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Teil 1: Stadtebauliche Planung

1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung

Auf dem Gelande zwischen slidlichem Hessendamm und Schwarzbach plant die Pro-
jektverwaltungsgesellschaft Horn 2 mbH & Co.KG die Errichtung eines Wohngebiets.
Dabei werden die in exponierter Lage am Stadteingang gelegenen Grundstlicke einer
neuen Nutzung zugefuhrt, die den Zielen der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt
Hattersheim entspricht. Es handelt sich um einen weiteren Baustein flr die Entwicklung
von ,Hattersheim Sud".

Das zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von ca.

360 Wohneinheiten fir rund 900 Einwohner vor. Das raumlich-funktionale Zentrum des
Quartiers wird im Bereich des bestehenden Baudenkmals ,Olmiihle* in Verlangerung
der aus Westen kommenden Wasserwerkchaussee liegen.

Am 15.02.2018 beschloss die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hattersheim
auf Antrag der Vorhabentragerin Projektverwaltungsgesellschaft Horn 2 GmbH &
Co.KG die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir das Gebiet.

Ubergeordnete Ziele der Planung sind:

= Schaffung eines hochwertigen, sozial ausgewogenen und verbindenden Wohn-
quartiers auf Grundlage einer stabilen, pragnanten und zukunftsweisenden Sied-
lungsstruktur, die dem Quartier einen eigenen Charakter verleiht, bei gleichzeitiger
Rucksichtnahme auf umgebende Strukturen.

= Differenzierend gestaltete Freirdume mit einem breiten Angebot an privaten und
offentlichen Nutzungen, vor dem Hintergrund einer schlussigen Hierarchisierung
der internen Erschlieung.

= Effiziente Bodennutzung als Ergebnis einer flachensparenden stadtebaulichen
Struktur und wirtschaftlichen ErschlieBung unter Berucksichtigung energetischer,
umwelt- und klimafreundlicher Aspekte.

= Verzahnung der neu zu errichtenden ErschlieBungsstruktur mit bestehenden Stra-
Ren- und Wegebeziehungen.

= Berucksichtigung der Ortsrandlage durch eine angemessene Freiraumgestaltung
im Ubergang zur Landschaft.

=  Sicherung des Kulturdenkmals ,OImihle* durch Umgestaltung zu einem lebendi-
gen Mittelpunkt des neuen Quartiers und Ausflugsziel an der Regionalparkroute.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um eine geeignete planungsrecht-
liche Grundlage flir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts zu schaffen.

Stadt.Quartier 5
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2 Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben
2.1 Raumliche Lage des Plangebiets

Die Stadt Hattersheim ist Teil der Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main und nimmt
durch ihre Lage an der Uberoértlichen Verkehrsachse A66, direkte Anbindung an das S-
Bahn-Netz und an den Main Uber den Stadtteil Okriftel einen besonderen Stellenwert
ein. Die Stadt selbst setzt sich aus den drei Stadtteilen Hattersheim, Okriftel und Ed-
dersheim zusammen. Insgesamt leben in den drei Stadtteilen 28.662 Einwohner
(31.21.2017). Die zentrale Lage innerhalb der Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main
und die gute Verkehrsanbindung sind kennzeichnend fir die Stadt und garantieren fir
die Zukunft ein stetes Wachstum der Einwohnerzahl und der damit einhergehenden
Bedarfe. Derzeit liegen die Schwerpunkte der stadtischen Weiterentwicklung im Be-
reich des Stadtteils Hattersheim, da hier Konversionsflachen durch Umstrukturierungs-
mafnahmen flachendeckender Gewerbebetriebe entstanden sind, die aufgrund ihrer
attraktiven Lage und der guten Infrastruktur, auch im Sinne der Leitziele des Regiona-
len Flachennutzungsplans, umgenutzt werden kénnen.

Hattersheim

Okriftel

Abbildung 1 — Lage des Plangebiets in der Stadt (eigene Darstellung nach http://gdi-
he.gingko.de/portalserver/#/portal/hattersheim - Geoportal der Stadt Hattersheim am
Main, aufgerufen am: 02.05.2018)
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. N 109 ,An der Olmiihle* umfasst die
Flurstiicke 38/5, 38/11 und 38/12 (Gemarkung Hattersheim, Flur 8) entlang der StralRe
Hessendamm Nr. 1-3. Die GrofRRe des Plangebiets belduft sich auf ca. 3,9 ha. Der
Standort ist Teil des Konversions- und stadtebaulichen Entwicklungsgebiets “Hes-
sendamm Suid“ und liegt am siidlichen Rand der Stadt Hattersheim, im Ubergangsbe-
reich zum landwirtschaftlich genutzten Aul3enbereich. Parallel und 6stlich des Plange-
biets verlauft der Schwarzbach, welcher aus dem Taunus kommend durch den Stadt-
teil Okriftel flie3t und dort in den Main mindet. Westlich verlauft die Ausfallstral3e ,Hes-
sendamm®, welche den Ortsteil Okriftel und die umliegenden Gemeinden entlang des
Mains an die Stadt Hattersheim anbindet. Durch die beschriebene Lage ist die Bebau-
ung des Grundstiicks pragend fir die Neugestaltung des sudlichen Stadteingangs.

Abbildung 2: Geltungsbereich im Luftbild (Quelle: Stadt Hattersheim, 2015)

2.2 Verfahren

Die stadtebauliche Planung zum ,Wohngebiet an der Olmihle“ wird (iber zwei Plan-
werke und einen Durchflihrungsvertrag umgesetzt, die eng miteinander verknupft sind.
Den planungsrechtlichen Rahmen stellt der vorhabenbezogene Bebauungsplan i.S.v.
§ 12 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) dar, im Anschluss auch kurz als Bebau-
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ungsplan oder B-Plan bezeichnet. Der Bebauungsplan wird grundlegende Festsetzun-
gen uber die zulassige bauliche Nutzung enthalten. Zum Bestandteil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP). Dieser
trifft differenziertere und im engeren Sinne projektbezogene Regelungen, die jedoch
ebenso verbindlich sind wie diejenigen des begleitend abzuschlieRenden Durchfih-
rungsvertrags und die des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan Nr. N109 ,An der Olmuhle“ wird im Vollverfahren mit Umweltprii-
fung und Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung aufgestellt.

2.3 Planerische Rahmenbedingungen

Regionaler Flachennutzungsplan

Abbildung 3 — Auszug aus dem regionalen Flachennutzungsplan 2010
(Planstand: 31.12.2017)

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt fur das Plangebiet eine Nutzung als

Wohnbauflache dar. Als Grund hierfir wird der Bedarf an Erweiterungsflachen fur die
Stadt Hattersheim im Sudwesten angefihrt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
entwickeln sich damit aus den Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplans.

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 enthalt des Weiteren Vorgaben zur Dichte
der Wohneinheiten in einem bestimmten Siedlungsbereich, die als Grundlage zur Di-
mensionierung der Vorranggebiete Siedlung, zur Umsetzung des Ziels des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, sowie zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Aus-
wirkungen durch hohe Verdichtung oder zu niedrige Auslastung kommunaler Infra-
struktur dienen. Es wurden deshalb Vorgaben fir die einzuhaltenden Dichtewerte in
unterschiedlichen Siedlungstypen als Ziel (Ziel Z.3.4.1-9) formuliert. Da eine eindeutige
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Zuordnung zu einem der Siedlungstypen und somit als Gebiet mit eigenstandigem
Charakter erst ab einer Gré3e von ca. 5 ha sinnvoll méglich ist, werden bei der Einord-
nung des vorliegenden Bebauungsplans die benachbarten Quartiere ,Mihlenquartier*
und ,,Schokoladenfabrik® hinzugezogen. Dabei werden die bereits realisierten und nach
den betreffenden Bebauungsplanen zulassigen Dichtewerte der Quartiere beriicksich-
tigt.

Die Definition der fiir die Ermittlung des Dichterwerts malRgeblichen Umgebung des
Plangebiets orientiert sich an der stadtebaulichen Gesamtentwicklung ,Hattersheim
Suad“. Alle drei Quartiere sind Bestandteile dieser stadtebaulichen Rahmenplanung, die
sudlich der Bahntrasse und anschlieRend an geplante Gewerbeflachen neue Wohnge-
biete vorsieht. In diesem Kontext bilden die betrachteten Quartiere ,Mihlenquartier®,
,Schokoladenfabrik* und ,An der Olmiihle“ gemeinsam einen Siedlungszusammen-
hang als neuer Wohnstandort in Ortsrandlage des Stadtteils Hattersheim. Durchgan-
gige Wegevernetzungen, gemeinsame Freiraumangebote und Bezlge zur Landschaft
starken den Charakter einer zusammenhangenden Nachbarschaft.

Die folgende Tabelle gibt Auskunft Gber die Dichtewerte der einzelnen Wohngebiete,
die Abgrenzung erfolgt gemaf den bestehenden Bebauungsplanen.

Flache Wohneinheiten
N88 ,Muhlenquartier* 2,6 ha 86 WE
N91 ,Schokoladenfabrik* 7,36 ha Ca. 237 WE
N109 ,An der Olmihle* 3,9 ha Ca. 360 WE
Summe 13,86 ha 683 WE

Tabelle 1 — Anzahl der Wohneinheiten im Entwicklungsgebiet ,Hattersheim Sud®

Auf dieser Basis wurde ein Dichtewert von 49 WE/ha fir den betrachteten Raum als
maRgebliche Umgebung des Bebauungsplans N109 ,An der Olmiihle“ ermittelt.

Auf Grund seiner Lage um den Einzugsbereich des vorhandenen S-Bahn-Haltepunkts
,2Hattersheim/Main“ ist der Betrachtungsraum in den entsprechenden Siedlungstyp mit
einer Vorgabe von 45 bis 60 Wohneinheiten je Hektar Bruttowohnbauland einzuord-
nen. Damit wird der in Ziel Z3.4.1-9 des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 vor-
gegebene Dichtewert unter Berticksichtigung der Dichte der Umgebung eingehalten.
Die Planung ist demnach an die Vorgaben des Regionalplans angepasst.

Bebauungsplidne

Das Plangebiet ,Hessendamm 1-3“ liegt nicht innerhalb des Geltungsbereichs eines
bestehenden Bebauungsplans. Aus dem stadtebaulichen Vorkonzept ,Hattersheim
Sid“ von 2007 wurden nérdlich und westlich angrenzend die Bebauungsplane Nr. N 88
»,Muhlenquartier” und Nr. N 91 ,Schokoladenfabrik” fir Allgemeine Wohngebiete entwi-
ckelt, die seit 2011 rechtskraftig sind.

Stadt.Quartier 9
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BP Nr. N87.1
»An der Urbansmiihle*

BP Nr. N89 In Kraft getreten am 07.12.2017

,Hessendamm Sid*
In Kraft getreten am 23.09.2011

BP Nr. N88
»Miihlenquartier*
BP Nr. N85 In Kraft getreten am 07.10.2011
»Nahversorgungszentrum
Hattersheim Siid“
In Kraft getreten am 30.06.2006
BP Nr. N109

,,An der Olmiihle*

BP Nr. N91
»Schokoladenfabrik
In Kraft getreten am 17.06.2011

Abbildung 4 — angrenzende Bebauungsplane
(Quelle: Magistrat der Stadt Hattersheim am Main)

Stadtebauliches Vorkonzept ,,Hattersheim Siid*

Das stadtebauliche Vorkonzept ,Hattersheim Siid“ wurde von der Stadtverordnetenver-
sammlung erstmals im September 2003 als Rahmenplan und dann in weiteren Fort-
schreibungsstufen als staddtebauliches Vorkonzept im Marz 2007 und erganzend im
Marz 2010 beschlossen. Auf einer Flache von ca. 45 ha ist auf ehemals gewerblich ge-
nutzten Konversionsflachen die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers geplant, wel-
ches im Norden ein Nahversorgungszentrum und Gewerbeflachen und im std-6stli-
chen Teil entlang des Hessendamms Wohnbebauung vorsieht. Das stadtebauliche
Vorkonzept formuliert einerseits Fixpunkte und Leitlinien als konkrete Planungsziele
der Stadt, und beschreibt andererseits Bereiche gréRerer Flexibilitat, in denen Kon-
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kretisierungen in weiteren Umsetzungsschritten erfolgen kénnen.! Dabei werden Aus-
sagen zu stadtrdumlichen Qualitadten, Nutzungsbereichen, ErschlieRung und stadte-
bauliche sowie auf die Griinordnung bezogene Intentionen getroffen. Zwischenzeitlich
wurde das Nahversorgungszentrum mit Einzelhandels- und Dienstleitungsbetrieben
umgesetzt. Ebenso wurden der sudlich entlang des Hessendammes anschlief3ende
Quartiersplatz und das angrenzende Wohngebiet ,Schokoladenfabrik® im Zuge der
Quartiersentwicklung errichtet. Zwischen Hessendamm und Schwarzbach entstanden
die Wohngebiete ,Urbansmuhle“ im Norden, sowie daran anschliel3end das ,Muhlen-
quartier, ebenfalls als Wohnbebauung. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
N109 ,An der Olmiihle* schlieft stlich des Hessendamms an das ,Mihlenquartier* im
Ubergang zur Landschaft an.

