.

Die Flacheninanspruchnahme durch Versiegelung betrifft im Osten und Sidosten bereits
vorgeschadigte Gewerbe- und Lagerflachen. Auf ca. 0,3 ha bestehen derzeit schon versiegelte
Flachen durch bauliche Anlagen, Hofflachen und Wege. Zudem kommt es durch die Umsetzung
der Planung nur zu einer Neuversiegelung von Bdden mit einer Uberwiegend geringen
Funktionserfiillung. Auch gehort der betroffene Bodentyp zu den haufigsten im Naturraum
»Vorderer Vogelsberg”, sodass keine seltenen Béden in Anspruch genommen werden.

Der Eingriff durch Versiegelung kann durch eine Begrenzung des Anteils der versiegelten Flachen
auf das absolut notwendige Mindestmall reduziert werden. AuRerdem trdagt eine
wasserdurchldssige  Flachenbefestigung zu  einer  Eingriffsminimierung  bei.  Als
wasserdurchlissige Beldge gelten u.a. Oko- bzw. Porenpflastersteine, breitfugige Rasenpflaster
oder Rasengittersteine. Zwar fiihrt auch eine Teilversiegelung bisher unversiegelter Bereiche zu
einer Beeintrachtigung der Bodenfunktionen, jedoch bleibt im Untergrund der Anschluss an den
natiirlichen Bodenaufbau bestehen und es sind weiterhin Austausch- und Retentionsfunktionen
des Bodens moglich. Als weitere eingriffsminimierende Festsetzung schliel§t der Bebauungsplan
die Anlage von flachenhaften Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten aus.

Wahrend der Bauphase werden zur Errichtung der geplanten Bebauung Bodenbewegungen
stattfinden, auch wenn bei einer Einzel- und Doppelhausbebauung in weitgehend ebener Lage
keine groBeren Erdmassenbewegungen zu erwarten sind. Bodenab- bzw. -auftrag fiihrt zu einer
Veranderung des Profilaufbaus und der Zusammensetzung von Béden. Da dies mit Auswirkungen
auf Versickerung, Porenvolumen und Leistungsfahigkeit verbunden ist, findet eine dauerhafte
Veranderung des Bodenhaushalts statt. Auch ist im Zuge des Bodenaus- und
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-wiedereinbaus eine Beeintrachtigung des Oberbodens durch Verdichtung oder Durchmischung
mit Unterboden potenziell méglich. Im Plangebiet kann es zudem zu einem Anschnitt von
Stauwasser kommen.

Baubedingt kommt es durch Baustelleneinrichtungsflaichen und Materiallager auch zu einer
tempordren Inanspruchnahme von Fldachen. AuBerhalb von befestigten oder versiegelten
Flachen kann es durch den Fahrzeug- und Maschineneinsatz sowohl auf diesen Flachen als auch
im Bereich des Baufeldes zu Bodenverdichtungen und Strukturveranderungen kommen.
Bodenverdichtungen stéren die gewachsene Bodenstruktur und fihren zu einer Verringerung
der Versickerungskapazitat, des Filtervermogens und der Durchliftung des Bodens.

Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes sind insbesondere die folgenden MaRnahmen zur
Vermeidung von schadlichen Bodenveranderungen zu bericksichtigen:

e Gemall § 202 BauGB ist der Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen.

e Ausbau, Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens haben gemaR DIN 18915
und DIN 19731 zu erfolgen. Als Lager sind ordnungsgemalie Mieten vorzusehen.

e Das zwischengelagerte Bodenmaterial darf nicht befahren werden, ist vor Erosion zu
schitzen und schichtgerecht wiedereinzubauen. Eine Vermischung von natirlichen
Bodenschichten ist zu vermeiden.

e Beim Befahren von Boden ist die Witterung zu beriicksichtigen (Beschrankung der
Bautatigkeit auf Zeiten geringer Bodenfeuchte) und es sind moglichst bodenschonende
Laufwerke oder Baggermatten zu verwenden.

e Baustelleneinrichtungsflichen sowie Materiallager sollen bevorzugt auf bereits
verdichteten oder versiegelten bzw. zur Bebauung vorgesehenen Bereichen eingerichtet
werden.

e Die Eingriffsflachen sind auf ein Mindestmald zu beschranken und, wo logistisch moglich,
sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen.

e Vor Auftrag des Oberbodens sind Verdichtungen im Unterboden zu beseitigen.

Wahrend der Bauphase kann es zudem potenziell zu einer Beeintrachtigung des Schutzgutes
Boden durch den Austritt umweltgefahrdender Stoffe in Folge von Leckagen oder Unfallen
kommen. Aullerdem fallen Abfallstoffe und Abwasser an, die zu Belastungen von Béden flihren
konnen. Bei einem ordnungsgemafien und sachgerechten Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen ist die Wahrscheinlichkeit von Schadstoffeintragen in den Boden aber eher gering.
Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind zu beachten:

e Die Lagerung und der Umgang mit umweltgefahrdenden Bau- und Betriebsstoffen, wie
Sauren, Laugen, Farben, Losemittel, Schmier- und Treibstoffen, haben so zu erfolgen, dass
Schadigungen des Bodens ausgeschlossen sind.

e Baumaschinen, die Kraftstoff- und/ oder Olverluste aufweisen, sind unverziiglich zu
entfernen.
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e Bei Unfdllen mit boden- und wassergefahrdenden Stoffen sind einzelfallbezogen
unverzuglich alle MaBnahmen zur Begrenzung von Verunreinigungen und zur Beseitigung
entstandener Schaden zu ergreifen.

e Anfallende Baustellenabfalle sind ordnungsgemal zu entsorgen.

Mit den beschriebenen MalBnahmen konnen bauzeitige Auswirkungen bereits wirksam
minimiert werden. Im Bereich der Boden, die bereits einem anthropogenen Einfluss unterliegen
(Teilbereiche im Osten bzw. Siidosten des Plangebiets) sind die baubedingten Wirkungen als
unerheblich anzusehen.

Da im Planungsraum Altflaichen und Brandereignisse auf dem Gelande bekannt sind, sollte gemafi
Stellungnahme des Regierungsprasidiums Giefen vom 05.11.2018 im Zuge sensibler
Nachnutzungen von Teilen des Plangebiets z. B. als Nutzgarten oder Kinderspielflache in diesen
Bereichen eine Untersuchung des Bodens mittels Einzelprobenanalysen sowie gezielt auf
Schadstoffparameter, welche bei Gebdaudebranden entstehen kénnen, veranlasst werden. Ggf.
sollte hier vorsorglich der Oberboden abgetragen und/ oder aufgefillt werden.

Relevante betriebsbedingte Belastungen durch Depositionen entstehen durch die geplante
Wohnnutzung nicht. Immissionen durch Reifenabrieb oder Streusalzeintrag sind ebenfalls als
geringflgig einzustufen.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit in Bezug auf den Boden wegen der GrofRe der
Eingriffsflache — auch unter Beriicksichtigung der Vorbelastung sowie der Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen — als maRig einzustufen.

15.2.3 Umweltbelang Flache, Bedarf an Grund und Boden

Der Umweltbelang Flache beinhaltet die Thematik des Flachenverbrauchs bzw. der
Flacheninanspruchnahme insbesondere durch bauliche Nutzung und Versiegelung. Nach den
Zielangaben der weiterentwickelten Nachhaltigkeitsstrategie Hessen (HESSISCHES STATISTISCHES
LANDESAMT 2022) soll die Flacheninanspruchnahme bis 2030 insgesamt auf unter 2,5 ha/ Tag
(bezogen auf den 4-Jahresdurchschnitt) gesenkt werden.

GemaR § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Mald zu begrenzen. Diese Grundsatze
sind in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu berticksichtigen.

Der Geltungsbereich hat eine GrofSe von ca. 1,5 ha. Hiervon ist im 6stlichen Teilbereich rund ein
Drittel der Flache bereits bebaut oder stark verdichtet (gewerbliche Nutzflache, Lagerplatz,
Gebdude). Ein neuer Flachenverlust ist in diesem Bereich daher nicht zu verzeichnen. Zudem
wurde eine Flache von ca. 750 m? des sidlich angrenzenden Bebauungsplans in den Geltungs-
bereich aufgenommen. Diese Flache ist auf Grundlage der geltenden Festsetzungen bereits
bebaubar. Eine hohe Empfindlichkeit gegenliber einem Flachenverlust ist dagegen fiir westliche
Teilflaichen mit einer derzeit geringen Nutzungsintensitat (Streuobst, Wiesenbrache) gegeben.
Von diesen Flachen soll im Rahmen der Planung der slidwestliche Teil als Streuobstwiese erhalten
werden.

Im geplanten Baugebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Hieraus resultiert eine
maximale Versiegelung von ca. 7.213 m? fiir die Bebauung und den StraBenausbau. Abzuglich der
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bestehenden und rechtlich méglichen Bebauung und sonstigen Versiegelung in Hohe von ca.
3.606 m? umfasst die Neuversiegelung somit maximal eine Fliache von ca. 3.607 m?2.

15.2.4 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fiir den Naturhaushalt. Zu
unterscheiden sind die Teilbereiche Grundwasser und Oberflachengewadsser. Schutzziele sind die
Sicherung der Quantitat und Qualitdt des Grundwassers sowie die Erhaltung und Reinhaltung der
Oberflachengewasser.

Das Schutzgut Wasser ist somit in Bezug auf Oberflaichengewasser sowie das Grundwasser zu
beschreiben.

Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Oberflachengewdsser (Still- oder FlieBgewdsser) kommen im Plangebiet nicht vor. Der
Wallenberger Teichbach, ein FlieRgewasser 3. Ordnung, verlauft westlich des Plangebiets mit
einem Abstand von mind. 170 m.

GemaR Fachinformationssystem Grundwasser- und Trinkwasserschutz Hessen (GruSchu, HLNUG
20248) gehort das Plangebiet zum hydrogeologischen Raum ,Nordhessisches Tertiar” und ist
dem Teilraum ,Vogelsberg” zuzuordnen.

In FRITSCHE et al. (2003) wird die mittlere Grundwasserneubildung fiir den hydrogeologischen
Teilraum ,Vogelsberg” mit ca. 4,5 I/(s*km?) angegeben. ,Die geologische Abfolge aus Basalten,
Tuffen und Verwitterungshorizonten bedingt ein gekliftetes, mehrschichtiges Grundwasser-
stockwerkssystem. Hierbei sind die Basalte allgemein als Grundwasser leitend, die Tuffe und
Verwitterungshorizonte als Grundwasser gering bis Grundwasser nichtleitend einzustufen®
(FRITSCHE et al. 2003).

GemaR GruSchu (HLNUG 20248) ist die hydrogeologische Einheit im Plangebiet durch einen
silikatischen Kluftgrundwasserleiter gekennzeichnet und weist eine mittlere bis malige
Durchlassigkeit auf.

Grundsatzlich versickern lehmige und tonige Boden Wasser nur vergleichsweise langsam. Da eine
machtige Lehmauflage mit einem stauenden Horizont im Unterboden besteht, ist die Funktion
der Grundwasserneubildung als gering einzustufen. Durch die bindigen Deckschichten kann das
Grundwasser als gut geschiitzt angesehen werden. Oberflaichennah steht kein Grundwasser an.
Aufstauendes Sickerwasser kann in niederschlagsreichen Witterungsperioden jedoch nicht
ausgeschlossen werden. Das Niederschlagswasser flieRt in den oberflaichennahen
Bodenschichten Richtung Westen ab. In den versiegelten Bereichen im Osten und Stidosten des
Plangebiets sind bereits Vorbelastungen im Hinblick auf das Retentionsvermogen und die
Abflussregulation vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der Zone IlIA des
Trinkwasserschutzgebietes fir die Gewinnungsanlagen Brunnen Inheiden der OVAG. Die
Festsetzung erfolgte mit Datum 27.09.1995, ver6ffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen
Nr. 46/1995, S. 3594. Heilquellenschutzgebiete werden durch die Planung nicht bertihrt. Amtlich
festgestellte Uberschwemmungsgebiete, ausgewiesene Hochwasserrisikogebiete oder
Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete sind nicht betroffen.
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Prognose iiber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Im Vorhabengebiet kommen keine Fliel3- und Stillgewasser vor, daher ist eine Beeintrachtigung
von Oberflachengewadssern nicht zu erwarten.

In Bezug auf das Grundwasser stellt die Neuversiegelung den wesentlichen Eingriffsaspekt dar.
Infolge der Realisierung der Planung wird der Anteil versiegelter Flachen erhéht und es kommt
damit zu einem Eingriff in den Wasserhaushalt durch eine Einschrankung der Niederschlagsver-
sickerung, die sich nachteilig auf die Grundwasserneubildung auswirkt. Durch Versiegelungen
ergeben sich zudem ein geringeres Wasserriickhaltepotenzial und damit ein erhéhter Oberfla-
chenabfluss innerhalb des Plangebiets. Der Eingriff in den Wasserhaushalt erfolgt dauerhaft.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird ein Verlust von zusammen max. 7.213 m?
versickerungsfahiger Bodenflache vorbereitet. Davon sind jedoch bereits 2.366 m? (iberbaut und
weitere 691 m? werden als teilversiegelte Hof- und Wegflachen genutzt. 549 m? kénnen zudem
schon aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune” versiegelt
werden. Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Neuversiegelung umfasst somit maximal
eine Flache von ca. 3.607 m?.

Um den mit der Bodenversiegelung verbundenen Effekten entgegenzuwirken, sieht der
Bebauungsplan zudem die folgenden Festsetzungen vor:

e Fiir Zuwegungen und Platze auf Privatgrundstiicken sind wasserdurchlassige Materialien
(z. B. Okoporenpflaster, breitfugiges Pflaster, Rasengittersteine, 0. 3.) zu verwenden.

e Nicht Gberbaute Grundsticksfreiflachen sind als Griinflaichen anzulegen. Flachenhafte
Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder -schiittungen sind unzulassig.

e Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° Dachneigung sind ab einer zusammen-
hangenden Flache ab 25 m? zu begriinen. Dies trégt zur Riickhaltung von Regenwasser
bei.

e Die Pflanzgebote zur Anpflanzung von Laubgehdlzen fihren zu einer Erh6hung der
Verdunstungsrate und einem geringeren Oberflachenabfluss innerhalb des Plangebiets.

e Entsprechend § 37 (4) HWG wird empfohlen, dass nicht schadlich verschmutzte Nieder-
schlagswasser von Dachflachen in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen
(z. B. fur Gartenbewdsserung, Toilettensplilung).

Die anstehenden lehmigen Bbdden lassen naturgemall unglinstige Versickerungsverhaltnisse
erwarten. Zur schadlosen Abfiihrung des anfallenden Niederschlagswassers ist deshalb im
Bebauungsplan Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune” ein Regenriickhaltebecken im Westen des
Plangebiets vorgesehen, in das sowohl das anfallende Niederschlagswasser des 1. Bauabschnitts
als auch des geplanten 2. Bauabschnitts der aktuellen Bauleitplanung eingeleitet werden soll.
Von hier aus erfolgt eine gedrosselte Abflussverzogerung in das angrenzende Grabensystem. Um
dabei die Gefahr morphologischer Veranderungen des Vorfluters ausschlieBen zu kénnen, wird
der Spitzenabfluss auf einen Regelabfluss von ca. 3 I/s begrenzt. Das Schmutzwasser wird tUber
die ortliche Kanalisation der Klaranlage Hungen-Utphe zugefihrt.

Wahrend der Bauphase kann es durch Abgrabungen und Bodenbewegungen potenziell zu einem
Aufschluss und einer Verschmutzung von Grundwasser kommen. Da im Plangebiet jedoch nicht
mit hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen ist und Kellergeschosse nicht durch grol¥flachige
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Abgrabungen und Abbdschungen der natiirlichen Gelandeoberflache freigelegt werden diirfen,
ist bei ordnungsgemaflem Baubetrieb nach dem anzuwendenden Stand der Technik und unter
Einhaltung der gesetzlichen Regelungen das Risiko einer Gefahrdung des Grundwassers als gering
anzusehen. U.a. hat die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen so zu
erfolgen, dass eine nachteilige Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit nicht zu besorgen
ist (& 48 (2) WHG).

Aufgrund der Lage im Trinkwasserschutzgebiet sind zudem die Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnung zu beachten, insbesondere die Regelungen fiir den Umgang mit
wassergefdahrdenden Stoffen. GemaR § 6 Nr. 11 der Schutzgebietsverordnung sind Bohrungen,
Erdaufschlisse und sonstige Bodeneingriffe mit wesentlicher Minderung der
Grundwasserliberdeckung verboten, sofern nicht fachbehordlich festgestellt wurde, dass eine
Verunreinigung des Grundwassers oder eine sonstige nachteilige Verdanderung seiner
Eigenschaften nicht zu besorgen ist. Fiir die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 2.05 ,Die
Herrenbeune” wurde durch den Landkreis Gielen eine Ausnahmegenehmigung von dieser
Verbotsregelung erteilt. Die in der Ausnahmegenehmigung aufgefiihrten Nebenbestimmungen
sind im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes zu beachten. So miussen u.a. die
Bodeneingriffe so gering wie moglich gehalten werden und die Minderung der
Reinigungswirkung der Deckschichten darf nur Uber den fir die Baumalnahme kiirzest
moglichen Zeitraum erfolgen. Aufgrund der unmittelbaren Ndhe zum geplanten Baugebiet,
welches ebenfalls als Wohngebiet genutzt werden soll, ist fachbehoérdlich zu priifen, ob diese
Verfligung auch auf den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans erweitert werden
kann.

15.2.5 Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft umfasst im Wesentlichen die Leistungen des Naturhaushaltes
hinsichtlich der klimatischen und lufthygienischen Ausgleichsfunktionen.

Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Der Planungsraum ist groRklimatisch dem Bereich des warmgemalligten Regenklimas
zuzuordnen. Das Kleinklima wird durch die topografischen Gegebenheiten und die
Flachennutzungen beeinflusst.

Offenlandbereiche fungieren als Kaltluftentstehungsgebiet, da sich dort an heiBen Sommertagen
die obersten Bodenschichten sehr stark erwarmen und in der Nacht stark abkihlen. In
Strahlungsnachten tragen Freilandflachen deshalb wesentlich zur Kaltluftproduktion bei.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am Rand der Siedlungsbebauung von Villingen.
Die Freiflachen im nordlichen und westlichen Teil des Plangebiets tragen zur Kaltluftproduktion
bei. Da das Gelande leicht nach Westen geneigt ist, flieBt die gebildete Kaltluft in westliche
Richtung zum Offenland ab und hat somit flr die Ortslage von Villingen keine maRgebliche
Bedeutung.

Am Ostlichen und sudostlichen Rand des Plangebiets sind bereits bebaute und versiegelte
Flachen vorhanden. Baukdrper und versiegelte Flachen erwarmen sich schneller und weisen im
Vergleich zu Offenland eine unglinstigere Strahlungsbilanz auf. Sie sind deshalb lokalklimatisch
als Vorbelastung zu werten.
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Besondere lufthygienische Vorbelastungen oder ausgepragte Warmeinseleffekte sind nicht
erkennbar. Es handelt sich eher um ein landlich gepragtes Umfeld. GroRere Emittenten sind nicht
vorhanden. Schadstoffbelastungen durch verschiedene Landnutzungen (Landwirtschaft,
Siedlungseinflisse, Gewerbe) sind vernachlassigbar. Westlich und 6stlich von Villingen ist jeweils
ein groBeres Waldgebiet vorhanden, welches zur Frischluftentstehung beitragt.

Prognose iiber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Anlagebedingt wird sich durch die Umsetzung des Bebauungsplans der Versiegelungsgrad
erhohen. Bodenversiegelungen bewirken einen Temperaturanstieg und eine Abnahme der
Luftfeuchtigkeit, da sich versiegelte Flachen tagsliber starker aufheizen und weniger
gewachsener Boden fir die Verdunstung und Wasserspeicherung vorhanden ist. Die
kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich jedoch voraussichtlich auf das
Plangebiet selbst konzentrieren. Auswirkungen auf die Uberortlichen Klimafunktionen werden
durch die Planung nicht ausgelost.

Im Siidosten des Plangebiets ist der Riickbau des alten Gebaudebestands vorgesehen. Durch die
anschliefende Wiederbebauung des Gelandes ist in diesem Bereich fiir das Schutzgut Klima keine
maRgebliche Verdanderung zu erwarten.

Im Nordwesten geht durch die geplante Uberbauung die klimatische Ausgleichsfunktion der
Freiflache verloren und es entsteht ein Siedlungsklima. Eine wesentliche Beeintrachtigung ist
dadurch jedoch nicht zu erwarten, da nur eine Freiflaiche mit maRiger Kaltluftproduktion wegfallt,
die zudem fir das Siedlungsklima von Villingen keine maRgebliche Bedeutung hat. Im Westen
bleibt die Streuobstwiese mit ihrem Kaltluftbildungspotenzial erhalten.

Durch die Anlage der Hausgarten und eine, die Beschattung fordernde Bepflanzung der nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen kénnen die Aufheizeffekte minimiert werden. Gehdlze tragen zu
einer Verbesserung des Mikroklimas durch Temperaturausgleich und Luftbefeuchtung sowie
auch zu einer Staub- und Schadstoffbindung bei. Die geplante Flachdachbegriinung leistet
ebenfalls einen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas.

Wahrend der Bauphase sind temporare Staub- und Abgasemissionen durch Baumaschinen und
Baustellenverkehr zu erwarten, die allerdings auf das unmittelbare Umfeld beschrankt bleiben.
Zudem wirken sich diese Emissionen nur wahrend Bauphase negativ aus und klingen nach
Beendigung der Bautétigkeit wieder ab. Die temporaren Auswirkungen werden als unerheblich
fur das Schutzgut bewertet.

Betriebsbedingt kommt es zu den Ublichen Emissionen in einem Wohngebiet durch Hausbrand
und den Kfz-Verkehr der zuklinftigen Anwohner. Das Ausmal} dieser Emissionen ist jedoch als
gering einzustufen.

Anfélligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Anhaltspunkte fir eine Anfilligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des
Klimawandels liegen derzeit nicht vor. Fir die geplante Bebauung werden keine Flachen mit
klimatisch oder lufthygienisch relevanten Funktionen in Anspruch genommen.

Folgen des Klimawandels kénnen insbesondere Uberflutungen oder Hitzeperioden sein. Da das
Plangebiet nicht in einem Hochwasserrisikobereich liegt, ist eine besondere Anfilligkeit
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gegeniiber Uberflutungen nicht zu erwarten. Auch die Starkregengefahrenkarte fiir die Stadt
Hungen (RODRIGUEZ et al. 2023) zeigt fiir das Plangebiet kein erhdhtes Uberflutungsrisiko.