Abbildung 5 — Stadtebauliches Vorkonzept ,Hattersheim Sid“, 2007
(Quelle: Magistrat der Stadt Hattersheim am Main)

1 Vgl. Magistrat der Stadt Hattersheim am Main: Hattersheim Sid, Stédtebauliches Vorkonzept, Marz
2007.
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Gebaudebestand im Plangebiet / Denkmalschutz2

Innerhalb des Plangebiets befinden sich derzeit aufgelassene Gebaude sowie Teile ei-
ner ehemaligen und heute denkmalgeschutzten Mihle am Schwarzbach. Die Bebau-
ung im nordlichen Teil wurde bereits abgebrochen. Dabei entstandenen Freiflachen
werden als gro¥flachiger Mietparkplatz genutzt. An den Randern des Grundstiicks, am
Schwarzbach und entlang der Strale Hessendamm, besteht ein schmaler Griinzug.
Die Ubrigen Freiflachen des Gelandes sind weitgehend versiegelt.

Die denkmalgeschtzte OImiihle wird unter dem Titel ,Neuer Posthof* gefiihrt und einer
Errichtung um 1800 zugeordnet. Seit 1887 wurde in der vormals als Zimmermannsche
oder Engelsmihle bezeichneten Mihle Speisedl aus importierten Sesamsamen herge-
stellt. Dokumentiert ist, dass das urspringliche Gebaude um 1945 durch Bomben fast
vollstandig zerstort wurde. Ab ca. 1948 erwarb die ansassige Hoechst AG die Grund-
stiicke nebst dem ausgebombten Gebadude und benannte die Muhle in ,Neuer Posthof*
um. Die Hoechst AG baute in Eigenregie die OImihle ab ca. 1950 wieder auf und er-
ganzte sie in den Jahren der Nutzung um weitere, einfache Gebaude, die zum landwirt-
schaftlichen Betrieb der ansassigen ,landwirtschaftlichen Entwicklungsabteilung® des
Eigentiimers bendtigt wurden. Die ehemalige Mihle wurde zuletzt als privates Wohn-
haus umgebaut und ebenso genutzt. Der Gebaudebestand ,Olmiihle“ ist Teil der Route
der Industriekultur Rhein-Main.

Anbindung an die Regionalparkroute3 und die Route der Industriekultur4

Der Regionalpark RheinMain ist ein Instrument der Metropolregion Rhein-Main zur Er-
lebbarkeit und Sicherung der offenen Landschaften in der Region und des vergleichs-
weise hohen Grunflachenanteils des Ballungsraums. Die Region Frankfurt RheinMain
hat im Gegensatz zu den anderen grofl3en europaischen Ballungsrdumen, mit denen
sie sich im Wettbewerb befindet, noch viele offene Landschaften bis in den Kern des
Ballungsraums hinein. Viele Birger lernen die Region, die schone Landschaft mit land-
wirtschaftlichen Flachen, Naturschutzgebieten und Bach-Auen, die Vielfalt der groRen
und kleinen Orte, das reiche kulturelle Umfeld und die Offenheit der Menschen kennen
und schatzen. Um die genannten Qualitaten erlebbar zu machen, fuhrt ein Rundweg
durch das Rhein-Main-Gebiet, welcher neben dem Erleben der Region und der typi-
schen Flora und Fauna auch an geschichtstrachtige und fur die Region pragende Orte
fuhrt. Entlang der Regionalpark-Routen werden stetig neue Erlebnispunkte geplant und
gebaut. Diese entsprechen dem Regionalpark-Gedanken ,Der Landschaft einen Sinn.
Den Sinnen eine Landschaft®. Es handelt sich dabei etwa um Aussichtspunkte oder
Turme, Ruhe-Ecken und Sitzgelegenheiten, Spielplatze, Kunstinstallationen oder
Skulpturen. Die Erlebnispunkte werden gemeinsam mit den Mitgliedskommunen

2 Balsam, Simone; Bonin, Sonja; Nitz, Michael: Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland,
Kulturdenkmaéler in Hessen, Main-Taunus-Kreis, 2003.

3 https://www.regionalpark-rheinmain.de/ (aufgerufen am: 11.05.2018, 09:38 Uhr)
4 https://www.krfrm.de/projekte/route-der-industriekultur/ (aufgerufen am: 11.05.2018, 09:44 Uhr)
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geplant und gebaut. So entsteht nach und nach eine Perlenkette an spannenden Erleb-
nispunkten entlang der Regionalpark-Routen. Darlber hinaus ist der Regionalpark als
ein Projekt gedacht, welches geeignet ist, das Image der Region um wichtige land-
schaftliche Facetten zu erganzen.

Die Regionalpark Rundroute verlauft in direkter Nachbarschaft, dstlich des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans N109 ,An der Olmihle*, parallel zum Schwarzbach.

Eine zweite wichtige regionale Initiative zur Starkung des vielfaltigen Kultur- und Frei-
zeitangebots in der Region ist die Route der Industriekultur. Diese fihrt zu wichtigen
industriekulturellen Orten der Region RheinMain und befasst sich mit den wirtschaftli-
chen, sozialen, technischen, architektonischen und stadtebaulichen Entwicklungen im
produzierenden Gewerbe.

In Hattersheim verlauft die Route beginnend am Bahnhof nach Stiden und flihrt u.a.

zur Sarotti Schokoladenfabrik. Zielsetzung sollte es sein, die denkmalgeschiitzte Ol-
mihle im Geltungsbereich des Bebauungsplans als eine neue Station entlang dieser
Route zu etablieren.

3 Stadtebauliches Konzept
3.1 Grundziuge des stadtebaulichen Konzepts

Dem Bebauungsplan liegt der im Folgenden dargestellte stadtebauliche Entwurf zu
Grunde, welcher im Auftrag des Vorhabentragers auf Grundlage des stadtebaulichen
Vorkonzepts ,Hattersheim Std“ erarbeitet wurde. Dieser Plan sieht vor, rund

360 Wohneinheiten in Form von Geschosswohnungen zu realisieren. Die denkmalge-
schitzte Olmiihle soll mit einer neuen Nutzung versehen und zu einem Teil des Ge-
samtkonzepts werden.

Der Entwurf (siehe Abbildung auf der nachsten Seite) sieht eine klare und robuste
stadtebauliche Grundstruktur vor, deren raumlich-funktionales Zentrum die erhaltene,
denkmalgeschitzte Olmihle bildet, die direkt am Quartiersplatz mit Kinderspiel liegt.
Als stadtebauliches Entrée ins Quartier dient die Weiterfuhrung der von Westen kom-
menden und geschutzten Wasserwerkchaussee mit beidseitigem Baumbestand bis
zum Schwarzbach, die auch baulich als Quartierseingang hervorgehoben wird. So ent-
steht im Mittelpunkt des Quartiers ein Ausflugsziel von regionaler Bedeutung, einge-
bunden in die Regionalparkroute und Route der Industriekultur. Von der Olmihle aus-
gehend erstreckt sich ein Nord-Suid ausgerichteter, 6ffentlicher Freiraum, der zur inter-
nen Quartierserschiellung dient und qualitatvolle, gemeinschaftliche Aufenthaltsberei-
che im Freien bietet. Zugleich binden an diese zentrale Flache alle erforderlichen An-
knupfungen mit der Umgebung an, sodass die Bewohner der angrenzenden Quartiere
~Schokoladenfabrik® und ,Mihlenquartier” an den entstehenden Qualitaten und Nut-
zungsangeboten im Freiraum partizipieren kénnen.
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Abbildung 6 — Vorhabenplan, Stand: 24.05.2018 (DieLandschaftsarchitekten Bittkau -
Bartfelder + Ingenieure GbR)

Das Plangebiet unterteilt sich in 5 Baufelder, wobei auf 4 der Baufelder Miet- und Ei-
gentumswohnungen in Geschossbauweise entstehen. Das 5. Baufeld besteht aus
dem Grundstiick der Olmiihle.
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Baufeld [] Olmiihle [ Spielplatz i} zentraler Freiraum == Vernetzung

Abbildung 7 — Konzepterlauterung stadtebaulicher Entwurf (Quelle: monogruen GbR)

3.2 Bebauung

Die Bebauungsstruktur ist gepragt von Gebaudezeilen, welche sich um gemeinsame,
begriinte Wohnhdfe mit hoher Aufenthaltsqualitat fiir die Bewohner gruppieren. Uber-
geordnete Zielsetzung ist die Schaffung einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat im
gesamten Quartier durch einen mdglichst direkten Bezug zu den Freirdumen. Dabei
offnen sich die Wohnhdofe im Osten (Baufeld 3 und Baufeld 4) U-férmig zum Schwarz-
bach, wahrend entlang des Hessendamms die Héfe durch Gebaudewinkel im Westen
vor einer zu hohen Belastung durch Verkehrslarm geschutzt werden. Gleichzeitig be-
stehen hier durch eine versetzte Anordnung der Baukdrper Sicht- und Wegebeziehun-
gen zu den zentralen Freiflachen und in Richtung Schwarzbach.

Die Hohe der geplanten Gebaude variiert von 3 bis maximal 5 Geschossen. Entlang
des Hessendamms entsteht so eine abwechslungsreiche und rhythmisierte Strallenan-
sicht als neuer Stadteingang. Hierbei wird die strallenbegleitende 4-geschossige Be-
bauung des nordlich angrenzenden Muhlenquartiers fortgefiihrt. Im Inneren des
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Quartiers ,An der Olmihle“ nimmt die durchschnittliche Gebaudehdhe von Norden her
ab. Im Ubergang zum 2-geschossigen Miihlengeb&ude mit Satteldach und im sidli-
chen Ubergang zur Landschaft haben die Gebaude 3 bis 4 Geschosse. Zusétzlich sind
im sudlichen Baufeld 4 die Baukorper als kleinteiligere Gebaudevolumen mit zuriick-
versetzten Dachgeschossen ausgebildet, um einen angemessenen Ubergang in die
Landschaft zu schaffen. Das sudlichste 5-geschossige Gebaude markiert gemeinsam
mit dem gegenliberstehenden 4-geschossigen Gebaude an der Wasserwerkchaussee
als Torsituation den Quartierseingang.

Die geplante Bebauungsstruktur erméglicht im gesamten Geltungsbereich die Realisie-
rung qualitatvoller Wohnungsgrundrisse in unterschiedlichen Gré3en. Zudem ist ge-
wahrleistet, dass fir jede Wohnlage gleichwertige Belichtungssituationen und Sichtbe-
zigen in die zahlreichen Freirdume entstehen.

33 Freiraume

Das Freiraumkonzept des stadtebaulichen Entwurfs sieht eine ablesbare, klare Gliede-
rung der Freirdume in 6ffentliche und private Bereiche vor. Ziel ist es dabei, allen Woh-
nungen durch den direkten Bezug zu griinen Freiraumen eine hohe Wohnqualitat zu
sichern.