Zu den wesentlichen MaRnahmen zur Reduzierung von Hitzestress, die im Plangebiet
ausgeschopft werden konnen, gehdéren neben der Berlicksichtigung von Griinflachen und
Vegetation die Gestaltung von Gebaudeoberflaichen und -dachern. Durch helle Farbwahl kann
die Riickstrahlung erhoht werden. Neben Geholzpflanzungen werden auch Wasserflachen,
Fassadenbegriinungen und Grindacher als probates Mittel angesehen, um durch
Verdunstungskihle etwaigem Hitzestress entgegenzuwirken.

15.2.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist die duRere, sinnlich wahrnehmbare Wesenserscheinung, die Gestalt von
Natur und Landschaft. Bei deren Bewertung werden nicht nur objektive, messbare Sachverhalte
wie das Vorhandensein von Vegetation und Wasser beschrieben, sondern auch subjektive
Elemente haben dabei eine wichtige Bedeutung, da das Landschaftsbild vom jeweiligen
Betrachter und seinen subjektiven Bedirfnissen wahrgenommen und bewertet wird. Die
Bewertung von AuBenweltphdnomenen als schon oder hasslich stellt eine sehr sensible
Beurteilung komplexer Sachverhalte dar, in der die Vielfalt, Eigenart und Schonheit einer
Landschaft, wie sie in § 1 des BNatSchG in besonderem Malie unter Schutz gestellt sind,
zusammenfassend bewertet werden. Diese Kriterien sind planerisch nicht leicht zu erfassen und
unterliegen stark dem subjektiven Empfinden jedes Einzelnen. Generalisierend kann jedoch
gesagt werden, dass stark reliefierte Landschaften mit differenzierter kleinparzelliger Nutzung
als ansprechend empfunden werden.

Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

GemalR BFN 2025 liegt das Plangebiet am nordlichen Rand der Landschaft der ,Wetterau®, im
Ubergang zum Vogelsberg. Die Wetterau zihlt zu den ackergeprigten, offenen Kulturland-
schaften und stellt eine Landschaft mit geringerer naturschutzfachlicher Bedeutung dar. Die
Ackerflachen werden von grofRen, strukturarmen Schlagen dominiert. Griinland ist verstreut
vorhanden, teilweise als Streuobstwiesen. Waldflaichen befinden sich vereinzelt in randlicher
Lage, vor allem im Norden ausgepragt.

Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Villingen und grenzt im Osten an die Siedlungsflache an. Im
Siden befindet sich der erste Bauabschnitt des Baugebiets ,Die Herrenbeune”, der derzeit
umgesetzt wird. Das jetzt zur Bebauung vorgesehene Plangebiet wird mafigeblich durch die
vorhandenen Baukorper gepragt. Insbesondere die langgezogene Lagerhalle, die sich nach
Sudwesten erstreckt, wirkt dominant. Die baulichen Anlagen sind nicht gut eingegriint. Das
Gelande vermittelt den Eindruck einer Brachflache.
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Abb. 23 Vorhandene Lagerhalle am siiddstlichen Rand des Plangebiets.

Im Stidwesten wird das Areal, welches als Wohngebiet vorgesehen ist, durch eine Streuobstwiese
begrenzt, die brach gefallen ist. Streuobstwiesen sind Teil der hessischen Kulturlandschaft und
pragen das Landschaftsbild durch ihr charakteristisches Aussehen. Sie wurden traditionell an den
Ortsrandern angelegt und tragen zur Einbindung von Siedlungen in die umgebende Landschaft
bei. Stdlich der Streuobstwiese verlauft eine ehemalige Bahntrasse, die heute als Bahnradweg
genutzt wird.
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Abb. 24 Blick von Siidwesten auf das Plangebiet, im Vordergrund die Streuobstbrache.

Das Gelande fallt nur leicht nach Stidwesten ab. Eine besondere Exponiertheit weist das
Plangebiet nicht auf. Die Umgebung entspricht einer sanften Higellandschaft mit bewaldeten
Erhebungen. Im Norden schliel3t ackerbaulich genutztes Offenland an den Geltungsbereich an.

Betrachtet man die historischen Luftbilder aus den Jahren 1952-67 (s. Abb. 22, Kap. 15.2.2) ist
festzustellen, dass sich am Charakter des Plangebiets seither nichts Grundlegendes verandert
hat. Schon damals bestand sowohl die groRe Halle als auch der Streuobstbestand. Das Wohnhaus
und die langgezogene Halle sind erst spater dazu gekommen. Die Bebauung des Plangebiets in
der Nahe der Bahntrasse lag zunachst noch abseits der Siedlungsflache von Villingen, wurde aber
im Laufe der Jahre daran angeschlossen.

Zusammengefasst ist sowohl die Eigenart als auch die Vielfalt und Naturndhe des fir die
Bebauung vorgesehenen Planungsraumes, mit Ausnahme der Streuobstwiese, als gering
einzustufen.

Prognose liber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Flr das Landschaftsbild ist der Wirkfaktor ,anlagebedingte Flacheninanspruchnahme” relevant,
da bauliche Anlagen eine Veranderung des Landschaftsbildes zur Folge haben. Das Plangebiet
schlieRt jedoch direkt an die vorhandene Wohnbebauung von Villingen an und im Stiden entsteht
derzeit ein Neubaugebiet. Auch sind im Plangebiet selbst schon pragende Baukérper vorhanden.
Das Orts- und Landschaftsbild im Umfeld des Geltungsbereiches ist deshalb als wenig empfindlich
gegenlber Beeintrachtigungen durch die vorgesehenen Eingriffe zu werten.

Im Zuge der geplanten Bebauung des Gelandes sollen die vorhandenen Lagerhallen zuriickgebaut
und die Brachflache reaktiviert werden, was aus stadtebaulicher Sicht zu beflirworten ist. Da das
Baugebiet zukiinftig den nordwestlichen Ortsrand von Villingen bilden wird, wird an dieser
AuBengrenze des Plangebiets zur Eingriinung eine lockere Geholzanpflanzung festgesetzt. Im
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Sidwesten bleibt der landschaftsbildpragende Streuobstbestand weitgehend erhalten und wird
durch Nachpflanzungen ergdnzt. Die Obstwiese tragt somit zukiinftig zur Einbindung des
Baugebiets in die Landschaft bei.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild werden im Bebauungsplan
zudem Regelungen zur Begrenzung der Gebdaudehohe und zur Gestaltung der baulichen Anlagen
getroffen. So sind z. B. bei der Farbgestaltung der Fassaden grelle, leuchtende oder reflektierende
Farben unzuldssig. Fur die Dacheindeckung ist die Verwendung von spiegelnden oder stark
reflektierenden Materialien ausgeschlossen. Dadurch wird gewahrleistet, dass sich die neuen
Gebdude gut in das Orts- und Landschaftsbild einpassen und bei einem Blick auf die
Siedlungsflache nicht als storend wahrgenommen werden.

Betriebsbedingt sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu
erwarten. Fur die Dauer der Bauzeit kommt es zu visuellen Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes durch Baufahrzeuge, Maschinen, Container etc. Die Beeintrachtigungen durch
die BaumaRnahmen sind lediglich temporarer Natur und werden als nicht erheblich eingestuft.

15.2.7 Schutzgut Mensch und Erholung

In unserer Gesellschaft wird dem Menschen als Bestandteil der Umwelt, seiner Gesundheit und
seinem Wohlbefinden eine hohe Bedeutung beigemessen. Neben dem unmittelbaren Schutz des
Menschen ist insbesondere auch der Erhalt der Lebensqualitdt an seinem Wohnort wesentlich.
Dies beinhaltet beispielsweise den Schutz vor Gibermafigen Schadstoff- oder Schallimmissionen
und die Gestaltung und Sicherung eines addaquaten Wohnumfeldes, z. B. durch siedlungsnahe
Flachen mit Erholungseignung.

Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Das Plangebiet grenzt direkt an das Siedlungsgebiet von Villingen. Durch die Ostlich vorhandene
Mischbebauung und nicht storende gewerbliche Nutzung sind kaum storende Vorbelastungen
vorhanden. Im stdlichen Anschluss grenzt das Wohnbaugebiet ,,Die Herrenbeune” (1. Bauab-
schnitt) an. Die Ostlich des Plangebiets verlaufende KreisstraBe ist eher gering frequentiert,
sodass relevante Stérungen nicht anzunehmen sind. Durch die noérdlich angrenzenden
Ackerflaichen kann es vor allem wahrend der Bodenbearbeitung oder Erntezeit zu
Immissionsbelastungen durch Staub kommen.

Im Plangebiet selbst ist derzeit schon eine Wohnnutzung vorhanden. Ansonsten wird das Gebiet
umfangreich als Lagerflache genutzt. Durch Be- und Entladevorgange kann es in diesen Bereichen
zu Gerduschemissionen kommen.

Da das Plangebiet fiur die Naherholung nicht erschlossen ist und die umgebende Landschaft
keinen besonderen Anreiz fir die Naherholung bietet, ist die Funktion des Planungsraumes fir
die Naherholung als gering einzustufen. Wanderwegeverbindungen sind nicht vorhanden.
Bedeutsam fiir die Erholungsnutzung ist lediglich der unmittelbar siidlich angrenzende Radweg.

Prognose iiber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Errichtung von Wohngebauden ermdglicht.
Dadurch erweitert sich das Wohnraumangebot der Stadt Hungen. Die geplanten Wohngebaude
stellen eine Erganzung der bestehenden Bebauung dar. Durch die vorgesehene Wohnnutzung
werden keine wesentlichen Larm-, Geruchs- oder Staubemissionen verursacht.
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Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber eine RingstraBe vorgesehen, die mit der
VerkehrserschlieBung des Bebauungsplans Nr. 2.05 ,Die Herrenbeune” (1. Bauabschnitt des
Wohngebietes) verbunden wird. Dadurch wird sichergestellt, dass das Plangebiet nur durch den
zuklnftigen Anwohnerverkehr frequentiert wird. Der durch die Wohnbebauung zu erwartende
Mehrverkehr ist als maRig einzuschatzen. Die Verkehrsfliche wird als ,verkehrsberuhigter
Bereich” ausgewiesen.

Auch die durch die Beheizung der Gebdude entstehenden Emissionen sind als gering einzustufen.
Sie lassen sich zudem durch den Einbau effizienter Heizungssysteme und wirksamer
Hausisolierungen deutlich einschranken. In diesem Zusammenhang wird auf die Regelungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) hingewiesen.

Wahrend der Bauzeit sind temporare Stérungen durch Schall-, Licht- und Staubemissionen der
Baufahrzeuge und —maschinen sowie durch Abbrucharbeiten zu erwarten. Diese Stérungen sind
temporar und nach Fertigstellung des Vorhabens nicht mehr existent. Sie sind deshalb
vernachldssigbar und von der Nachbarschaft zu dulden.

Auf die Erholung der ortsansassigen Bevoélkerung hat das geplante Vorhaben keine nachteiligen
Auswirkungen, da das Plangebiet keine besondere Bedeutung fiir die Erholung des Menschen
hat. Wanderwege sind nicht betroffen und der stidlich angrenzende Radweg bleibt bestehen. Es
ergeben sich lediglich optische Veranderungen am Ortsrand.

Insgesamt sind keine relevanten Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch zu erwarten.
Weder sind erhebliche Emissionen zu prognostizieren, noch kommt es zu wesentlichen
Auswirkungen auf den Erholungswert der Landschaft.

15.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiiter im Sinne der Umweltgesetzgebung konnen definiert werden als Zeugnisse
menschlichen Handelns ideeller, geistiger und materieller Art, die als solche fir die Geschichte
des Menschen bedeutsam sind und die sich als Sachen, als Raumdispositionen oder als Orte in
der Kulturlandschaft beschreiben und lokalisieren lassen. Der Begriff Kulturgut umfasst damit
sowohl Einzelobjekte oder Mehrheiten von Objekten, einschlieRlich ihres notwendigen
Umgebungsbezuges, als auch flaichenhafte Auspragungen sowie raumliche Beziehungen bis hin
zu kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteilen und Landschaften. Hinzuzurechnen sind auch
noch Giter, die die prahistorische Entwicklung dokumentieren (archaologische Funde,
Bodendenkmaler etc.).

Bestandsbeschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustands

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Kulturgiiter vorhanden. Sachgiter bestehen vor
allem durch die vorhandenen baulichen Anlagen.

In unmittelbarer Umgebung befindet sich das Einzelkulturdenkmal BahnhofstraBe 60, ein
villenartiges Wohnhaus aus der Spatgriinderzeit mit Zierfachwerk.

Prognose iiber die Entwicklung des Zustands bei Durchfiihrung der Planung

Da im Plangebiet keine Kulturgiiter bekannt sind, sind auch keine Beeintrachtigungen zu
erwarten. Fir das Kulturdenkmal in der Umgebung besteht gem. § 18 (2) HDSchG eine
Genehmigungspflicht von MaRBnahmen, welche die Belange des Umgebungsschutzes tangieren.
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Die vorhandenen baulichen Anlagen, deren Rickbau beabsichtigt ist, werden durch neue
Bausubstanz ersetzt.

Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. archaologische Funde bekannt
werden, so ist dies nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen,
hessenARCHAOLOGIE oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen (§ 21 (3) HDSchG).

15.3  Entwicklungsprognose ohne das Vorhaben (,,Nullvariante®)

Bei Nichtdurchfithrung der Planung wird sich im Naturhaushalt keine wesentliche Anderung
ergeben. Da die vorhandenen Gebadude des ehemaligen Sagewerks nicht mehr genutzt werden,
ware langfristig ein Zerfall der Gebdude zu erwarten. Dies wiirde zu einer Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes flihren. Im zentralen Teilbereich des Plangebiets wiirde sich
aufgrund der fehlenden Nutzung und Pflege eine natiirliche Sukzession einstellen. Und auch fir
die Streuobstwiesenbrache ist anzunehmen, dass es keine Erhaltungsmalnahmen geben wird,
sodass der Bestand langfristig zusammenbricht und die Wiese verbuscht.

Wird der Bebauungsplan nicht aufgestellt, kdnnten die stadtebaulichen Ziele nicht erreicht
werden. Um Wohnbauflachen bereitstellen zu kdnnen, missten ohne die Realisierung des
Vorhabens anderweitige Flachen bebaut werden. Dabei ist anzunehmen, dass alternative
Standorte nicht durch bestehende Bebauung so vorbelastet waren wie das Plangebiet. Die
Eingriffsfolgen waren deshalb ggf. schwerwiegender.

15.4 Wechselwirkungen und kumulierende Auswirkungen

Nach &1 (6) Nr. 7 Buchst.iBauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes zu beriicksichtigen.
Wechselwirkungen definieren das umfassende, strukturelle und funktionale Beziehungsgeflecht
zwischen den Schutzglitern und ihren Teilkomponenten. Sie konnen z.B. struktureller,
energetischer oder stofflicher Art sein und sie bestehen letztlich innerhalb und zwischen den
Schutzgiitern in unterschiedlichen Kombinationen. Die betrachteten Schutzgiiter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichen MalRen.

Unmittelbar verkniipft sind z. B. die Schutzgiiter Boden und Hydrologie. Im Allgemeinen fiihrt die
Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der Funktionen dieser Béden, wozu auch
die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Hierdurch erhoht sich der Oberflachen-
wasserabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden wird. Eine Verdnderung der
Standortfaktoren hat wiederum Einfluss auf das Arten- und Biotoppotenzial bzw. die aktuelle
Vegetation und Fauna.

Soweit bestimmbar, wurden bekannte Wechselwirkungen in diesem Umweltbericht bereits im
Rahmen der schutzgutbezogenen Bestandsbeschreibung und Prognose beriicksichtigt. Uber die
bereits bei den einzelnen Schutzgilitern genannten Beeintrachtigungen hinaus, ist nicht mit sich
negativ verstirkenden Wechselwirkungen zu rechnen, die zu zusatzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen fihren kénnen.
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Kumulierende Auswirkungen kénnen aufgrund der Umsetzung eines Vorhabens in Verbindung
mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben entstehen. Die Auswirkungen benachbarter
Vorhaben kénnen dazu fihren, dass die Schwelle zu Erheblichkeit Gberschritten wird, selbst
wenn das einzelne Vorhaben fiir sich allein keine erheblichen Umweltauswirkungen hervorruft.
Hierbei sind raumbezogene Umweltauswirkungen, die sich raumlich Gberlagern, von Relevanz.

Das Vorhaben befindet sich am Siedlungsrand und dient der Erweiterung des sidlich
anschlieRenden Neubaugebiets ,Herrenbeune”, das derzeit belegt wird. Beide Wohngebiete
werden durch eine gemeinsame RingstralRe erschlossen. Die Umweltauswirkungen beider
Bauabschnitte dhneln sich. Aufgrund der jeweils relativ maBigen Flachenbeanspruchung, der
Vorbelastung beider Gebiete durch vorhandene Bebauung und die vergleichsweisen geringen
Auswirkungen der Vorhaben ist nicht von einer unvertraglichen Aufsummierung der
Auswirkungen auf die Umwelt oder die natiirlichen Ressourcen auszugehen.

15.5 Art und Menge an Emissionen sowie deren Vermeidung

Schadstoffe und Larm

Von der geplanten zusatzlichen Wohnbebauung gehen durch den Betrieb von Feuerungsanlagen
fir die Erzeugung von Raumwadrme oder Warmwasser geringfligige Emissionen von
Treibhausgasen und Luftschadstoffen aus. Die Hohe dieser Emissionen lasst sich durch den
Einbau effizienter Heizungssysteme und wirksamer Hausisolierungen deutlich einschranken.

Die zu erwartende maRige Erhohung des Verkehrsaufkommens wird zu keiner spirbaren
Verschlechterung der bestehenden Situation fihren.

Grundsatzlich sind wahrend der Bauphase Schall- und Schadstoffemissionen durch die
Bautatigkeiten moglich. Diese sind jedoch lediglich temporarer Natur und deshalb zu
vernachladssigen.

Licht und Wéarme

Durch die Planung werden Flachenneuversiegelungen ermdglicht. Dies fihrt zu einer leichten
Erhdhung der Temperatur. Eine Eingriffsminimierung kann durch eine Uberstellung der
Freiflachen mit groRkronigen Laubbaumen erzielt werden. Diese konnen sich durch Schattenwurf
und Verdunstung positiv auf die Warmeregulation im Gebiet auswirken.

Zudem ist bei Nacht mit einer leichten Erhéhung der Menge kiinstlich erzeugten Lichts zu
rechnen. Fir die AuBenbeleuchtung sieht der Bebauungsplan deshalb die Verwendung
insektenschonender Leuchtmittel vor. Es sollen warmweille Lichtfarben verwendet werden.
Zudem ist darauf zu achten, dass die Leuchten nach oben abgeschirmt und gezielt ausgerichtet
sind, um einer unerwiinschten Lichtverschmutzung entgegenzuwirken.

15.6 Artund Menge der erzeugten Abfille sowie sachgerechter Umgang mit Abfillen
und Abwadssern

Mit der Verwirklichung des Wohngebiets ist der Anfall von Ublichen Haushaltsabfallen zu
erwarten. Die ordnungsgemaRe Entsorgung erfolgt im Bereich der Stadt Hungen getrennt nach
Altpapier, Bioabfall, Verpackungsmaterialien und Restmill. Die Abfille werden Ulber die
bestehenden kommunalen Abfuhrsysteme einer Verwertung zugefiihrt bzw. entsorgt.
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Auch samtliche wahrend der Bauphase anfallenden Abfalle sind getrennt zu sammeln und dem
jeweiligen gesetzlichen Entsorgungsweg zuzufihren. Es wird auf das Merkblatt ,Entsorgung von
Bauabfallen” der hessischen Regierungsprasidien (aktueller Stand: 05.03.2025) hingewiesen,
dessen Vorgaben zu beachten sind.

Abwadsser werden Uber das ortliche Kanalsystem entsorgt. Die Entwasserung des Plangebiets
erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser wird (ber die kommunalen
Entwéasserungsanlagen der Klaranlage zugefiihrt und dort ordnungsgemafB behandelt bzw.
gereinigt.

Zur Schonung des Wasserhaushaltes soll das auf den versiegelten Grundstiicksflachen anfallende
Niederschlagswasser in Zisternen gesammelt und verwendet werden. Uberschissiges
Niederschlagswasser wird einer Riickhaltefliche im Baugebiet ,Die Herrenbeune”
(1. Bauabschnitt) zugefiihrt und gedrosselt dem Vorflutgraben zugeleitet.

Auf die folgenden gesetzlichen Bestimmungen wird hingewiesen:

e §37(4) HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der
es anfillt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen.

e §55(2) WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige d&ffentlich-rechtlich
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

15.7  Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Energienutzung

Hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien sowie der Energieeinsparung als Beitrag zum
Klimaschutz wird auf die bestehenden gesetzlichen Regelungen des Gebdudeenergiegesetzes
(GEG) hingewiesen. Das GEG enthalt Vorgaben fir die energetische Qualitdt von Neubauten
sowie flir den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebduden. Die bestehenden rechtlichen
Regelungen werden als ausreichend betrachtet, sodass hierzu keine gesonderten Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind im Plangebiet ausdriicklich zulassig und erwiinscht.

15.8 Gebiete zur Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

GemaR § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe h BauGB ist die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der
Europadischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iberschritten werden, bei
der Aufstellung der Bauleitplane sowie als Abwagungsbelang zu beriicksichtigen.

Durch die planungsrechtlich ermdglichte Bebauung ist nur mit einer geringfligigen Steigerung
von Luftschadstoffen aufgrund der zu erwartenden Verkehrszunahme und durch den Betrieb von
Heizanlagen zu rechnen. Das Vorhaben hat somit keine nennenswerten Auswirkungen auf die
Luftqualitat.
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15.9 Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber schweren Unfillen und Katastrophen

Mit der Nutzung des Wohngebietes sind keine besonderen Risiken filir die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt bezogen auf Storfdlle, Unfille oder
Katastrophen verbunden. Es werden keine problematischen Stoffe oder Technologien
verwendet, die z. B. zu einer Verunreinigung von Wasser oder Luft fihren kénnten.

Im Umfeld sind keine Betriebe oder Anlagen bekannt, die als Storfallbetrieb einzustufen sind oder
in denen gefahrliche Stoffe gem. Richtlinie 2012/18/EU (Seveso-llI-Richtlinie) lagern oder
Verwendung finden. Das geplante Wohngebiet weist daher keine besondere Anfalligkeit fir
Unféalle oder Katastrophenszenarien auf.

16 Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitpldne und in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu berlicksichtigen. Im Besonderen sind
auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a(3) BauGB i. V. m.
§ 18 (1) BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu beurteilen und Aussagen
zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Nicht unbedingt erforderliche
Beeintrachtigungen sind zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste
durch Aufwertung von Teilflachen innerhalb oder aulRerhalb des Gebietes mittels geeigneter
Malnahmen auszugleichen.