Hierbei sind die Ubergeordneten Freiraum-Elemente der Planung die Verlangerung der
Wasserwerkchaussee nach Osten an den Schwarzbach sowie der zentrale nord-sud
ausgerichtete Freiraum. Am platzartigen Kreuzungspunkt der beiden Raume lagert sich
der neue Quartiersplatz mit Wasserspiel, Kinderspielplatz und der ehemaligen Olmiihle
an. Es entsteht so fur die gesamte Nachbarschaft ein lebendiger, gut erreichbarer, 6f-
fentlicher Ort. Durch den neuen Briickenschlag Uber den Schwarzbach erfolgt zudem
die Anbindung der Muhle als Ausflugsziel an die Regionalparkroute. Der vom Quar-
tiersplatz aus nach Norden verlaufende zentrale Grinzug dient neben der internen
QuartierserschlieBung auch als weitlaufiger griner Freiraum mit wechselnden Blickbe-
ziehungen in die Nachbarschaft und zum Schwarzbach. Die dort geplanten 6ffentlichen
Freirdume bieten gemeinsame Aufenthalts-, Erholungs- und Spielangebote.

Die beschriebenen 6ffentlichen Freirdume sind Gber Wegeverbindungen nach Norden
ins ,MUhlenquartier”, sowie nach Suden lber Baufeld 4 und die neue Brlicke iber den
Schwarzbach in die Umgebung und das bestehende Ful3- und Radwegenetz optimal
eingebunden.

Ausgehend von diesen zentralen Freirdumen wird durch die geplanten Gebaudegrup-
pen ein Wechsel aus privaten, ruhigen Wohnhéfen und dazwischenliegenden linearen
Grunraumen zur Anbindung an den Schwarzbach geschaffen. Die klare Gliederung in
offentliche und private Bereiche wird zudem durch das Anheben der Wohnbebauung
auf den Baufeldern 1 — 3 gegenulber der zentralen Mittelachse unterstitzt. Auch Bau-
feld 4 liegt gegenulber der Verlangerung der Wasserwerkchaussee leicht erhoht. Hier-
bei wird die bestehende topografische Situation berlicksichtigt.
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M Wohnhofe Vernetzung zum
[ Spielplatz 8 zentraler Freiraum [[[[| Uferzone Schwarzbach

Abbildung 8 — Freiraumkonzept (Quelle: monogruen GbR)

Alle Wohnungen verfugen zusatzlich Uber private Aufienwohnbereiche, wie Terrassen
und Garten in den Erdgeschossen bzw. Loggien und Balkonen in den Obergeschossen
und Dachterrassen in den Dachgeschossen von Baufeld 4.

Zur Gewahrleistung einer angemessenen Einbindung der Planung in die Landschaft
sowie die angrenzenden Quartiere, reagiert der stadtebauliche Entwurf mit der Gestal-
tung der Freirdume in seinen Randbereichen auf die jeweiligen Situationen. So wird
entlang des Schwarzbachs im Osten der bestehende Ufergehdlzsaum in seiner Struk-
tur und seinem Flachenumfang weiterentwickelt. Zur nachhaltigen Entwicklung der
Uferzonen werden standortfremde Gehdlze enthommen und durch standortgerechte
Pflanzungen ersetzt. Entlang der Strale ,Hessendamm® wird der im ndrdlichen Verlauf
bestehende alleeartige Charakter des StralRenraums durch Baumpflanzungen auf den
Bereichen zwischen Verkehrsflache und den strallenbegleitenden Gebauden
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fortgesetzt. Zudem sind hier Flachen zum Anpflanzen von Strauchern vorgesehen. Im
Ubergang zum nérdlichen Miihlenquartier sind an den Grundstiicksgrenzen ebenfalls
neu zu pflanzende Baume vorgesehen.

Detaillierte Angaben zu allen PflanzmalRnahmen sind dem Umweltbericht zu entneh-
men.

Das zuvor beschriebene Freiraumkonzept sieht differenzierte Bereiche mit durchweg
hoher Aufenthaltsqualitat vor, an denen die Bewohner des gesamten Quartiers ,Hat-
tersheim Sud“ partizipieren kénnen. Durch die Vielfalt der Freirdume und eine qualitat-
volle Gestaltung entsteht so im Zusammenspiel mit der Bebauungsstruktur eine griines
Wohnquartier mit hoher Lebensqualitat.

Zur besonderen Berticksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wurde beglei-
tend zum Bebauungsplan Nr. N 109 ,An der OImUhle“ ein Griinordnungsplan erstellt.

3.4  Entwicklung der Olmiihle

Die bestehende, denkmalgeschiitzte Olmihle verfligt zukiinftig tiber eine hohe stadte-
bauliche Relevanz, die sich auf Quartiersebene, aber auch auf regionaler Ebene zeigt.
Dabei ist die Olmiihle nicht nur Namensgeber, sondern bildet auch den neuen raumili-
chen Mittelpunkt des geplanten Quartiers. Anschlielfend an den bereits erwahnten 6f-
fentlichen Kinderspielplatz und eine platzartige Auftaktsituation mit Wasserspiel in Ver-
langerung der Wasserwerkchaussee soll im Bestandsgebaude der Muhle eine Aus-
flugs-Gastronomie mit AuRenbewirtschaftung etabliert werden.

Auf Grund ihrer unmittelbaren Lage an der RegionalparkRoute RheinMain entsteht so
ein Ausflugsziel von regionaler Bedeutung. Die Errichtung der neuen Bricke Uber den
Schwarzbach ist hierbei von zentraler Bedeutung fur die langfristige Entwicklung eines
neuen Bausteins in der Rundroute des Regionalparks, der zu Ful} und mit dem Rad
optimal angebunden ist. Durch seine regionale Strahlkraft verfiigt dieser zentrale Pla-
nungsbaustein auch Uber einen hohen identitatsstiftenden Wert fir das Quartier selbst.

Durch die beschriebene qualitatvolle, dauerhafte Nutzung des Bestandsgebaudes sind
zudem die Sicherung, der Erhalt und ein angemessener Umgang mit der Bausubstanz
sichergestellt. Damit werden alle Voraussetzungen geschaffen, die Olmiihle als neuer
Baustein der Route der Industriekultur zu etablieren.

3.5 Verkehrliche ErschlieBung / ruhender Verkehr

Das ErschlieBungssystem fur den motorisierten Individualverkehr sieht vor, fur das Ge-
biet eine verkehrliche Anbindung an das lbergeordnete Stral’ennetz zu schaffen. Da-
bei ist eine Anbindung Uber die Stralle Hessendamm (L3011) vorgesehen. Die Quar-
tierszufahrt liegt in Verlangerung der Wasserwerkchaussee im Bereich des Knoten-
punkts Wasserwerkchaussee / Hessendamm / Planstral3e, der in seinem heutigen
Ausbauzustand mit Qualitatsstufe B in Spitzenstunden leistungsfahig ist. Der
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vorhandene Gehweg im Bereich Hessendamm bleibt erhalten und wird nach Stiden
verbreitert.

Im Norden zur Stral’e ,Im Mihlenviertel“ ist eine Anbindung als Bedarfszufahrt in Form
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts vorgesehen. Diese Anbindung kann nicht von
dem allgemeinen Kfz-Verkehr passiert werden, sondern dient lediglich als Zufahrt im
Brand-/Rettungsfall und auf3erdem flr Ver- und Entsorgungsfahrzeuge. Durchgangs-
verkehr durch das ,Muhlenviertel” ist daher ausgeschlossen; die Pkw-ErschlieBung des
neuen Wohngebiets erfolgt ausschliel3lich Uber den Knotenpunkt mit dem Hes-
sendamm.

Regionalparkroute === FuB3 und Radwege === Mischverkehr
am Schwarzbach

Abbildung 9 — Verkehrliche ErschlieRung (Quelle: monogruen GbR)
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Die innere ErschlieBung besteht aus zwei T-férmig angeordneten Planstral3en. Die
Strallenquerschnitte wurden differenziert festgelegt. Wahrend die Verlangerung der
Wasserwerkchaussee in konventionellem Ausbau mit Fulwegen und senkrecht ange-
ordneten Stell- und Parkplatzen hergestellt wird, soll die Nord-Sid-Planstralie als
Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Im stdlichen Teil dieser Planstralte wird die
Verkehrsflache im Gegenverkehr mit einer Breite von 5,50 m ausgefihrt. Im Anschluss
an eine platzartige Ausweitung geht der Querschnitt in eine Schleife mit Einrichtungs-
verkehr und einer Breite von 3,50 m bis 5,50 m tber. Durch die Verschwenkung und
die platzartige Aufweitung entsteht so ein abwechslungsreicher Stralenraum mit er-
ganzenden Nutzungsmadglichkeiten.

Im Anschluss an die offentlichen Verkehrsflachen liegen die Zufahrten zu insgesamt
vier Tiefgaragen auf den jeweiligen Baufeldern, in denen der Grof3teil des ruhenden
Verkehrs untergebracht ist. Erganzend gibt es auf allen Baufeldern eine geringe Zahl
oberirdischer (Besucher-)Stellplatze.

FuBlaufige Verbindungen werden in verschiedenen Bereichen des Plangebiets ge-
schaffen. So entsteht durch den Neubau einer Brlcke fur Fuliganger und Radfahrer
Uber den Schwarzbach in Verlangerung der Wasserwerkchaussee eine Anbindung an
den 6stlich des Schwarzbachs verlaufenden Ful3- und Radweg, der Teil der Regional-
parkroute ist. Uber Baufeld 4 fiihrt eine FuBwegeverbindung nach Siiden zur bestehen-
den Brlcke. AulRerdem bieten die Bedarfszufahrt bei Baufeld 1 sowie eine weitere
Wegeverbindung im Bereich von Baufeld 3 FuRgangern und Radfahrern eine direkte
Verbindung nach Norden.

Im Anschluss werden die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens des Buros Verkehrspla-
nung Kdhler und Taubmann GmbHS zusammenfassend dargestellt, welches die Aus-
wirkungen des vorhabenbezogenen Verkehrs auf das angrenzende Strallennetz analy-
siert und bewertet:

Bestandserhebung

Von Seiten der Gutachter wurde die Leistungsfahigkeit des Anschlussknotens sowie
des Knotenpunkts Hessendamm / Voltastral’e / Stidring nach dem Handbuch fir die
Bemessung von Strallenverkehrsanlagen (HBS)6 tUberprift. Als Datengrundlagen wer-
den Verkehrserhebungen aus dem Jahr 2015 verwendet. Die Verkehrszahlungen wur-
den am Dienstag, den 14.07.2015, in der Zeit zwischen 06:00 — 10:00 Uhr und zwi-
schen 15:00 — 19:00 Uhr an den folgenden Knotenpunkten durchgeflhrt:

= Hessendamm / Voltastral3e / Sudring,
=  Hugo-Hoffmannring (Nord) / Hessendamm und,
=  Hugo-Hoffmannring (Sid) / Hessendamm.

5 Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH: Fachgutachten Verkehr zum Bauvorhaben
Hessendamm 1-3 in Hattersheim, Frankfurt/Main im April 2018.

6 Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen: Handbuch fiir die Bemessung von Stra-
Renverkehrsanlagen, Koln, 2015.
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Der Anschlussknoten an das Grundstlick Hessendamm 1-3 liegt sudlich des gezahlten
Knotenpunkts Hugo-Hoffmann-Ring (Sud) / Hessendamm und wurde in der Verkehrs-
erhebung nicht erfasst. Die Verkehrsstarken kénnen jedoch vom genannten Anschluss
an den Hugo-Hoffmann-Ring (SUd) abgeleitet werden, da sich zwischen beiden Kno-
tenpunkten keine weiteren Einmindungen befinden, die Auswirkungen auf die Belas-
tungszahlen haben kdnnten.

Vorhabenbezogenes Verkehrsaufkommen

Fur die Ermittlung des vorhabenbedingten Verkehrsaufkommens werden Art und Mal}
der baulichen Nutzung fiir das Bauvorhaben ,An der Olmiihle* entsprechend des aktu-
ellen Planungsstands zu Grunde gelegt. Es sind zum derzeitigen Stand 360 Wohnein-
heiten (WE) vorgesehen. Entscheidenden Einfluss auf das Gesamtverkehrsaufkom-
men des Bauvorhabens hat die Schlisselgrofie ,Einwohner®. Zur Ermittlung der vo-
raussichtlichen Zahl der Einwohner und Besucher werden Ansatze zum spezifischen
Flachenbedarf (Bezugsgrolie WE) zu Grunde gelegt, die sich an den Hinweisen der
Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen (FGSV)7 und den im Heft 42
der Schriftenreihe der Hessischen Stra’en- und Verkehrsverwaltung8 angegebenen
Bandbreiten orientieren. Entsprechend dem Bebauungskonzept und mit einem Ansatz
von 2,5 Einwohner je WE werden auf dem Grundstlick Hessendamm 1-3 voraussicht-
lich rund 900 Personen wohnen. Die Wohnnutzungen erzeugen zudem ein Besucher-
aufkommen von ca. 85 Besuchern pro Tag.