16.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Um die Schutzglter bei der Durchfiihrung der Planung nicht mehr als unbedingt notwendig zu
beeintrachtigen, sind Vorkehrungen zu treffen, die mogliche schadliche Auswirkungen auf Natur
und Landschaft dauerhaft ganz (Vermeidung) oder teilweise (Minimierung) verhindern kénnen.

Hinsichtlich der Vermeidung baubedingter Umweltauswirkungen wird zum aktuellen Stand auf
die nachfolgenden MalRnahmen hingewiesen:

e Der Einsatz von emissionsarmen, gut gewarteten Maschinen und Baufahrzeugen nach
dem Stand der Technik tragt zur Minimierung von bauzeitlichen Beeintrachtigungen
durch Larm- und Schadstoffemissionen bei. Auch eine rasche Bauabwicklung fiihrt zur
Begrenzung der temporaren Beeintrachtigungen.

e Die Lagerung von boden- und wassergefahrdenden Stoffen sowie die Betankung der
eingesetzten Baufahrzeuge und Maschinen haben so zu erfolgen, dass Schadigungen des
Bodens oder des Grundwassers ausgeschlossen sind.

e Wadhrend der Bauarbeiten ist schonend mit dem Oberboden zu verfahren. Die
einschldagigen Bestimmungen zum Bodenschutz und zum fach- und sachgerechten
Umgang mit Bodenaushub sind zu bericksichtigen (z. B. DIN 18915, DIN 19731).

o Kellergeschosse diirfen nicht durch grof3flachige Abgrabungen und Abbdschungen der
natirlichen Gelandeoberflache freigelegt werden.

e Waihrend der Bauarbeiten anfallende Abfalle sind ordnungsgemald zu entsorgen.
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Dariber hinaus konnen die Eingriffsfolgen durch die nachfolgend benannten Malinahmen
vermieden oder minimiert werden:

Zur Verminderung des Versiegelungsgrades und der Beeintrachtigung des Boden- und
Wasserhaushaltes sind fiir die Befestigung von Zuwegungen und Platzen auf
Privatgrundstiicken wasserdurchlassige Materialien zu verwenden.

Die nicht Uberbauten bzw. befestigten Grundstiicksflichen sind als Griinflachen
anzulegen und gartnerisch zu unterhalten. Die Anlage von Schottergarten ist aus Griinden
des Klimaschutzes und der Biodiversitat unzulassig.

Am Nordwestrand des Baugebietes werden Gehdlzanpflanzungen zur Eingriinung der
Bauflachen festgesetzt, um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu
minimieren.

Je angefangene 400 m? Baugrundstiicksflache ist mindestens ein standortheimischer
Laubbaum oder regionaltypischer Obstbaum zu pflanzen. Dies dient der Durchgriinung
des Baugebietes. Zudem wirken sich die Bepflanzungen positiv auf das Kleinklima aus.

Die Planung berlcksichtigt den groRtmoglichen Erhalt des vorhandenen
Streuobstbestandes. Die Streuobstwiese ist wahrend der Bauphase gem. DIN 18920 vor
Beeintrachtigungen zu schitzen. Die Flache darf nicht befahren oder als Lagerplatz
genutzt werden.

Die Aullenbeleuchtung ist so einzurichten, dass nachtaktive Insekten moglichst wenig
beeintrachtigt werden. Es sind ausschlielllich Leuchtmittel zuldssig, die eine geringe
Lockwirkung gegeniiber Insekten aufweisen. Die Abstrahlung hat vertikal zum Boden hin
zu erfolgen.

Zur Schonung des Orts- und Landschaftsbildes sind bei der Farbgestaltung der Fassaden
grelle, leuchtende oder reflektierende Farben unzuldssig. Bei der Dacheindeckung sind
spiegelnde oder stark reflektierende Materialien von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

Unbeschichtete Dachflachen aus Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zuldssig, da diese zu
einer starken Gewasserbelastung fiihren kbnnen.

Die Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern vermindert negative
Auswirkungen auf das Mikroklima und fordert gleichzeitig das Wasserriickhaltevermogen
der Dachflachen. Weiterhin bieten begriinte Dachflichen nahezu ungestorte
Rickzugsraume flr Insekten und somit auch Nahrungsgrundlagen fir Vogel und
Fledermdause.

Um optische Stérungen zu vermeiden, sind Einfriedungen nur als lebende Hecken oder
als Holz- bzw. Metallzaune bis zu einer Hoéhe von 1,50 m zuldssig. Seitliche und
rickwartige Einfriedungen sind ohne Sockel und mit einem Bodenabstand von mind.
10 cm herzustellen, um eine Durchgangigkeit fiir Kleinsdauger zu gewahrleisten.

Dariber hinaus enthdlt der Bebauungsplan eine Festsetzung zur Héhenbegrenzung der
Bebauung, um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu minimieren.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt Gber einen Regenriickhalteteich im
Bereich des 1.Bauabschnittes. Dies tragt zur Reduzierung von Abflussspitzen bei
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Starkregenereignissen bei. Zur Reduzierung des Verbrauchs von sauberem Trinkwasser
wird zudem eine Speicherung und Nutzung des Niederschlagswassers (z. B. fiir die
Bewasserung) empfohlen.

e In Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz sind Anlagen zur aktiven Nutzung der
Sonnenenergie ausdricklich erwiinscht.

e Zur Vermeidung von Vogelschlag ist auf vollverspiegelte oder verglaste Fassaden
moglichst zu verzichten. Sofern an Gebauden dennoch grofRe Glasflachen vorgesehen
sind, sind baulich MaBnahmen gegen Vogelschlag zu ergreifen (z. B. Verwendung
transluzenter oder reflexionsarmer Glaser, horizontale Markierungen etc.).

Die Anforderungen mit dem Ziel einer Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen
wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes soweit moglich als eingriffsmindernde
Festsetzungen berlicksichtigt oder als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die aus dem Artenschutzrecht resultierenden Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen werden im
folgenden Kapitel erlautert.

16.2 MaRRnahmen zum Artenschutz

Unabhangig von der Eingriffsbetrachtung nach § 15 BNatSchG ist das Artenschutzrecht gemal
§ 44 (1) BNatSchG fur besonders geschiitzte Pflanzen, Tiere und ihre Lebensstatten zu beachten.
In § 44 (1) BNatSchG sind die Zugriffsverbote (= Verbotstatbestdnde) definiert, die bei Planungs-
und Zulassungsverfahren im Hinblick auf alle europarechtlich geschiitzten Arten (europdische
Vogelarten sowie die Arten des Anhangs IV der FFH-RL) zu beachten sind.

Zur Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange wurde im vorliegenden Planungsfall ein
gesonderter Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (ReGiOkONzepT 2025). In diesem sind
MaBnahmen formuliert, die gewahrleisten konnen, dass die Verbotstatbestinde des
§ 44 (1) BNatSchG vermieden werden. Dabei handelt es sich um die folgenden MalRnahmen:

Zeitliche Einschrankung der Abbrucharbeiten (V 1)

Zum Schutz der Brutvogel und Fledermause sind die Arbeiten zum Abbruch von Gebauden nur
im Zeitraum vom 01.10. bis zum 28.02., aulRerhalb der Brutzeit und Wochenstubenzeit, gestattet.
Zum Schutz der Fledermause in ihrem Nahrungs- und Transferhabitat sind die Abbrucharbeiten
im Oktober und November zudem nur tagsiiber durchzufihren.

Zeitliche Einschrankung der MaRhahmen an Gehdlzen und Baufeldfreimachung (V 2)

Zum Schutz der Geholzbestinde sowie der Fauna dirfen die Baufeldfreimachung und
Malnahmen an Gehodlzen wie Entnahme und Abschneiden der Gehdlze gemall § 39 (5) Nr. 2
BNatSchG nicht wahrend der Vegetationsperiode (1. Marz bis 30. September) durchgefuhrt
werden.

Neben der allgemein giiltigen Beschrankung der Vegetationsentfernung ist beziglich der
Haselmaus eine weitere Einschrankung der Gehoélzentnahmen notwendig. Im Bereich der
geplanten Geholzentnahmen im Siden des Geltungsbereichs konnten Haselmause
nachgewiesen werden. Hier sind im Zeitraum ab Mitte November bis Mitte Marz (Haselmause
befinden sich dann in der inaktiven Phase im Bodenbereich und nicht im Gehdlzbereich)
Geholzentnahmen ohne Einsatz von schwerem Gerat und ohne Verletzung der Streuschicht
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durchzufiihren. Bodenarbeiten in Form von Rodungen (Entfernung des Wurzelwerks) oder
Grabarbeiten (Baufeldfreimachung) sind in Bereichen mit potenziellem Haselmausvorkommen
im Zeitraum von Mitte November bis Mitte Marz nicht durchzufiihren. Bodenarbeiten sind hier
erst ab Mitte Marz nach erfolgter Gehdlzentnahme zuldssig.

Von diesen zeitlichen Beschrankungen kann nur dann abgewichen werden, wenn durch eine
fachkundige Person (iberprift wurde und gewahrleistet ist, dass in den betroffenen Bereichen
keine Nester oder Gelege relevanter Brutvogelarten bzw. Vorkommen der Haselmaus lokalisiert
sind.

Umgang mit Hohlenbdumen (V 3)

Bei Baumen, welche Hohlen aufweisen, sollte grundsatzlich von einer Rodung abgesehen
werden. Sofern sich eine Entnahme nicht vermeiden lasst, ist eine zeitliche Beschrankung der
Fallung festzusetzen, um ein Totungsrisiko fir Baumhohlen bewohnende Arten auszuschlief3en.
Die Fallung ist nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar durchzufihren (V 2).

Jeder im Zusammenhang mit dem Vorhaben zu fidllender Hohlenbaum ist in der Zeit zwischen
01. Oktober bis zum Beginn der Frostperiode (01. November) mittels Endoskop-Kamera auf
Besatz durch Fledermduse oder Haselmduse zu untersuchen. Falls ein Besatz durch Haselmause
oder Tagesquartiere von Fledermausen vorliegen, wird das Abwandern bzw. Ausfliegen der Tiere
am nachsten Tag bzw. der nachsten Nacht abgewartet und die Baumhohle anschlieffend nach
erneuter Kontrolle verschlossen. Unbesetzte Baumhohlen missen unmittelbar nach
Besatzkontrolle mittels fester Baufolie verschlossen werden. Bei Restunsicherheiten sollte der
Verschluss des Quartiers im Reusenprinzip erfolgen, das heit, der Verschluss muss lber eine
Offnung verfiigen, bei der die Tiere die Hohle verlassen kénnen und gleichzeitig das erneute
Eindringen in die Hohle verhindert wird. Die Fallungen diirfen nur motormanuell und
einzelstammweise durchgefiihrt werden. Das Befahren der Eingriffsfliche im Bereich der
Streuobstwiese mit schweren Maschinen ist unzuldssig. Die Stammentnahme sollte mittels
Teleskoparm erfolgen. Das angefallene Schnittgut ist unverziiglich und fachgerecht zu entsorgen
und darf nicht auf der Flache gelagert werden, um ein erneutes Ansiedeln (auch durch andere
Tierarten) zu vermeiden. Die Entfernung von Wurzelstocken darf zum Schutz der Haselmaus erst
Mitte Marz erfolgen (V 2).

Einschrankung der Beleuchtung (V 4)

Durch die nachtliche Ausleuchtung der offenen Landschaft im Umfeld des Geltungsbereichs kann
es zu Stérungen von briitenden Vogeln kommen. Es wird daher die Verwendung von nach oben
abgeschirmten Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmitteln festgelegt. Damit
wird eine Abstrahlung in die angrenzende Landschaft soweit wie moglich verhindert. Helligkeit
und Beleuchtungszeiten sind auf das notwendige Minimum zu beschranken.