Die Abschatzung des vorhabenbedingten, werktaglichen Verkehrsaufkommens fur die
vorhabenbezogene Bebauung ,An der OImihle* erfolgt anhand von KenngréRen aus
einschlagiger Literatur sowie bauvorhabenspezifischer Angaben des Vorhabentragers.
Die Annahmen zur Verkehrsmittelwahlaufteilung des vorhabenbedingten Verkehrsauf-
kommens werden in Anlehnung an Erfahrungswerte aus vergleichbaren Projekten an-
gesetzt.

Die vorgesehenen baulichen Nutzungen lassen ein werktagliches Kraftverkehrsauf-
kommen von insgesamt rund 1.550 Kfz / Tag in der Summe aus Quell- und Zielverkehr
erwarten. Der Hauptanteil von rund 90 % wird durch den Einwohnerverkehr verursacht.
8 % des Verkehrs wird durch Besucherverkehr mit Pkw und knapp 1 % Wirtschaftsver-
kehr erzeugt.

Die Ermittlung des Verkehrsaufkommens in Spitzenstunden erfolgt GUber Annahmen
zum tageszeitlichen Auftreten des Verkehrsaufkommens in der vor- und nachmittagli-
chen Spitzenstunde. Fur das Bebauungsplangebiet treten die Verkehrsspitzen im Vor-
mittagszeitraum mit rund 120 Kfz zwischen 07:00 und 08:00 Uhr und im Nachmittags-
zeitraum mit 165 Kfz zwischen 17:00 und 18:00 Uhr auf.

7 Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen: Hinweise zur Schatzung des Verkehrsauf-
kommens von Gebietstypen, Ausgabe 2006.

8 Dr.-Ing. Dietmar Bosserhoff: Integration von Verkehrsplanung und raumlicher Planung, Teil 2: Ab-
schatzung der Verkehrserzeugung durch Bauvorhaben der Bauleitplanung, Heft 42 der Schriften-
reihe der Hessischen Stralen- und Verkehrsverwaltung, Wiesbaden, 2000.
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Verkehrsprognose und -verteilung

Die Verkehrsprognose flr das Bauvorhaben Hessendamm 1-3 wird aufbauend auf der
Analyseverkehrsbelastung und dem vorhabenbezogenen Verkehrsaufkommen des
Bauvorhabens ermittelt.

1. Nullfall 2020 (ohne Umsetzung Hessendamm 1-3 und B-Plan N87)
Prognose-Grundlast unter Berlicksichtigung einer allgemeinen Verkehrszunahme
von 2,5 % durch Entwicklung im Rhein-Main-Raum

2. Planfall 2020 (bei Umsetzung Hessendamm 1-3 und B-Plan N87)
Verkehrsprognose unter Beriicksichtigung der Prognose-Grundlast und des Neu-
verkehrs des Bauvorhabens

Beurteilung der Leistungsfahigkeit nach HBS

Die Beurteilung der Leistungsfahigkeit der geplanten Zufahrt erfolgt nach den durch
das HBS® festgelegten Qualitatsstufen A (sehr gut) bis F (ungenligend).

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung fur den Knotenpunkt Wasserwerkchaussee / Hes-
sendamm / Planstralle ergibt, dass der Knotenpunkt im heutigen Ausbauzustand im
Planfall 2020 mit Qualitatsstufe B in der Vor- und Nachmittagsspitzenstunde leis-
tungsfanhig ist.

Der Knotenpunkt Hessendamm / Voltastral3e / Stdring erreicht in der Morgen- sowie in
der Abendspitzenstunde jeweils die Qualitatsstufe B und gewahrleistet somit eben-
falls eine leistungsfahige Abwicklung des Verkehrs im Planfall 2020.

Zusammenfassung

Insgesamt weist das Fachgutachten nach, dass nach Realisierung des Plangebiets ,An
der OImiihle* die Leistungsfahigkeit der untersuchten Knotenpunkte und damit die gesi-
cherte ErschlieBung gewahrleistet ist.

3.6 Technische ErschlieBung / Entwasserung

Entwasserung

Das geplante Entwasserungsnetz im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht
aus einem Trennsystem mit einer Schmutzwasserkanalisation, einem Regenwasserka-
nal und mehreren Versickerungsanlagen.

Das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser wird in einem separaten Kanal gesam-
melt und dem offentlichen Entwasserungssystem zugefuhrt. Die Trassierung des
Schmutzwasserkanals erfolgt anfanglich im Bereich der Planstral’e ,Verlangerung

9 Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen: Handbuch fiir die Bemessung von Stra-
Renverkehrsanlagen, Kéln 2005.
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Wasserwerkchaussee. Aus westlicher und 6stlicher Richtung kommend werden diese
zusammengefuhrt und unter der Mittelachse nach Norden gefuhrt. Dort verlauft der Ka-
nal im Bereich von Baufeld 3 in Richtung Osten. Im nordéstlichen Bereich des Erschlie-
Rungsgebiets befindet sich hier ein vorhandener Schmutzwasserkanal, welcher nach
der Kreuzung des Schwarzbachs in den Sammler des Abwasserverbands Main-
Taunus mindet. Es ist vorgesehen, den Schmutzwasserkanal an diesen vorhandenen
Anschlusspunkt anzubinden.

Das auf den Dachflachen der aufgehenden Gebaude und auf den intensiv begrinten
Flachen der Tiefgaragen anfallende Regenwasser wird zur Entlastung des offentlichen
Kanalnetzes auf dem jeweiligen Baufeld selbst versickert. Die begrinten Dachaufbau-
ten auf Gebauden und Tiefgaragen dienen hierbei als Retentionsspeicher und sorgen
fur einen gleichmafigen und verzdgerten Wasserabfluss von den beregneten Flachen.
Fur die Versickerung des Niederschlagswassers auf Privatgrundstiicken werden in den
Baufeldern 1-3 aus Platzgriinden ,Rigolenboxen“ mit einer Uberdeckung von 80 cm
zwischen Gebaudeaullenwand und StralRe verbaut. Es wird so eine regelmaRige und
naturliche Versickerung des Oberflachenwassers in versickerungsfahige Erdschichten
sichergestellt. In Baufeld 4 wird das Niederschlagswasser in die das Baufeld umschlie-
Renden Mulden eingeleitet.

Das auf den offentlichen Flachen anfallende Oberflachenwasser wird in einen Regen-
wasserkanal eingeleitet. Dieser Kanal verlauft bis zur ehemaligen Olmiihle und biegt
dann auf die Verlangerung der Wasserwerkchaussee ab, um das Oberflachenwasser
uber einen hier liegenden Stauraumkanal mit anschlielender Rohrdrosselung verzo-
gert dem Schwarzbach zuzufihren.

Sonstige Leitungsinfrastruktur

Die Frischwasser- und Stromversorgung des Plangebiets wird durch Anschluss an be-
stehende Leitungen realisiert.

Energieversorgung

Die Planungen flr zukinftige Wohnquartier ,An der Olmiihle“ sehen ein umwelt- und
klimafreundliches Energiekonzept vor. Das Konzept zur Versorgung des Plangebiets
mit Warme und Strom basiert auf der Verwendung sich erganzender Erzeugungsanla-
gen in Kombination mit lokalen Speichern und intelligenter Steuerung. Das vorgese-
hene Anlagenkonzept sieht eine Warmeerzeugungsanlage mit Blockheizkraftwerken
(BHKW) und zwei Spitzenlastkesseln in Baufeld 1, sowie einer Warmeversorgung mit-
tels Nahwarmenetz vor. Der eingesetzte Brennstoff fur die BHKWs und die Spitzenlast-
kessel wird Erdgas sein. Darlber hinaus soll der in den BHKWs erzeugte Strom eben-
falls direkt im Wohngebiet verbraucht werden. Dazu wird ein Stromnetz errichtet, dass
uber einen zentralen Stromanschluss auch an das 6ffentliche Verteilnetz angeschlos-
sen wird. Zusatzlich werden auf den Gebauden des Wohngebietes Photovoltaik-Anla-
gen installiert, um Strom aus erneuerbaren Energien in das Versorgungskonzept zu in-
tegrieren. So kénnen insgesamt bis zu 75 % des Strombedarfs des Wohngebiets mit-
tels der BHKWs und der PV-Anlagen vor Ort erzeugt und lokal verbraucht werden.
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4 Festsetzungen des Bebauungsplans

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird weitestgehend nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Davon ausgeklammert bleibt das
Grundstiick der Olmihle, welches nicht im einem Baugebiet nach BauNVO liegt.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Nach der Systematik der Baunutzungsverordnung haben Allgemeine Wohngebiete die
Zweckbestimmung, vorwiegend dem Wohnen zu dienen. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ,An der Olmiihle* sieht zunachst ausschlieRlich Miet- und Eigentumswoh-
nungen vor. Dessen ungeachtet soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan die pla-
nungsrechtliche Grundlage dafir schaffen, zu einem spateren Zeitpunkt auch Wohnfol-
geeinrichtungen etablieren zu kénnen, z.B. in Form einer Betreuungseinrichtung fur
Kinder. Auch andere mit dem Wohnen vertragliche Anlagen fir u.a. kulturelle oder so-
ziale Zwecke sind denkbar, wobei zurzeit nicht abzusehen ist, ob diese gewlinscht wer-
den. Die Steuerung der im Einzelfall zulassigen Nutzungen erfolgt deshalb BauGB-
konform Uber den Durchfihrungsvertrag, worauf die textlichen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung ausdrucklich hinweisen (§ 12 Abs. 3a BauGB).

Die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, weil es aufgrund von deren Kundenfre-
quenz und Standortanspriichen Konflikte mit der geplanten und vorhandenen Wohnbe-
bauung zu erwarten waren.

Standort ,,Ohimiihle

Aufgrund der besonderen Zweckbestimmung der Anlage, die in Richtung eines Aus-
flugslokals mit AuRenbewirtschaftung an der RegionalparkRoute und der Route der In-
dustriekultur weist, und in Anbetracht der sehr geringen Gebietsgrée wird auf die
Festsetzung eines Baugebiets verzichtet. Vielmehr grenzen die textlichen Festsetzun-
gen das zulassige Nutzungsspektrum dergestalt ein, dass einerseits die generelle stad-
tebauliche Zielsetzung erfillt wird, und andererseits die Vertraglichkeit mit der Woh-
numgebung erwartet werden darf.

Mit der Nutzungszuweisung als Anlagen und Einrichtungen der Gastronomie besteht
eine gewisse Flexibilitat, den konkreten Betrieb auszugestalten. Dabei stellt die Ein-
schrankung ,nicht wesentlich stérend“ auf die Begrifflichkeiten und Typisierung der
BauNVO ab, hier auf den in Mischgebieten (MI, § 6 BauNVO) zulassigen und charakte-
ristischen Stdrgrad. In einem Mischgebiet sind u.a. Wohnungen und mit dem Wohnen
vertragliche gewerbliche und sonstige Anlagen und Einrichtungen nebeneinander zu-
lassig. Bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen in der Nachbarschaft (Baufelder
2, 3 und 4) ist zu bertcksichtigen, dass deren Schutzwirdigkeit jedenfalls im Grund-
satz derjenigen eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) entspricht.
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Auf die Mdglichkeit, eine AuRenbewirtschaftung zu betreiben, wird ausdricklich hinge-
wiesen. In welchem Umfang und unter welchen funktionalen, technischen und betriebs-
bezogenen Bedingungen die Gastronomie etabliert werden kann, hangt von den kon-
kreten Umstanden des Einzelfalls ab und soll deshalb dem Baugenehmigungsverfah-
ren vorbehalten bleiben. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans liegt we-
der ein bauliches noch ein Betreiberkonzept vor, welches eine nahere Eingrenzung der
zulassigen Nutzung ermdglichen wirde.

Im Bereich der Gastronomie gestalten sich die Ubergange von gastronomischen Ein-
richtungen im engeren Sinne wie Restaurants zu solchen im erweiterten Sinne wie
Bars (Letztere oft mit Musikdarbietungen) und Vergniigungsstatten fliellend. Um maogli-
che Stérungen zwischen dem spateren Gastronomiebetrieb ,,An der Olmiihle* und den
nahegelegenen Wohnungen von vorne herein auszuschlielen, sind Vergnigungsstat-
ten im Sinne der BauNVO generell ausgeschlossen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan bestimmt das Nutzungsmalf Uber die Faktoren Grundflachenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Anzahl der Vollgeschosse (Z) und die Gebaude-
héhe (GH). Im Bereich des Vorhaben- und Erschlielungsplans besteht keine Bindung
an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und an die Bestimmungen der BauNVO (§ 12
Abs. 3 Satz 2 BauGB). Das betrifft insbesondere auch die Hochstgrenzen des Nut-
zungsmaRes im Sinne des § 17 BauNVO, und das Uberschreiten der zuléssigen
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO.

4.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

GRZ1

Die GRZ im Sinne des § 19 Abs. 1 BauNVO besagt, wieviel Quadratmeter Grundflache
je Quadratmeter Grundstlcksflache mit Gebauden Gberbaut werden durfen. In der Pra-
xis wird diese MalRzahl auch als GRZ1 bezeichnet. Zur Flache der Gebaude sind die
Projektionsflachen der Balkone und Loggien sowie der ebenerdigen (an das Gebaude
angebauten) Terrassen zu addieren; gemeinsam bilden diese Teilflachen die GRZ1.

Das Spektrum der festgesetzten GRZ reicht von 0,35 bis 0,40, und bleibt damit ver-
gleichsweise innerhalb der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,40. Fur die
Olmuhle ist die Festsetzung einer GRZ nicht erforderlich, weil der Uberbauungsgrad
durch ein einziges Baufenster begrenzt wird, und auRerdem der Gebaudekomplex un-
ter Einzeldenkmalschutz steht.
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GRZ2, Gesamt-Versiegelungsgrad

Neben Gebauden sind verschiedene Nebenanlagen und —einrichtungen erforderlich,
insbesondere Flachen fur Stellplatze und deren Zufahrten, aber auch Wege, Terrassen
und andere bauliche Anlagen wie Abstellméglichkeiten fir Fahrrader und temporare
Standplatze fir Abfallbehalter. Zur Unterscheidung wird die zweite Mal3zahl, die fur
den eigentlichen Versiegelungsgrad des Baugebiets durch Gebaude und Nebenanla-
gen steht, als GRZ2 bezeichnet.

Die zeichnerisch festgesetzte GRZ darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO in zwei Stufen
Uberschritten werden, und zwar abhangig davon, ob die Uberschreitung an der Gelan-
deoberflache oder ausschlielllich unterhalb selbiger stattfindet. Insofern erfolgt eine
Splittung der GRZ2 in eine GRZ2 oberirdisch und eine GRZ2 insgesamt.

Nach der Textfestsetzung 3.1 darf die zulassige Grundflachenzahl durch die Grundfla-
chen von oberirdischen Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,65 Uberschritten werden. Ebenerdige Gara-
gen und Carports sind stadtebaulich weder erforderlich noch erwiinscht und werden
Uber andere Festsetzungen ausgeschlossen. Die Festsetzung hat zur Folge, dass

35 % der Flache eines Baugrundstucks von Oberflachenversiegelungen freizuhalten
ist. Mindestens ein Drittel der Wohnbauflachen besteht demnach aus begriinten Frei-
flachen. Der Abgleich mit dem Vorhaben- und Erschliellungsplan hat ergeben, dass
dieser in dem dichtesten Baufeld 2 am Hessendamm die festgesetzte Grenze von 0,65
knapp unterschreitet. In den anderen Baufeldern liegt der Uberbauungsgrad niedriger,
insbesondere im Nahbereich des Schwarzbachs und am sudlichen Gebietsrand.

Die vorgenannte Bestimmung bezieht sich ausschlieRlich auf oberirdische Anlagen.
Fir die Grundflachen der unterirdischen baulichen Anlagen, insbesondere der Tiefga-
ragen und deren Zufahrten, setzt der Bebauungsplan in einer zweiten Stufe eine GRZ
von 0,9 fest. Das vergleichsweise hohe Mal} von 0,9, oberhalb der hier nicht relevanten
sogenannten ,Kappungsgrenze® der BauNVO von 0,8, ist einerseits erforderlich, um
bis auf wenige Besucherstellplatze alle Kfz-Stellplatze direkt vor Ort und unterhalb des
Gelandes errichten zu kdnnen. Andererseits ist die grof¥flachige Ausdehnung der Tief-
garagen gerechtfertigt, weil Tiefgaragen mit einem Bodensubstrat von im Mittel min-
destens 50 Zentimetern (teilweise mindestens 100 Zentimetern) Uberdeckt werden
mussen. Die intensive Dachbegriinung der Tiefgaragen tragt zur Verminderung des mit
ihrer Errichtung verbundenen Eingriffs bei.

Unter Berucksichtigung dessen und des Umstandes, dass der ruhende Verkehr na-
hezu ausschliel3lich unter der Gelandeoberflache und damit stérungsarm organisiert
wird, sind trotz umfassender baulicher Nutzung gute Wohn- und Aufenthaltsqualitaten
zu erwarten.
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4.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratme-
ter Grundstlicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind (§ 20 Abs. 2
BauNVO). Damit stellt die GFZ das wesentliche Maf fur die bauliche Dichte dar.

Unter Grundstucksflache ist die Flache des Baugrundstiicks zum Zeitpunkt der Bauan-
tragstellung zu verstehen. Vorliegend ist beabsichtigt, einen Bauantrag fur das Ge-
samtgelande zu stellen, und nach Realisierung der Bebauung Aufteilungen in einzelne
Baugrundsticke vorzunehmen. Diese sind voraussichtlich mit den Baufeldern iden-
tisch. Aus diesem Grund erfolgt die Ermittlung der GFZ (wie auch die der GRZ) ge-
trennt nach Baufeldern. Mit der Abstimmung der Festsetzungen auf diese klnftig zu er-
wartende Gliederung ist sichergestellt, dass auch mit dem Herausparzellieren von Teil-
flachen im Nachhinein keine baurechtswidrigen Umstande — z.B. durch Uberschreiten
von Maligrenzen — auftreten kénnen.

Grundstiicke mit eigenen Flursticksnummern kénnen unter bestimmten Voraussetzun-
gen der Flache des Baugrundsticks zugerechnet werden und erhéhen damit die Be-
zugsgrofde fur die Bemessung der GRZ und GFZ. Sofern auf diesen Grundstlcken
Stellplatze nachgewiesen werden sollen, ist deren 6ffentlich-rechtliche Sicherung erfor-
derlich.

In den Baufeldern 1 (ndrdlich gelegen) und 4 (das sudliche Drittel des Plangebiets)
wird die GFZ mit 1,2 angelehnt an die Obergrenze von § 17 Abs. 1 BauNVO festge-
setzt. Weil das Baufeld 3 hohere Gebaude aufweist, liegt hier die GFZ mit 1,4 etwas
hoher. Das Baufeld 2 am Hessendamm weist mit 1,55 die hochste Baudichte auf.
Diese Festsetzungen beinhalten einen geringen ,Sicherheitsspielraum®, weil es erfah-
rungsgemald immer zu kleineren Verschiebungen von Grundstlicksgrenzen kommen
kann, und nachtragliche Befreiungsantrage von Festsetzungen des Bebauungsplans
vermieden werden sollen.

Bei der Interpretation der Geschossflachenzahlen sollte in den Blick genommen wer-
den, dass die zentrale Quartiersachse nach eingehender Abstimmung zwischen der
Stadt Hattersheim und dem Vorhabentrager aus 6ffentlichen Grin- und Verkehrsfla-
chen bestehen wird. Grunflachen sind nicht Bestandteil des Nettobaulands und werden
somit den Baufeldern entzogen, was die Baudichte rechnerisch erhdht (gleiche Woh-
nungszahl bei kleinerer Flache der Baufelder). Von der realen Nutzung her stehen die
offentlichen Grunflachen jedoch den zukinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern un-
eingeschrankt zur Verfigung. Hier zeigen sich die Grenzen abstrakter MaRangaben
zur baulichen Dichte.

Das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan detailliert dargestellte Bauprojekt weist tGber
alle Baufelder gemittelt eine GFZ von durchschnittlich 1,25 auf, bezogen auf das Netto-
bauland. Damit bewegt sich die Baudichte in einer fir neue Wohnbauflachen im Rhein-
Main-Gebiet Ublichen GréRenordnung fir den Geschosswohnungsbau. Aufgrund der
flachendeckenden Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen, der
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Verzahnung intensiv nutzbarer 6ffentlicher und privater Freiflachen, und weiterer Kon-
zeptmerkmale tragt die intensive bauliche Nutzung zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden bei. Nicht zuletzt befindet sich die Baudichte in Ubereinstimmung mit
den regionalplanerischen Vorgaben (siehe Abschnitt 2.3 ,Planerische Rahmenbedin-
gungen® weiter oben).

4.2.3 Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Festlegung der Geschossigkeit orientiert sich eng an den stadtebaulichen Zielen
fur das Plangebiet und deren konzeptioneller Umsetzung. Um Wiederholungen zu ver-
meiden, wird auf die umfassenden Ausfiihrungen in dem Abschnitt 3.2 ,Bebauung® ver-
wiesen. Festzuhalten bleibt, dass die Staffelung der Gebaudehdhen Qualitaten schafft,
die mit einer gleichférmigen Gebaudehdhe nicht zu erreichen sind.

Im sidlich gelegenen Baufeld 4 sind die Dacher aller Gebaude als Staffelgeschosse
auszubilden. Nach den textlichen Festsetzungen muss es sich dabei um Nicht-Vollge-
schosse handeln, d.h. um solche, die hochstens drei Viertel der Brutto-Grundflache
des darunter liegenden Geschosses einnehmen. Der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan entspricht dieser Vorgabe, was u.a. anhand des Teilplans 1l-2 ,Ansichten /
Schnitte* nachzuvollziehen ist.

4.2.4 Hohe der baulichen Anlagen (GH)

Unter der Gebaudehdhe (OK) ist bei Flachdachern der obere Abschluss des
Grundachs bzw. die Hohe der Attika oder einer Aufkantung zu verstehen. Als unterer
Bezugspunkt bzw. Bezugsebene fur die Hohe baulicher Anlagen gilt Normal-Hohennull
(U.NHN), was vereinfachend mit der Hohe des Meeresspiegels gleichgesetzt werden
kann. Gebaudehdhen sind generell vertikal Gber der Bezugsebene abzutragen. Soweit
der Begriff ,FulRboden® verwendet wird, ist HBO-konform immer der Rohful3boden bzw.
die Rohdecke gemeint, als oberer Abschluss der statisch wirksamen Tragschichten.
Dammung, Estrich und sonstiger FuBbodenaufbau bleiben auf3er Betracht.

Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel einer Hohen- und Tiefenstaffelung der bauli-
chen Anlagen wird die zuldssige Gebaudehdhe abgestimmt auf die Geschossigkeit und
mit Ricksichtnahme auf die Umgebung gegliedert. Dabei gelten die Festsetzungen zur
Hohe flr die Uberbaubaren Grundstlicksflachen bzw. ,Baufenster”, in denen sie einbe-
schrieben sind. Demnach hat jede lberbaubare Grundstiicksflache eine dazugehorige
Gebaudehohe.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Mal3e entsprechen dem aktuellen Stand der Ob-
jektplanung Mai 2018, wobei die Planungsmale zugunsten eines geringen Entwick-
lungsspielraums um rund 30 Zentimeter auf die nachsthdéhere Dezimalstelle aufgerun-
det wurden.