Ausbringung von geeigneten Nisthilfen / Ersatzquartieren (CEF-MaRnahme A 1)

Im Rahmen einer Gelandebegehung zur Prifung des Quartierangebots (2023) wurden im Bereich
des Streuobstbestandes potenzielle Quartiere (Fledermause, Vogel, Haselmaus) in Form von
Baumhohlen festgestellt.

Bei Entnahme von Quartierstrukturen ist die Ausbringung von Ersatzquartieren in Form von
Nisthilfen fir Vogel und Fledermauskadsten durchzufiihren. Dadurch wird ein vorgezogener
Ausgleich der rodungsbedingten Verluste von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten in Form von
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Hohlenbaumen geschaffen. Fiir die Haselmaus kann auf eine Ausbringung von Ersatzquartieren
verzichtet werden, da die Art mehrmals im Jahr artspezifische Freinester anlegt und Baumhdohlen
somit keine limitierenden Quartiere darstellen.

Die Anzahl und Ausgestaltung der auszubringenden Nisthilfen und Quartiere ist abhangig von der
zu entnehmenden Quartierstruktur. In der Regel sind fiir jede entnommene Baumhohle je zwei
Nisthilfen flr Vogel bzw. Ersatzquartiere fiir Fledermause auszubringen. Die Ersatzquartiere sind
jahrlich zu kontrollieren und zu sdubern. Beschadigte Kdasten werden hierbei repariert oder
ersetzt.

16.3  Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

§ 1a (3) Satz 1 BauGB verpflichtet die Gemeinde zu entscheiden, wie unvermeidbare, erhebliche
Beeintrachtigungen als Folge der Umsetzung eines Bauleitplans kompensiert werden kénnen. Zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist in der Bauleitplanung kein bestimmtes fachliches
Verfahren vorgesehen. Im Folgenden erfolgt die Bestimmung der Eingriffsintensitat hilfsweise in
Anlehnung an die Biotopwertermittlung nach der Hessischen Kompensationsverordnung (KV,
Stand 2018). Das gewadhlte Verfahren ist als Hilfsinstrument zu verstehen, um zu einer
nachvollziehbaren und fiir das Bauleitplanverfahren praktikablen Quantifizierung des Eingriffs in
Natur und Landschaft zu gelangen.

Bei der Methodik der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach KV erfolgt zunachst eine
Berechnung der Wertigkeit des Bestandes. Hierzu werden die kartierten Biotop- und
Nutzungsstrukturen den jeweiligen Standard-Nutzungstypen der Wertliste nach Anlage 3 KV
zugeordnet.

Um die Umsetzung der geplanten Verbindungsstralle zwischen den beiden Bauabschnitten des
Baugebiets ,Herrenbeune” gewahrleisten zu kénnen, wurde im Siden ein ca. 750 m? groRer
Bereich des bereits rechtsgliltigen Bebauungsplans Nr.2.05 ,Die Herrenbeune” in den
Geltungsbereich aufgenommen. Nach § 1a (3) Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich,
soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Das
bedeutet, dass fir die Bilanzierung in diesem Bereich nicht der Bestand bzw. die
Biotoptypenkartierung malgeblich ist, sondern der rechtskraftige Bebauungsplan mit seinen
textlichen Festsetzungen.

Die sich aus der vorliegenden Planung ergebenden Strukturen werden ebenfalls den
entsprechenden Standard-Nutzungstypen der Wertliste nach KV zugeordnet. Der Berechnung
zugrunde gelegt werden dabei die entsprechend dem Bebauungsplan hochstmoglichen Werte
fur die Versiegelung.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes konnen 40 % der Flachen des Wohngebietes mit
Gebduden Uberbaut werden. Diese Flachen werden der Typnummer 10.710 mit dem
Biotopwert 3 zugeordnet (Dachfldche nicht begriint). Da sich die FlachengroRe der Flachdacher
im Plangebiet zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vorhersehen Iasst, kann diese
MinimierungsmalRnahme in der Bilanz nicht bericksichtigt werden. Fir die nach BauNVO
zuldssige Uberschreitung der der Grundfliche um bis zu 50 % durch Nebenanlagen, Garagen,
Stellplatze u. a. erfolgt eine Mischbewertung aus den Typnummern 10.510 (vollig versiegelte
Flache) und 10.530 (wasserdurchlassig befestigte Flache), da fiir Zuwegungen und Platze eine
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Verwendung durchlassiger Belage vorgesehen ist. Die offentlichen Verkehrsflachen werden in
die Typnummer 10.510 mit dem Biotopwert 3 eingestuft.

Bei den Grundstlicksfreiflachen wird die festgesetzte Flache fir Anpflanzungen der Typnummer
02.600 mit dem Biotopwert 20 zugeordnet (Neupflanzung von Hecken/ Gebischen). Die
verbleibenden Freiflichen sowie die offentliche Griinfliche (Spielplatz) werden unter der
Typnummer 11.221 mit dem Biotopwert 14 bilanziert (artenarme Griinflachen). Darlber hinaus
ist innerhalb der Grundstiicksfreiflichen je angefangene 400 m? Baugrundstiicksflache
mindestens ein Einzelbaum anzupflanzen. Bei einer angestrebten GrundstiicksgroRe von ca. 490-
650 m? und rd. 14 Baupladtzen ergibt sich eine Anzahl von 28 Bdumen, die mit einer Traufflache
von je 1 m? der Typnummer 04.110 zugeordnet werden.

Als planinterne AusgleichsmalBnahme ist im Bereich der Streuobstwiese eine Aufwertung durch
Erganzungspflanzungen und die Wiederaufnahme einer extensiven Bewirtschaftung vorgesehen.
Die Baume erhalten einen Erhaltungsschnitt und in den Bestandsliicken werden
Ersatzpflanzungen mit hochstammigen, regionaltypischen Sorten vorgenommen. Das Grinland
wird zweimal im Jahr gemaht und das Schnittgut von der Flache entfernt. Alternativ kann eine
Beweidung erfolgen. Dabei sind die Obstbaume gegen Verbiss zu schiitzen. Der Streuobstbestand
wird der Typ-Nr. 03.130 zugerechnet.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir den Geltungsbereich stellt sich wie folgt dar:

Tab. 13 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach dem Biotopwertverfahren.

Nutzungstypen nach Anlage 3 KV WP/m? Fliche [m?] Biotopwert
Typ-Nr. Beschreibung vorher nachher vorher nachher
Bestand
02.200 Geblische, Hecken, Sdume 39 292 - 11.388 -
heimischer Arten auf frischen
Standorten
02.500 Standortfremde Hecken/ Gebusche 20 28 - 560 -
03.131 Streuobstbestand brach, vor 44 4.966 - 218.504 -
Verbuschung
04.110 Einzelbaum einheimisch, 34 100 3.400
standortgerecht, Obstbaum
06.340 Frischwiesen maRiger 35 505 - 17.675 -
Nutzungsintensitat
06.380 Wiesenbrachen und ruderale Wiesen 39 1.889 - 73.671 -
09.123 Artenarme oder nitrophytische 25 2.082 - 52.050 -
Ruderalvegetation
10.520 Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster 3 66 - 198 -
10.530 Schotter-, Kies- u. Sandflachen, 6 286 - 1.716 -

-wege, -platze oder andere
wasserdurchldssige
Flachenbefestigung

10.610 Bewachsene unbefestigte Feldwege 25 647 - 16.175 -
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Nutzungstypen nach Anlage 3 KV WP/m? Fliche [m?] Biotopwert
Typ-Nr. Beschreibung vorher nachher vorher nachher
10.670 Bewachsene Schotterwege 17 405 - 6.885 -
10.710 Dachflache nicht begriint 3 2.300 - 6.900 -
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im 14 791 - 11.074 -

besiedelten Bereich, arten- und
strukturarme Hausgarten

Bestand gem. Bebauungsplan Nr. 2.05 ,,Die Herrenbeune”

10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte 3 249 - 747 -
Flachen (StraRenverkehrsflache)
10.510/ Freiflachen vollig/ wasserdurchldssig 4,5 100 - 450 -
10.530 versiegelt (Uberschreitung GRZ)
10.710 Dachflache nicht begriint (GRZ 0,4) 3 200 - 600 -
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im 14 201 - 2.814 -
besiedelten Bereich, arten- und
strukturarme Hausgarten
Planung
02.600 Neupflanzung von Hecken/ 20 - 433 - 8.660
Gebiischen
03.130 Streuobstbestand extensiv 50 - 3.719 - 185.950
bewirtschaftet
04.110 Einzelbaum einheimisch, 34 - 28 - 952
standortgerecht, Obstbaum
10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte 3 - 1.567 - 4,701
Flachen (StraRenverkehrsflache)
10.510/ Freiflachen véllig/ wasserdurchlassig 4,5 - 1.882 - 8.469
10.530 versiegelt (Uberschreitung GRZ)
10.710 Dachflache nicht begriint (GRZ 0,4) 3 - 3.764 - 11.292
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im 14 - 3.642 - 50.988
besiedelten Bereich, arten- und
strukturarme Hausgarten
Summen 15.007 15.007 | 424.807 | 271.012
Bewertungsdifferenz = Kompensationsbedarf 153.795

Kursiv = Gberschirmender Nutzungstyp. Aufwertung der von der Baumkrone (berdeckten Flache, die als

Gesamtflache bereits unter dem darunter liegenden Nutzungstyp bilanziert ist.

Die obige Tabelle zeigt, dass fir die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 2.05 ,Die
Herrenbeune”, 1. Anderung und Erweiterung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft
vorerst ein Defizit von 153.795 Biotopwertpunkten verbleibt. Weiterhin ergibt sich durch den
Verlust von 1.247 m? des gesetzlich geschiitzten Streuobstbestandes ein Ausgleichserfordernis
im Flachenverhaltnis 1:1.
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Eine Zusatzbewertung fir Eingriffe in die natlirlichen Bodenfunktionen ist im vorliegenden Fall
nicht erforderlich, da die durchschnittliche Ertragsmesszahl je Ar (EZM) in der Gemarkung
Villingen bei 57 liegt und damit die in der KV (Anlage 2, Punkt 2.2.5) definierten Schwellenwerte
weder unterschritten noch Uberschritten werden. Auch ist der 6stliche und slidostliche Teil des
Plangebiets durch die gewerbliche Vornutzung bereits anthropogen verandert. Deshalb ist davon
auszugehen, dass die Bodenfunktionen in diesem Bereich ohnehin schon beeintrachtigt sind. Im
BodenViewer Hessen (HLNUG 2024c) stehen dementsprechend fir diese Flachen auch keine
Daten zur Verfligung (nicht bewertet), da sie zu den Ausschluss- bzw. Fehlerflachen gehéren, fir
die keine Bodenfunktionsbewertung ermittelt werden kann. Da zudem ein Teil der
Streuobstwiese  erhalten  bleibt, betragt die  Eingriffsfliche hinsichtlich  der
Bodenfunktionsverluste lediglich rund 0,5 ha. Ein separates Gutachten fiir die Bewertung der
Eingriffe in die natlirlichen Bodenfunktionen ist deshalb entsprechend Anlage 2, Punkt 2 der KV
nicht notwendig.