Stadt.Quartier 28



Stadt Hattersheim ™ Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. N 109 ,An der Olmiihle* Begriindung

In Bezug auf Bristungen, Mauern, Aufkantungen und Attiken ist auf Folgendes hinzu-
weisen: Sofern diese Bauteile hdchstens 50 % geschlossener Flache aufweisen, blei-
ben sie bei der Berechnung der Gebaudehdhe aul’er Betracht. Ansonsten sind sie auf
die zulassige Gebaudehdhe anzurechnen.

Fur Dachaufbauten und Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien trifft der Bebau-
ungsplan jeweils eine Sonderregelung. Das Uberschreiten der festgesetzten Gebaude-
héhe um 2,0 m ermdoglicht, thermische Solaranlagen oder Photovoltaikanlagen zu er-
richten.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Fur die Abgrenzung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden ausschliel3lich Bau-
grenzen verwendet (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Die Verwendung von Baulinien ist nicht er-
forderlich.

Im Hinblick auf den Vorhabenbezug und die intensive bauliche Nutzung folgen die Bau-
grenzen den geplanten Gebauden nahezu konturenscharf. Ein groRerer Entwicklungs-
spielraum lasst sich schon deshalb nicht einrAumen, weil zahlreiche Gebaude auf be-
grenzter Flache errichtet werden sollen, und die umgebenden Pflanz- und Abstandsfla-
chen nicht reduziert werden kénnen. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan handelt, stellt diese Vorgehensweise keine mafigebliche Einschrankung dar.

Um ein gewisses Mal} an Flexibilitat bei der baulichen Umsetzung zu gewabhrleisten,
dirfen vortretende Bauteile und Vorbauten wie Hauseingangstreppen und deren Uber-
dachungen die Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,0 m Uberschreiten. Damit aus dem
Ausnahmefall nicht der Regelfall wird, ist die seitliche Ausdehnung dieser Bauteile auf
ein Viertel der Breite der betreffenden Aulenwand beschrankt.

Eine weitere Regelung des Bebauungsplans bezieht sich auf Terrassen. Danach dur-
fen Baugrenzen durch ebenerdige Terrassen in einer Tiefe von bis zu 2,0 m Uberschrit-
ten werden. Dies ist erforderlich, weil ebenerdige, angebaute Terrassen nach aktueller
Verwaltungsrechtsprechung als Bestandteil des Hauptgebaudes anzusehen sind, und
deshalb ohne die vorgenannte Regelung innerhalb der Baufenster anzuordnen waren.

4.4 Nebenanlagen

Im AuRenraum befindliche Nebenanlagen kdnnen optisch sehr stérend wirken. Dies
vor dem Hintergrund, dass im Geschosswohnungsbau Abfallsammelanlagen und Ab-
fallbehalter ein erhebliches Volumen aufweisen kénnen. Deshalb setzt der Bebauungs-
plan fest, dass solche Einrichtungen und Anlagen primar innerhalb der Wohngebaude
bzw. von deren Kellern und innerhalb der Tiefgaragen unterzubringen sind. Nur im
Ausnahmefall sollen ebenerdige Anlagen zulassig sein, dann aber auch nur innerhalb
geschlossener baulicher Umhausungen.
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Dem hohen Qualitatsanspruch an den Aufenraum folgend werden Gartenhauser

und -schuppen sowie Einrichtungen und Anlagen fir die Kleintierhaltung generell aus-
geschlossen. Die Freiflachen sollen sich uneingeschrankt als Spiel-, Aufenthalts- und
Ruheflachen nutzen lassen.

4.5 Abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben flir die Innenentwicklung der
Stadte vom 21.12.2006 wurde die Nr. 2a in § 9 Abs. 1 BauGB neu eingefuhrt. Danach
kénnen im Bebauungsplan ,vom Bauordnungsrecht abweichende Malle der Tiefe der

Abstandsflachen” festgesetzt werden.

Unterschreitungen der Abstandsflachen nach § 6 der Hessischen Bauordnung (HBO)
sind im Plangebiet ,An der Olmihle“ nur unter zwei Bedingungen zuléassig: Es muss
sich um ,innere“ Gebaudeabstande handeln, und der bauordnungsrechtliche Mindest-
abstand von 5,0 m (2 * 2,5 m) ist immer einzuhalten. Damit wird sichergestellt, dass
kein Brandiberschlag durch Warmestrahlung auf die Fassade und Fensteroffnungen
der Nachbargebaude stattfinden kann (§ 27 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 HBO).

Wenn wie hier der Bebauungsplan die partielle Abweichung von den Abstandsflachen
zuldsst, bedarf es im Baugenehmigungsverfahrens keines férmlichen Abweichungsan-
trags. Die HBO weist in § 6 Abs. 11 selbst darauf hin, dass die (bindenden) Festset-
zungen eines Bebauungsplans Vorrang gegentiber den bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachenvorschriften haben.

Stadtebaulich ist die Unterschreitung der Abstandsflachen aus folgenden Griinden ge-
rechtfertigt:

Erste Entwirfe flr das Plangebiet sahen in den Teilbereichen, die ndher an der Stralle
Hessendamm liegen, eine blockrandahnliche, weitgehend geschlossene Bebauung
vor, um den Verkehrslarm soweit wie moglich fernzuhalten. Im Hinblick auf die stadt-
raumliche Lage und die ,Kérnung“ der Gebaude in der Nachbarschaft wurde dieser An-
satz zugunsten einer starker aufgelockerten Bebauung mit Gebaudegruppen, die In-
nenhdfe umschliefen, weiterentwickelt. Die teilweise geringen Abstande zwischen den
Gebauden sind nach wie vor durch Schallschutziiberlegungen motiviert. Bei der Auflo-
sung der geschlossenen Bauweise in Gebaudegruppen wurde allerdings darauf geach-
tet, dass in den Bereichen mit Abstandsflachenunterschreitungen grundsatzlich keine
Aufenthaltsrdume liegen. Aufenthaltsraume haben ihre Ausrichtung und ihre notwendi-
gen Fenster jeweils zu einer anderen Gebaudeseite, sodass Offnungen im Unterschrei-
tungsbereich zur Belichtung von Nebenrdumen dienen, wie Fluren, Abstellrdumen und
Badern. Angesichts dessen sind Besonnung und Belichtung aller Wohnungen trotz par-
tieller Unterschreitung der Abstandsflachen ohne Abstriche gewahrleistet. Der Wohn-
qualitat abtragliche Verschattungen werden ebenfalls nicht auftreten.
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4.6 Verkehrsflachen, Stellplatze und Tiefgaragen

Das aus zwei zentralen Achsen bestehende Erschlielungssystem ist weit Gberwiegend
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Uber die Ausgestaltung der StraRen und
Wege kann aullerhalb des Bebauungsplan-Verfahrens entschieden werden, in enger
Abstimmung zwischen der Stadt Hattersheim und dem Vorhabentrager. Neben funktio-
nalen Gesichtspunkten wie z.B. der Befahrbarkeit fir Mull- und Lieferfahrzeuge und
den Anforderungen des Brandschutzes sind nicht zuletzt die Gesichtspunkte der Ver-
kehrssicherheit im Detail zu prifen und in eine technische Ausbauplanung umzuset-
zen. Dieser Prozess hat begonnen, ist aber noch nicht abgeschlossen. Deshalb belasst
es der Bebauungsplan bei der Festsetzung einer einfachen o6ffentlichen Verkehrsflache
anstelle z.B. einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,verkehrsbe-
ruhigter Bereich®. Eine Ausnahme gilt nur fir die Besucherparkplatze, die in der Weiter-
fihrung der Wasserwerkchaussee und gegenuber der Olmiihle angeordnet sind.

Im Zuge der Errichtung baulicher Anlagen besteht gemaf Stellplatzsatzung der Stadt
Hattersheim die Verpflichtung zur Schaffung von Stellplatzen sowohl fir Kraftfahrzeuge
wie auch fur Fahrrader. Fir Wohnungen in Wohngebauden mit mehr als 2 Wohnungen
sind bis 40 m? Wohnflache 1 Kfz-Stellplatz pro Wohneinheit (WE) und flr gréere
Wohnungen 1,5 St je WE nachzuweisen. Bei Fahrradern betragt der Schlissel unab-
hangig von der Wohnungsgrofe 2 Abstellplatze pro Wohneinheit.

Die Unterbringung der notwendigen Stellplatze ist in neu zu errichtenden Tiefgaragen
vorgesehen. Jedes Baufeld mit Ausnahme der Olmiihle wird eine eigene Tiefgarage er-
halten. Im Plangebiet sind nur wenige oberirdische Stellplatze ausgewiesen, die be-
grint in die Aufldenanlagen integriert werden. Mit den ebenerdigen Stellplatzen soll vor-
rangig der Bedarf an Besucherstellplatzen, Behindertenstellplatzen und Stellplatzen fur
die Anlieferung gedeckt werden.

Tiefgaragen sind nur unterhalb der als Uberbaubar festgesetzten Flachen sowie in den
daflir gekennzeichneten Flachen zulassig. Die Uber die Baufenster hinausreichenden
Flachenausweisungen fur Tiefgaragen sind notwendig, um dem geforderten Stellplatz-
bedarf gerecht zu werden und einer zusatzliche Versiegelung durch oberirdische Par-
kierungsflachen entgegen zu wirken. Mit der Konzentration der Stellplatzbereiche in
Tiefgaragen werden zusatzliche Erschlielungsflachen und Stérungen durch den Fahr-
verkehr in den Wohngebieten verhindert.

Der Qualitat der offentlichen und privaten Freiflachen ware es abtraglich, wenn ebener-
dige bauliche Anlagen flir das Abstellen von Kraftfahrzeugen entstiinden. Daher
schliefl3t der Bebauungsplan die Errichtung von Carports und von Garagen aus.

4.7 Offentliche Griinflachen

Im Plangebiet sind insgesamt 4 6ffentliche Griinflachen angeordnet. 3 davon gehdren
zu der grof3ztigigen Mittelachse, die das Wohngebiet von Norden nach Stden durch-
quert. Wahrend es sich bei den nérdlichen beiden Flachen um solche mit parkartigem
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Charakter handelt, deren genaue Gestaltung spater in der Objektplanung flr die Au-
Renanlagen festzulegen ist, soll die westlich an die Olmiihle angrenzende Griinflache
als Spielplatz angelegt werden. Damit stehen Spielgelegenheiten in optimaler fuRlaufi-
ger Erreichbarkeit nicht nur fur das Baugebiet selbst, sondern auch fir die umgeben-
den Wohnstandorte zur Verfligung.

Gewissermalen als Puffer zwischen dem Ende der weitergefuhrten Wasserwerk-
chaussee und dem Ufer des Schwarzbaches liegt die 4. 6ffentliche Grinflache. Hier
soll die neue FuRganger- und Radbriicke Uber den Schwarzbach das neu zu schaf-
fende Wegenetz mit der Regionalparkroute und der Route der Industriekultur verbin-
den. Folglich bindeln sich die zentralen Freiflachen und Wegebeziehungen im direkten
Umfeld der Olmiihle.

4.8 MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft;
Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen

4.8.1 Ziele und Rahmenbedingungen der Pflanz- und Entwick-
lungsmaBnahmen

Die im Bebauungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen zielen auf den
Schutz und den Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen (Festsetzungen von Einzelbau-
men und von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen) sowie auf eine insbesondere
hinsichtlich des Stadtbildes, des Arten- und Biotopschutzes und der klimadkologischen
Funktion der Plangebiets erforderliche Durchgriinung des Gebiets.

Um den unterschiedlichen Qualitaten und Bedingungen der Freiflachen gerecht zu wer-
den, wurden bei den Festsetzungen zur Bepflanzung differenzierte Aussagen getrof-
fen. Damit werden die neu zu pflanzenden Baume und Gehdlzgruppen den Bestand
komplettieren und unter Beriicksichtigung der neuen Bebauung das Erscheinungsbild
eines durchgrunten innerstadtischen Wohnquartiers unterstutzen. Aus stadtgestalteri-
schen Grinden und zur Erhdhung des Grunvolumens werden die Anzahl und die Qua-
litdt der auf dem Grundstlick zu pflanzenden Baume textlich und teilweise zeichnerisch
festgesetzt.