MaBnahmen zur Kompensation

Fir die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft betragt der
Ausgleichsbedarf 153.795 Biotopwertpunkte. AuBerdem ist fiir den Eingriff in den
Streuobstbestand auf 1.247 m? ein funktionaler Ausgleich notwendig und die betroffene Flache
muss in derselben GroRenordnung ersetzt werden. Zum Ausgleich wird dem Bebauungsplan im
Zuge des weiteren Bauleitplanverfahrens eine geeignete Kompensationsmafnahme zugeordnet.
Die Details werden im weiteren Verfahren festgelegt und zum Entwurf des Bebauungsplans
erganzt.

17 Darstellung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
ein Allgemeines Wohngebiet zur Deckung des Bedarfs an Wohnraum in Villingen geschaffen
werden. Die Stadt Hungen moéchte damit der bestehenden Nachfrage nach Grundstlicken fir
Wohnzwecke gerecht werden.

Im Stadtteil Villingen stehen keine geeigneten Potenziale fiir eine Innenentwicklung zur
Verfligung. Aufgrund des kompakten Ortskerns sind dort keine Moglichkeiten zur
Nachverdichtung vorhanden. Die Siedlungsentwicklung muss deshalb an den Ortsrandern
erfolgen.

Am sidlichen Ortsrand wurden zuletzt im Baugebiet ,,Im hintersten Hellberg” Baugrundstiicke
vermarktet und Baullicken geschlossen. Westlich an dieses Baugebiet angrenzend verfligt die
Stadt Hungen Uber den rechtskriftigen Bebauungsplan ,Die Hellbergswiese, 1. Anderung” aus
dem Jahr 2002. Aufgrund der problematischen und kostenintensiven ErschlieRung ist die
Umsetzung dieses Bebauungsplans jedoch nicht mehr beabsichtigt und der Bebauungsplan soll
in Teilen aufgehoben bzw. gedndert werden. Das Bauleitplanverfahren zur Anderung und
Teilaufhebung erfolgt parallel zur Aufstellung des hier in Rede stehenden Bebauungsplans.

Am westlichen Ortsrand wird derzeit das Baugebiet ,Die Herrenbeune” (erster Bauabschnitt)
entwickelt. Die Grundstiicke in diesem Gebiet sind bereits vergeben bzw. liegen Reservierungen
dafir vor. Auch fiir den zweiten Bauabschnitt sind bereits konkrete Grundstiicksanfragen
vorhanden, sodass eine Veranlassung fiir die Ausweisung des neuen Baugebiets besteht.
Aufgrund der Vornutzung des Plangebiets mit der bestehenden Bebauung und den Gberwiegend
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brachliegenden Lager- und Abstellflichen hat sich der geplante Standort als vorzugswirdig
erwiesen. Durch die Wiedernutzbarmachung der Flachen wird dem schonenden Umgang mit
Grund und Boden entsprochen. Darlber hinaus sind die Flachen kurzfristig verfliigbar.

Bei der Darstellung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten im Rahmen des Umweltberichts geht
es auch um die Betrachtung unterschiedlicher Losungsmoglichkeiten innerhalb des
Bebauungsplangebiets. Eine anderweitige bauliche Nutzung des Plangebiets kommt unter
Berlicksichtigung des Ziels der Schaffung von Flachen fiir den Wohnungsbau sowie angesichts der
stddtebaulichen Lage und der Eignung nicht in Betracht. Favorisiert wurde die vorliegende
Plankonzeption mit einer Ringerschliefung, da dadurch die sichergestellt werden kann, dass das
Plangebiet nur durch Ziel- und Quellverkehr frequentiert wird. Eine Grundflachenzahl von 0,4 soll
gewadhrleisten, dass auch kleinere Grundstlicke optimal baulich ausgenutzt werden kénnen. Im
Westen wurde ein groBtmaoglicher Erhalt der Streuobstwiese angestrebt.

18 Zusatzliche Angaben

18.1 Verfahren und Vorgehensweise, Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Gliederung des Umweltberichtes und die Vorgehensweise ergeben sich aus den gesetzlichen
Grundlagen gemall BauGB (§§ 2 (4) und 2a BauGB mit der zugehorigen Anlage). Durch den
Umweltbericht wird die Methodik der Umweltprifung dokumentiert. Sie orientiert sich dabei an
der klassischen Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Daflir wurde
der jetzige Zustand eines jeden Schutzgutes betrachtet und mit der voraussichtlichen zukiinftigen
Betroffenheit des Schutzgutes verglichen. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt
verbal-argumentativ. Der Umweltbericht ist entsprechend dem derzeitigen Kenntnis- und
Verfahrensstand erstellt.

Hinsichtlich der als Grundlage fiir die Bestandsdarstellung und Bewertung verwendeten Daten,
Planungsgrundlagen und Gutachten wird an dieser Stelle auf das Literaturverzeichnis verwiesen.
Unter anderem wurden Informationen ausgewertet, die das Land Hessen auf verschiedenen
Internetportalen zur Verfligung stellt. Fiir genauere Aussagen liber den aktuellen Zustand des
betroffenen Gebietes und der unmittelbar anschlieBenden Umgebung wurde eine ortliche
Bestandsaufnahme mit Biotoptypenkartierung inklusive Erfassung der Geholzstruktur,
Baumhohlen und Spalten durchgefiihrt. Dem Artenschutz gem. § 44 BNatSchG wurde durch
faunistische Untersuchungen und die Erstellung eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
(REGIOKONZEPT 2025) Rechnung getragen. Erhebungen fanden zu den Brutvogeln, Fledermausen,
Haselmausen, Reptilien, Heuschrecken und Tagfalter (Schwerpunkt Maculinea) statt. Die
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgte hilfsweise in Anlehnung an die KV 2018 im
Punktwertverfahren pro Nutzungstyp.

Schwierigkeiten oder relevante Defizite bei der Zusammenstellung des Datenmaterials sind bei
der Bearbeitung nicht aufgetreten. Die fir die Umweltpriifung herangezogenen Unterlagen
werden als ausreichend angesehen, um die Umweltauswirkungen hinreichend genau beurteilen
und abschatzen zu kénnen.
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18.2  Uberwachung (Monitoring)

Die Kommunen sind gemald § 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten, zu Uberwachen. Durch diese
Uberwachung sollen unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen frithzeitig ermittelt werden,
um damit in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Als
yunvorhergesehen” gelten dabei Auswirkungen, die nicht bereits Gegenstand der Abwagung
waren. Damit soll sich die Uberwachung hauptséchlich auf Umweltauswirkungen konzentrieren,
deren Prognose unsicher ist.

Nach §4cBauGB ist die Gemeinde fir das Monitoring zustdndig. In der praktischen
Ausgestaltung ist sie jedoch auch auf den Sachverstand der zustindigen Fachbehérden
angewiesen. Zu diesem Zweck haben die Behérden gemaR der §§ 4(3) und 4c BauGB die Stadt
Hungen zu unterrichten, sofern und soweit ihnen Erkenntnisse vorliegen, die auf
unvorhergesehene, nachteilige Umweltauswirkungen hinweisen.

Die Stadt Hungen wird die sach- und fachgerechte Umsetzung des Bebauungsplans beobachten
und auf Plankonformitat Gberprifen, da eine Erhéhung der Umweltauswirkungen durch die
Realisierung der Planung vor allem bei einem fehlenden Vollzug einzelner
Bebauungsplanfestsetzungen zu erwarten ist. Deshalb ist das wichtigste Ziel der Kontrolle die
Uberwachung der Umsetzung von griinordnerischen und artenschutzrechtlichen Festsetzungen.
Hierbei sind insbesondere die folgenden Sachverhalte zu prifen:

Tab. 14 MaRnahmen des Monitorings.

Termin Monitoringaufgabe

Vor Beginn der BaumaRnahme e  Wird die zeitliche Einschrankung bei den Abbrucharbeiten beachtet?

e Wird die zeitliche Einschrankung der MaBnahmen an Gehdlzen und der
Baufeldfreimachung beachtet?

e Werden bei der Rodung von Hohlenbaumen die
VermeidungsmalRnahmen umgesetzt?

e Wurden geeignete Nisthilfen und Ersatzquartiere ausgebracht?

Direkt nach der Bauphase e Wurden die Einschrankungen bei der AuRenbeleuchtung beachtet?

e Wurden die Belange des Vogelschutzes bei der Gebaudeplanung
berlcksichtigt?

e Wurden fiir Zuwegungen und Platze auf Privatgrundstiicken
wasserdurchldssige Materialien verwendet?

e  Wurde auf die Anlage von flachenhaften Schottergarten verzichtet?

e  Wurde die Begriinungspflicht fiir Flachdacher und flachgeneigte Dacher
eingehalten?

e Sind die zum Erhalt festgesetzten Obstbdaume noch vorhanden?

Spatestens zwei Jahre nach Her- | ¢ Wurde die Pflanzung von heimischen Gehélzen zur Ein- und

stellung des Hauptbaukérpers Durchgriinung des Gebietes vollstandig umgesetzt?
e Wurden die Erganzungspflanzungen in der Streuobstwiese komplett
ausgefiihrt?
Dauer der Betriebszeit e  Wird die Streuobstwiese extensiv bewirtschaftet und entwickelt sich

die Flache zielkonform?
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Termin Monitoringaufgabe

e Sind die Nisthilfen/ Ersatzquartiere noch vorhanden und
funktionsfahig?

Bei festgestellten Defiziten sind geeignete Mallnahmen zur Abhilfe einzuleiten. Im Bedarfsfall
sind die Umweltbelange neu zu bewerten und ggf. muss die Stadt Hungen erneut planerisch tatig
werden.

Im Rahmen von Kontrollterminen wahrend der Bauphase ist insbesondere auch Uber die
Vermeidung baubedingter VerstoRe gegen die Grundsatze des Bodenschutzes sowie (ber
AbsicherungsmaRnahen fiir die Streuobstwiese zu wachen.

19 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir Wohnzwecke, beabsichtigt
die Stadt Hungen im Stadtteil Villingen ein neues Baugebiet auszuweisen. Um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen hierflr zu schaffen, hat die
Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am 15.03.2022 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr.2.05 ,Die Herrenbeune”, 1.Anderung und Erweiterung sowie den
Beschluss zur Anderung des Flichennutzungsplanes in diesem Bereich gefasst.

GemaR den Vorgaben des § 1 (6) Nr. 7 BauGB werden im Rahmen des vorliegenden Umwelt-
berichts die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Bauleitplanung ermittelt bzw.
prognostiziert und bewertet. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse flieRen in die planerische
Abwagung nach § 1 (7) BauGB ein. Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus Anlage 1 zum
BauGB.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Villingen. Es schlieft unmittelbar
nordlich an das durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2.05 ausgewiesene Baugebiet ,Die
Herrenbeune” an. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,5 ha. Es handelt sich
hierbei um Flachen, die aufgrund der ehemals gewerblichen Nutzung z. T. bereits bebaut sind.
Die Baugebietsausweisung dient daher auch der Wiedernutzbarmachung von Flachen.

Im Osten und Sidosten betrifft die Baumalnahme bereits bebaute oder versiegelte Flachen,
weshalb die Eingriffe dort als gering bewertet werden. Im Nordwesten fiihrt die Umsetzung der
Planung zu einem Verlust von Wiesenflachen (lUiberwiegend verbracht), Ruderalvegetation und
kleineren Geholzflachen, wodurch Biotoptypen mit mittlerem 6kologischen Wert betroffen sind.
Im Westen bleibt die Streuobstwiese groBtenteils erhalten und wird durch geplante
EntwicklungsmaBnahmen aufgewertet. Jedoch kommt es auf ca. 25 % der Flache zu einem
Eingriff in den Streuobstbestand.