4.8.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen; sonstige MaBnahmen

Der Bebauungsplan beinhaltet ein Paket diverser Malnahmen und setzt diese folgen-
dermalden fest:
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M B Entwicklung und Pflege des Ufergehdlzsaums entlang des Schwarzbachs

Auf den mit ,M*“ gekennzeichneten Flachen sind Baum- und Strauchbestande zu entwi-
ckeln und dauerhaft zu pflegen. Die vorhandenen Geholzstrukturen sind in ihrer 6kolo-
gischen und stadtgestalterischen Wertigkeit zu erhalten. Geholzausfalle sind in Anleh-

nung an die Pflanzliste durch Heister (2x verpflanzt) zu ersetzen.

P1 B Anpflanzen von Einzelbdumen

An den im Bebauungsplan mit P1 gekennzeichneten Standorten sind standortgerechte
Laubbaume in Anlehnung an die Pflanzliste als Hochstamm mit einem Stammumfang
von mindestens 18-20 cm zu pflanzen. Der Anteil heimischer Gehdlze muss mindes-
tens 50 % betragen.

P2 B Anpflanzen von Strauchern

Auf den im Bebauungsplan mit P2 gekennzeichneten Flachen sind Straucher (2x ver-
pflanzt, Héhe 60-100 cm) im Dreiecksverband in Gruppen mit mindestens drei Pflan-
zen mit einem Abstand von 1,0 bis 1,5 m zwischen den Gehdlzen zu pflanzen. Der An-
teil heimischer Gehdlze muss mindestens 50 % betragen.

Die Flachen P2 durfen durch Gehwege und Feuerwehrzufahren in einer Breite von ma-
ximal 3,5 m pro Weg / Zufahrt unterbrochen werden.

Anpflanzen auf Baugrundstiicken

Auf den nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstlicke ist je angefangene 250 m? des
Baugrundsticks mindestens ein standortgerechter Laubbaum in Anlehnung an die
Pflanzliste mit einem Mindeststammumfang von 18-20 cm zu pflanzen. Nach § 9

Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte Flachen sind von der Flache des Baugrundstiicks
abzuziehen.

Begriinung von Stellplatzen und Parkplatzen

Auf privaten Flachen fur Stellplatze und auf 6ffentlichen Parkflachen, fur die keine
zeichnerische Festsetzung zum Anpflanzen von Einzelbaumen (P1) getroffen wird, gilt:

Je angefangenem 5. Stellplatz ist ein standortgerechter Laubbaum in Anlehnung an die
Pflanzliste als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu
pflanzen. Der Anteil heimischer Gehdlze muss mindestens 50 % betragen.

Hinsichtlich der Begriindung fiir diese MalRnahmen wird auf die Ausflihrungen im Er-
lauterungsbericht zum Griinordnungsplan verwiesen. (DieLandschaftsarchitekten Bitt-
kau - Bartfelder + Ingenieure GbR: Erlduterungsbericht zum Griinordnungsplan zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnbebauung Hessendamm 1-3° Wiesbaden:
Mai 2018).
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Dachbegriinung

Aufgrund der kleinklimatisch ausgleichenden Funktion sind die Dacher von Gebauden
extensiv oder wahlweise auch intensiv zu begriinen, wobei die Substratstarke mindes-
tens 8 cm betragen muss. Dachbegrinungen verringern baubedingte Aufheizungsef-
fekte und fihren zur Reduzierung der Luftschadstoffbelastung. Zudem tragen sie in er-
heblichem Umfang zur Rickhaltung von Niederschlagswasser bei und kdnnen gerade
bei Starkregenereignissen Abflussspitzen reduzieren. Zusatzlich bieten sie, als vom
Menschen geschaffene Sekundarbiotope, einen Lebensraum flur Tiere und Pflanzen
und wirken sich nicht zuletzt positiv auf das Ortsbild aus.

Uberdeckung von Tiefgaragendichern

Zur Vorbeugung von Uberwarmungstendenzen und zur allgemeinen Verbesserung der
bioklimatischen Verhéltnisse wird die Uberdeckung der Tiefgaragendachern, die nicht
Uberbaut sind, mit einer Vegetationstragschicht von im Mittel mindestens 0,5 m festge-
setzt. Im Bereich anzupflanzender Baume ist eine Vegetationstragschicht von mindes-
tens 1,0 m zu gewahrleisten.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung; Nisthilfen

Fur fliegende, nachtaktive Insekten werden starke nachtliche Lichtquellen zu einem
Problem, denn Licht spielt eine wesentliche Rolle fur ihre Orientierung. Das stunden-
lange Umschwirren der Lichtquellen erfordert unnétig viel Energie; undichte Gehause
werden zu einer Falle. Deshalb stellt der Bebauungsplan besondere Anforderungen an
die technische Ausfiihrung der AuRenbeleuchtung (Lichtfarbe, Gehause, Abstrahlung).

4.8.3 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde auf Basis der hessischen Kompen-
sationsverordnung10 durchgefiihrt, siehe Abschnitt 6.4 des Grinordnungsplans. Wegen
der starken Vorbelastungen durch den hohen Versiegelungsgrad und die intensive
Vornutzung weist das Plangebiet im Bestand eine Wertigkeit von 651.332 Wertpunkten
auf. Starke DurchgrinungsmafRnahmen erhdhen die Wertigkeit der Flache auf 657.499
Wertpunkte. EinschlieBlich der planexternen Ausgleichsflache ergibt sich somit eine
Aufwertung von 14.983 Wertpunkten (WP). Davon entfallen auf 8.816 WP auf die plan-
externe Ausgleichsflache in Okriftel (siehe den folgenden Abschnitt 4.9) und 6.167 WP
auf das Plangebiet selbst. Da die vorgenannten Ma3nahmen vertraglich vereinbart
worden sind und bereits vor den Eingriffen durchgefiihrt werden, wird den naturschutz-
fachlichen und auch den artenschutzrechtlichen Anforderungen in vollem Umfang ent-
sprochen.

10 Verordnung (iber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbar-
keit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverordnung - KV), GVBI. || 881-46,
vom 1. September 2005 (GVBI. | S. 624), zuletzt gedndert durch Artikel 4 der Verordnung vom
22. September 2015 (GVBI. S. 339).
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4.9 MaBRnahmen des Artenschutzes

Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde eine artenschutzrechtliche Pri-
fung durchgefiihrt (Planungsbiiro Gall - Landschaftsplanung und Okologie: Faunisti-
sche Kartierung und Artenschutzprifung, Butzbach: August 2017). Danach sind vor
Verwirklichung der Planung zwei CEF-MalRnahmen fir die Tierarten Zauneidechse,
Bluthanfling, Girlitz, Haussperling und Stieglitz umzusetzen (siehe Artenschutzgutach-
ten, Tabelle 7, Seite 25):

C1 MafRnahmen zugunsten der Zauneidechse,
C2 Schaffung von Ruderalfluren mit hoher Stauden- und Krautervielfalt.

Die Durchfuhrung dieser CEF-MaRRnahmen ist bereits vertraglich zwischen der Stadt
Hattersheim und der Projektverwaltungsgesellschaft Horn 2 mbH & Co. KG vereinbart
worden. Zur Umsetzung der MaRnahmen wurden die Flurstiicke Okriftel, Flur 5, Nr.
292/2 und 356 (jeweils teilweise) mit einer Flache von ca. 1.102 m? bestimmt. Gegen-
stand des Vertrags ist neben der erstmaligen Herstellung auch die 30-jahrige Pflege
zur Gewabhrleistung der dauerhaften Funktionsfahigkeit. Die MalRnahmen werden be-
reits im Frahjahr und Sommer 2018 und damit vorlaufend zu Eingriffen in die Habitate
der betroffenen Arten umgesetzt. Infolge der vertraglichen Sicherung der MaRnahmen
und des zeitlichen Vorlaufs ist die Aufnahme von artenschutzbezogenen Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan nicht erforderlich (vgl. § 1a Abs. 3 Satz 4 i.V.m. § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BauGB).

410 Schutz vor schadlichen Gerauscheinwirkungen
4.10.1 Allgemeines

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans hat der TUV Hessen eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgefuihrt, die in das Grundgutachten vom 28.08.2017 und den
2. Nachtrag vom 24.04.2018 gegliedert ist. (Letzterer beschaftigt sich speziell mit den
Aufienwohnbereichen und mit den Auswirkungen geringfligig gednderter Verkehrs-
mengen.) Als Grundlage fur die schalltechnische Untersuchung diente das Verkehrs-
gutachten des Biros Kohler und Taubmann GmbH, welches aktuelle Verkehrszahlen
sowie die zukunftige Nutzung berlcksichtigt.

Das schalltechnische Gutachten basiert auf dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan
und beinhaltet ein detailliertes, dreidimensionales Berechnungsmodell. Die Ergebnisse
werden fir den Stralenverkehrslarm in Form von Larmkarten fur verschiedene Tages-
und Nachtzeiten sowie unterschiedliche Immissionshéhen bezogen auf die Gelande-
oberkante dargestellt.

Weiterhin sind die Fluglarmimmissionen auf der Grundlage der Ergebnisse aus dem
Planfeststellungsverfahren fur die Landebahn Nord-West, den Siedlungsbeschran-
kungszonen nach dem Regionalen Flachennutzungsplan sowie aus der Festsetzung
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der Larmschutzbereiche nach dem Fluglarmschutzgesetz untersucht worden. Dem-
nach ergeben sich keine spezifischen Anforderungen an den Schutz vor Fluglarmim-
missionen. Somit konzentrieren sich die weiteren Ausfliihrungen auf den Stral3enver-
kehrslarm und den Gewerbelarm.

4.10.2 StraBenverkehrslarm

Hinsichtlich der Verkehrslarmimmissionen ist vorrangig die entlang des westlichen
Plangebiets verlaufende Stralle Hessendamm von Relevanz. Die Beurteilungspegel
tagsuber und nachts sind fir jeweils zwei Immissionsorthohen (EG und 2. OG) aus den
farbigen Larmkarten in den Anlagen 2-5 des Schallgutachtens und an ausgewahlten
Aufpunkten im kritischeren westlichen Plangebiet gemalf} Tabelle 1, ab Seite 14, je-
weils fur alle Vollgeschosse ersichtlich.

Die geplanten Wohngebaude sind einem prognostischen Verkehrsaufkommen von
rund 14.200 Kfz/24 h (DTV; durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke) durch den Stra-
Renverkehr ausgesetzt. Entlang der nachstgelegenen Westfassaden werden Beurtei-
lungspegel bis 68 dB(A) am Tag und 58 dB(A) in der Nacht erreicht, und somit die
stadtebaulichen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 deutlich um
bis zu 13 dB(A) Uberschritten.

Entlang der seitlichen Fassaden und mit zunehmendem Abstand zur Stralle Hes-
sendamm nimmt die Verkehrslarmbelastung schnell ab. Durch die Anordnung der Ge-
baude werden insbesondere die innenliegenden Wohnhofe und die rickwartigen Berei-
che abgeschirmt. Im Uberwiegenden Bereich des Plangebiets ist daher auch ohne spe-
zifische SchallschutzmalRnahmen eine Verkehrslarmbelastung in einer Gré3enordnung
zu erwarten, welche den stddtebaulichen Erwartungswerten an ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) entspricht.

In Kapitel 4.4 des Schallgutachtens sind Uberdies die Auswirkungen der Planung auf
die Verkehrslarmimmissionen im Umfeld untersucht worden. Danach ist auf dem rele-
vanten Abschnitt der Stralle Hessendamm mit einem Anstieg der Verkehrsbewegun-
gen um ca. 9,5% zu rechnen. Die Gerauscheinwirkungen werden jedoch nicht aus-
schliel3lich durch den mit dem Planvorhaben verbundenen Anstieg der Verkehrs-
menge, sondern auch durch die geanderten Reflexionsverhaltnisse, auf Grund der ent-
stehenden Baukoérper im Plangebiet, beeinflusst. Im Bereich der Bestandswohnbebau-
ung, reprasentiert durch das Wohnhaus Hessendamm Nr. 36, steigt der Beurteilungs-
pegel im Planfall gegenliber dem Prognose-Nullfall um 1,5-1,6 dB(A) an. Dabei wer-
den die sogenannten ,Sanierungsgrenzwerte® von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in
der Nacht werden auch nach Verwirklichung der Planung noch deutlich unterschritten.
Daher kdnnen die verkehrlichen Auswirkungen des Planungsvorhabens fur die Umge-
bung als nach den einschlagigen Kriterien des Planungs- und Immissionsschutzrechtes
nicht erheblich angesehen werden.
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4.10.3 Bauliche SchallschutzmaBnamen nach DIN 4109 zum Schutz
gegen AuBenlarm

Im Zuge der Beschreibung des stadtebaulichen Konzepts (siehe oben Kapitel 3ff) ist
erlautert worden, warum sich Plangeber und Vorhabentrager gegen eine Riegelbebau-
ung entschieden haben. Diese wirde zwar die bestmogliche Abschirmung rickwartig
liegender Aufenthaltsraume gewahrleisten, ware aber stadtebaulich nicht vertretbar.