Dem Artenschutz gem. § 44 BNatSchG wurde durch faunistische Untersuchungen und die
Erstellung eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (REGIOKONZEPT 2025) Rechnung getragen.
Zur Vermeidung von Individuenverlusten der Brutvogel, Fledermause und der Haselmaus sind
zeitliche Einschrankungen der Abbrucharbeiten an Gebduden sowie der Mallnahmen an
Geholzen und zur Baufeldfreimachung erforderlich. Auch der Umgang mit Hoéhlenbdaumen im
Falle einer Rodung wird reglementiert. Um Stérungen von briitenden Végeln zu vermeiden, sind
Einschrankungen der AuBenbeleuchtung zu beachten. Auflerdem sind zum Ausgleich fiir die
Entnahme von Baumhohlen geeignete Nisthilfen und Ersatzquartiere anzubringen.
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Innerhalb des Plangebiets sind keine Schutzgebiete nach den §§ 23-29 BNatSchG oder
Natura 2000-Gebiete vorhanden. Zwischen dem Geltungsbereich und den nachstgelegenen
Schutzgebieten besteht ein ausreichend groBer Abstand. Da auch kein funktionaler
Zusammenhang mit dem Plangebiet vorhanden ist, kbnnen erhebliche Auswirkungen auf die
Erhaltungsziele der in der Umgebung vorhandenen Schutzgebiete ausgeschlossen werden.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung kann fir den 0&stlichen und slidostlichen Teil des
Plangebiets davon ausgegangen werden, dass keine nattlirlichen Bodenprofile vorhanden sind
und keine maBgeblichen Auswirkungen auf den Bodenhaushalt entstehen. Im Nordwesten sind
dagegen Freiflaichen mit derzeit geringer Nutzungsintensitiat vorhanden. In diesem Bereich
kommt es durch die Umsetzung der Planung zu Flachenneuversiegelungen. Versiegelungen
fihren zu einem Verlust samtlicher 6kologischer Funktionen des Bodens. Die Auswirkungen sind
als erheblich und nachhaltig zu werten, auch wenn die Bdden in der Gesamtbewertung
Uberwiegend mit einer geringen Bodenfunktionsbewertung eingestuft und keine seltenen Boden
betroffen sind. Um den mit der Bodenversiegelung verbundenen negativen Effekten
entgegenzuwirken, trifft des Bebauungsplan eine Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchlassiger Materialien fiir Zuwegungen und Platze auf Privatgrundstiicken. Zur
Verringerung baubedingter Beeintrachtigungen sind eingriffsminimierende MalRnahmen zum
Bodenschutz zu beachten.

Aufgrund  der  Versiegelungen kommt es durch eine  Einschrankung  der
Niederschlagsversickerung und eine Erhohung des Oberflachenabflusses auch zu einem Eingriff
in den Wasserhaushalt. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind jedoch auf den bisher
unbebauten  Bereich  beschrankt. Zudem trifft der Bebauungsplan geeignete
Minimierungsmafnahmen und beinhaltet Hinweise auf gesetzliche Regelungen. Das anfallende
Niederschlagswasser wird einer Riickhaltung im Bereich des ersten Bauabschnitts zugefiihrt. Da
sich das Plangebiet innerhalb der ZonellA des Trinkwasserschutzgebietes fir die
Gewinnungsanlagen Brunnen Inheiden befindet, sind die Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnung zu beachten. Oberflaichengewasser werden durch die Planung nicht
berihrt.

Bei Durchflihrung der Planung ist durch die Warmespeicherung der Gebdude und versiegelten
Flachen mit einem geringfligigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen. Die
kleinklimatischen Veranderungen werden sich aber vor allem auf das Plangebiet selbst
konzentrieren. Fir das Siedlungsklima von Villingen hat die Flache keine malRgebliche Bedeutung
und ist durch die vorhandenen Gebdude bereits vorbelastet. Betriebsbedingt entstehen nur
geringe Emissionen durch Heizanlagen und den Kfz-Verkehr der Anwohner.

Flr das Orts- und Landschaftsbild sind bei Umsetzung der Planung keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen zu erwarten. Das Plangebiet grenzt direkt an die Siedlungsflache von Villingen und
den ersten Abschnitt des Baugebiets ,Die Herrenbeune” an. Auch sind im Geltungsbereich
bereits pragende Baukorper vorhanden, die zuriickgebaut und durch maximal zweigeschossige
Bebauung ersetzt werden. Der Rickbau von Lagerhallen und die Reaktivierung der Brachflache
wird aus stadtebaulicher Sicht positiv bewertet. Zur Eingriinung wird am nordwestlichen Rand
eine lockere Gehdlzanpflanzung angelegt, wahrend der Streuobstbestand im Sidwesten
weitgehend erhalten bleibt und durch Nachpflanzungen ergdanzt wird. Die optischen
Auswirkungen werden zudem durch eine Hohenbegrenzung der Bebauung sowie gestalterische
Festsetzungen gemindert.

REGIOKONZEPT GmbH &Co. KG e Biedrichstrafle 8c ® 61200 Wolfersheim 97



Umweltbericht B-Plan Nr. 2.05 , Die Herrenbeune”, 1. And. und Erw.

Flr das Schutzgut Mensch ist mit keinen relevanten Beeintrachtigungen zu rechnen. Die geplante
Wohnnutzung verursacht keine wesentlichen Larm-, Geruchs- oder Staubemissionen. Die
verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber eine Ringstralle, womit sichergestellt ist, dass das
Plangebiet nur durch den zukiinftigen Anwohnerverkehr frequentiert wird. Auch auf den Aspekt
der Erholung ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen, da das Plangebiet keine
malgebliche Bedeutung fiir die menschliche Erholung hat. Der stidlich angrenzende Radweg wird
durch die Planung nicht beriihrt.

Kultur- oder sonstige Sachgtiter werden nach derzeitigem Kenntnisstand durch die Planung nicht
negativ betroffen. Die bestehenden Gebdaude werden durch neue Bausubstanz ersetzt.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die ungenutzten Gebdude des
ehemaligen Sagewerks langfristig verfallen und auf den Freiflachen eine natlrliche Sukzession
einsetzt. Die Streuobstwiesenbrache wiirde ohne Erhaltungsmalnahmen ebenfalls verwildern.
In diesem Fall mlssten alternative Flachen fir den erforderlichen Wohnungsbau genutzt werden.
Im Rahmen der Alternativenpriifung hat sich aber der geplante Standort als vorzugswiirdig
erwiesen. Fiir den Standort spricht die anthropogene Vorbelastung des Gelandes. Darliber hinaus
sind die Flachen kurzfristig verfligbar.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung in Anlehnung
an die Hessische Kompensationsverordnung erstellt. Demnach ergibt sich ein durch die
geplanten Eingriffe verursachtes Biotopwertdefizit von 153.795 Biotopwertpunkten. AulRerdem
erfordert der Eingriff in den Streuobstbestand einen funktionalen Ausgleich durch eine neu
gepflanzte Streuobstwiese. Die Kompensationsleistungen stehen zum gegenwartigen Zeitpunkt
noch nicht vollumfanglich fest, werden aber zum Entwurf des Bebauungsplanes in den
Unterlagen erganzt.

Im Rahmen des Monitorings wird die Stadt Hungen die sach- und fachgerechte Umsetzung des
Bebauungsplans beobachten und auf Plankonformitat Gberprifen. Ein wichtiger Ansatzpunkt ist
dabei die Feststellung, ob die Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRRnahmen des
Bebauungsplans umgesetzt und eingehalten werden.
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21 Pflanzliste (Vorschlagsliste)

Die nachfolgenden Geholze sollten bei Geholzpflanzungen verwendet werden. Es handelt sich
um unvollstandige Vorschlagslisten; sie konnen durch weitere standortheimische Arten erganzt
werden.

GrolRe und mittelgrolRe heimische Bdume: Spitzahorn (Acer platanoides), Birke (Betula pendula),
Stieleiche (Quercus robur), Winterlinde (Tilia cordata), Sommerlinde (Tilia platyphyllos),
Vogelkirsche (Prunus avium), Hainbuche (Carpinus betulus)

Kleine heimische Bdume (bis ca. 10 m): Feld-Ahorn (Acer campestre), Mehlbeere (Sorbus aria),
Speierling (Sorbus domestica), Eberesche (Sorbus aucuparia), Apfel (Malus domestica), Birne
(Pyrus communis), Pflaume (Prunus domestica)

GroRe heimische Straucher (bis ca. 7 m): WeiRdorn (Crataegus monogyna), Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra), Salweide (Salix caprea), Felsenbirne (Amelanchier ovalis), Roter Hartriegel
(Cornus sanguinea), Schlehe (Prunus spinosa), Kreuzdorn (Rhamnus cathartica), Gemeine
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Hunds-Rose (Rosa canina), Gewohnlicher Schneeball
(Viburnum opulus), Gemeine Brombeere (Rubus fruticosus), Gemeine Himbeere (Rubus idaeus),
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Liguster (Ligustrum vulgare), Faulbaum (Frangula alnus),
Stachelbeere (Ribes uva-crispa), Hasel (Corylus avellana)

Obstbdume: Apfel: Boskop, Goldparmine, Gravensteiner, Rheinischer Bohnapfel, Schafsnase /
Birnen: Griine Jagdbirne, Gute Graue, Gute Luise, Neue Poiteau / Kirschen: Bittners Rote
Knorpelkirsche, Hedelfinger sowie Pflaumen, Mirabellen, Zwetschgen, Speierling, Walnuss
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Biotoptypen nach KV 2018
- Gebusche, Hecken, Gehodlzsaume

02.200 Gebische, Hecken, Sdume heimischer
Arten auf frischen Standorten

02.300 Standortfremde Hecken-/ Gebische
(standortfremde, nicht heimische oder
nicht gebietseigene Gehdlze sowie
Neuanlage im Innenbereich)

Erwerbsgartenbau, Sonderkulturen, Streuobst

Streuobstbestand brach, vor Verbuschung

Grinland

Frischwiesen maRiger Nutzungsintensitat
Wiesenbrachen und ruderale Wiesen

Ruderalfluren und krautige Sdume

Artenarme oder nitrophytische Ruderalvegetation

Versiegelte und teilversiegelte Flachen (inkl. Wege)

Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster
Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -wege, -platze
oder andere wasserdurchlassige
Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen,
deren Wasserabfluss gezielt versickert wird
Bewachsene unbefestigte Feldwege
Bewachsene Schotterwege

|:| Uberbaute Flichen

10.710 Dachflache nicht begriint

|:| Gartnerisch gepflegte Anlagen und Hausgarten,
Kleingarten und Grabeland

Grabeland, Garten in der Landschaft, kleinere
Grundstiicke,meist nicht gewerbsmaRig genutzt
(Rohboden)

Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten
Bereich, arten- und strukturarme Hausgarten

E::! Uberschirmende Biotope

Einzelbaum einheimisch, standortgerecht, Obstbaum

W Gesetzlich geschiitztes Biotop nach
§ 30 BNatSchG / § 25 HeNatG

Abgrenzungen

= -

I Geltungsbereich des Bebauungsplans

E Flurgrenze

Flurstiicksgrenzen

N

150
Meter

i
s
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Stadt Hungen

KaiserstraRe 7
35410 Hungen

Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 2.05 ,,Die Herrenbeune®,

1. Anderung und Erweiterung

Karte 1: Realnutzung, Bestand 2024

Bearbeitet:

Gezeichnet:

GroRe:
MaRstab:

Hintergrund:

Stand:

HS

AMI

ISO A2
1:1.000

DOP

Februar 2025
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