Aktive Schallschutzmalnahmen, die wirkungsvoll sind, kdnnen aufgrund der spezifi-
schen Bedingungen der Schallausbreitung ebenfalls nicht umgesetzt werden. Zunachst
wurde untersucht, ob sich Verbesserungen mit Schallschutzwanden entlang des Hes-
sendamms erzielen lassen. Damit lief3en sich jedoch nur die Erdgeschosse und —in
bereits deutlich reduziertem Umfang — die Obergeschosse abschirmen. Spatestens ab
dem 2. OG wiirde eine Larmschutzwand nicht mehr wirksam sein, weil die Sichtlinie
zwischen der Linienschallquelle Stra3e und den Immissionsorten nicht unterbrochen
werden konnte. Insofern konzentriert sich die Planung auf passive Schallschutzmal3-
nahmen, um straldennah ein vertragliches Gerauschniveau sowohl innerhalb der
Wohnraume als auch in den Auflenwohnbereichen zu erreichen.

Im Bereich des passiven Schallschutzes setzt der Bebauungsplan baulich-technische
Anforderungen an die Umfassungsbauteile schutzbedurftiger Raume fest. Diese mus-
sen unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Raumarten und in Abhangigkeit von
deren Abstand und Lage zur Stralle Hessendamm genau spezifizierte Anforderungen
erfullen. Nach den Festsetzungen soll fir die Dimensionierung des baulichen Schall-
schutzes diejenige Fassung der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® maflgebend
sein, die im Zeitpunkt der Einreichung des Bauantrags bauaufsichtlich eingefihrt ist.
Zurzeit ware noch die DIN-Norm in der Fassung aus 1989 anzuwenden; ob diese von
der Novellierung bzw. dem Weil3druck aus dem Januar 2018 ersetzt werden wird,
bleibt abzuwarten. Wesentliche Auswirkungen fur die Dimensionierung des Schall-
schutzes sind aber nicht zu erwarten.

Die Anforderungen an die Umfassungsbauteile werden in 5 dB-Schritten in die folgen-
den Larmpegelbereiche gegliedert:

LPB III: erf. R'wres = 35 dB | LPB IV: erf. R'wres =40 dB | LPB V: erf. R'wres = 45 dB

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind die Larmpegelbereiche IV und V zeich-
nerisch eingetragen. Der Pegelbereich V ist auf die Westfassaden beschrankt, welche
zum Hessendamm orientiert sind. Mit LPB IV werden alle seitlichen Fassaden gekenn-
zeichnet, die bis 20 m Tiefe reichen. Fur alle sonstigen AuRenbauteile im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) ist der LPB Il ausreichend, der mit einer konventionellen Isolierver-
glasung erreicht werden kann.

Fur Schlafraume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Einzimmerappartements), die ansons-
ten nur Uber Fenster in den Larmpegelbereichen V und IV beliftet werden kénnten,
sind schallgedammte Bellftungseinrichtungen vorgeschrieben. Damit lassen sich ver-
tragliche Innenraumpegel fiir alle von den Verkehrsgerauschen betroffene Wohnge-
baude gewahrleisten.
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4.10.4 Schutz der AuBenwohnbereiche

Fur die Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen in den Auflenwohnbereichen ist die
farbige Pegelkarte in der Anlage 2 des Schallgutachtens mit den Beurteilungspegeln
tagsuber relevant. Die Freiflachen zwischen der Stralle Hessendamm und den nachst-
gelegenen Wohngebauden sind Gerauscheinwirkungen im Pegelbereich zwischen 65
und 70 dB(A), entlang der seitlichen Fassaden bis zu einer Tiefe von rund 20 m zwi-
schen 60 und 65 dB(A) ausgesetzt.

Unbebaute AuBenwohnbereiche

Entlang der Stralle Hessendamm und im Uberwiegenden Teil sich direkt anschliel3en-
den Freiraume ist eine Bepflanzung mit Strauchern und Baumen vorgesehen, die einen
langeren Aufenthalt im Freien nicht zuldsst. Gleichzeitig werden die schutzbedurftigen
unbebauten Auflenwohnbereiche Gberwiegend im riickwartigen Bereich angeordnet.
Zum Schutz der wenigen unbebauten Aulienwohnbereiche, die zwischen den Baull-
cken angeordnet werden, sind Gabionenwande mit einer Mindesthéhe von 2,0 m ge-
plant. Daher kann nach gutachterlicher Feststellung davon ausgegangen werden, dass
in den schutzbedurftigen unbebauten AuRenwohnbereichen keine unzumutbaren Ver-
kehrslarmimmissionen auftreten werden.

Bebaute AuBenwohnbereiche

Weiterhin sieht das Planungskonzept an den nachstgelegenen Fassaden parallel zum
Hessendamm schutzbediirftige Aulienwohnbereiche vor, die aus Terrassen und Log-

gien bestehen. Insbesondere in den verkehrsreichsten Zeiten wahrend des Berufsver-
kehrs ware deren bestimmungsgemafie Nutzung ohne weitere MaRnahmen auf Grund
der einwirkenden Verkehrsgerausche nur sehr begrenzt moglich. Das betrifft in erster

Linie Wohnungen, die nicht ,durchgesteckt® sind, also keine Aufenthaltsrdume auf der
vergleichsweise ruhigen strallenabgewandten Seite haben.

Zur Reduzierung der Gerauscheinwirkungen ist eine Verglasung dieser Bereiche mit
verschiebbaren Elementen vorgesehen. Dem Nutzer bietet sich durch SchlieRen der
Glaselemente die Mdglichkeit, sich vor dem Verkehrslarm zu schitzen. Ein Mehrwert
entsteht durch diese Elemente auch dadurch, dass die betreffenden AuRenwohnberei-
che auch im Winter oder in der Ubergangszeit Ianger genutzt werden kénnen.

Mit den vorbeschriebenen MalRnahmen wird dem Schutz der unbebauten und der be-
bauten Auflenwohnbereiche umfassend Rechnung getragen.
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4.10.5 Gewerbelarm

Im Norden und Westen des Plangebiets liegen weitere Wohnbauflachen und eine Seni-
orenpflegeeinrichtung, im Osten die unbebauten Flachen des Regionalparks und im
Sitiden der weitgehend unbebaute Siedlungsrand im Ubergang zum AuRenbereich.
Deshalb wird von aufRerhalb kein relevanter Gewerbelarm auf das Plangebiet einwir-
ken.

Im Plangebiet selbst ist auf dem Standort der OImiihle eine gastronomische Einrich-
tung geplant. Dabei wird in erster Linie an ein Ausflugslokal mit AulRenbewirtschaftung
gedacht, welches an der Regionalparkroute und der Route der Industriekultur liegt. Wie
im Zusammenhang mit der Art der baulichen Nutzung in Abschnitt 4.1 dieser Begrin-
dung beschrieben, gibt es zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch kein Nutzungskon-
zept und auch keinen Betreiber. Daher sollen die Gerduschemissionen aus dem Gast-
ronomiebetrieb im Zusammenhang mit dem Baugenehmigungsverfahren geklart wer-
den.

411 Festsetzungen zur Gestaltung / Ortliche Bauvorschriften

[Gestaltungsfestsetzungen werden im Entwurf des Bebauungsplans ergéanzt und an
dieser Stelle begruindet.]
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Teil 2: Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Be-
bauungsplans

Die Projektverwaltungsgesellschaft Horn2 mbh & Co. KG wird mit dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. N 109 ,An der OImiihle“ neue Wohnbauflachen entwickeln,
um den immer gréRer werdenden Wohnbedarf der Stadt Hattersheim bzw. des Rhein-
Main-Gebiets gerecht zu werden. Geplant ist eine Bebauung aus mehrgeschossigem
Geschosswohnungsbau, die in ein System vielfaltiger und qualitatvoller Freirdume ein-
gebunden ist.

Weitere Aussagen zu den Hintergriinden sowie zu Ziel und Zweck der Planung kénnen
Teil 1 ,Stadtebauliche Planung“ der vorliegenden Begrindung des Bebauungsplans
entnommen werden.

1.2 Lage des Gebiets und naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Hattersheim am Main des Main-Taunus-Kreises
und umfasst folgende Flurstlicke in der Flur 8: 38/5, 38/11, 38/12. Insgesamt umfasst
das Plangebiet ca. 3,9 ha. Nach Norden schliel3t das Gebiet an die angrenzende
Wohnbebauung ,Mihlenquartier an. Ostlich des Gebiets befindet sich der Schwarz-
bach, am gegenlberliegenden Ufer liegen Kleingarten. Nach Siden wird der Geltungs-
bereich durch eine Gartnerei abgegrenzt, nach Westen durch die Stral3e ,Hes-
sendamm® sowie die gegenuberliegende Wohnbebauung ,Schokoladenfabrik® be-
grenzt.

Gemal der naturrdumlichen Gliederung Hessens liegt die Flache in der Teileinheit
Flérsheim-Griesheimer Mainniederung (Nr. 232.100), einem Teil der vorwiegend sandi-
gen Untermainebene (Nr. 232). Diese liegt im Hohenbereich von 88 bis rund 150 m
und bildet den Kern des Rhein-Main-Tieflands (Nr. 23).

1.3 Fachgesetze und Ziele fiir den Umweltschutz

Fir die Schutzgiter Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima / Luft, Land-
schaftsbild / Stadtgestalt sowie Kultur- und sonstige Sachgtiter werden in verschiede-
nen Fachgesetzen, Verordnungen und Richtlinien Ziele des Umweltschutzes definiert,
die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu bericksichtigen sind. Im Folgenden
sind die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen fiir die genannten Schutzgdter,
bezogen auf den Bebauungsplan, aufgefihrt.
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Baugesetzbuch (BauGB)

In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt, beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse der Umweltprifung wer-
den als Umweltbericht gesonderter Bestandteil der Begriindung zum Bebauungs-
plan. Hierbei wird die Anlage 1 zu § 2 (4), § 2a und § 4c BauGB abgearbeitet. Die
Belange des Umweltschutzes werden nach dem gegenwartigen Wissensstand

und den allgemein anerkannten Prifmethoden angemessen dargelegt.

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen, auch in Verantwortung
gegenlber kiinftigen Generationen, miteinander in Einklang bringen und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlcksich-
tigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahrleisten.

Die Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Die Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, sind hierbei insbesondere zu bertck-
sichtigen.

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Bodenversiegelun-
gen sind auf das notwendige Mal} zu begrenzen (Bodenschutzklausel § 1a Absatz
2 BauGB).

Unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt sind gemaR § 1a Absatz 3 BauGB
durch geeignete MalRnahmen oder Flachen zum Ausgleich zu kompensieren.

Durch MalRnahmen, welche dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
MalRnahmen, die der Anpassungen an den Klimawandel dienen, soll den Erforder-
nissen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden (vgl. § 1a Absatz 4
BauGB).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gemal § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes
und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen, auch in Verantwor-
tung fur die kunftigen Generationen, im besiedelten und unbesiedelten Bereich so
Zu schutzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich der Re-
generationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft
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auf Dauer gesichert sind. Hierbei umfasst der Schutz auch die Pflege, die Entwick-
lung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes sind insbesondere die rdumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefu-
ges im Hinblick auf die pragenden biologischen Funktionen, Stoff- und Energief-
IUisse sowie landschaftlichen Strukturen zu schitzen. Freirdume im besiedelten
und siedlungsnahen Bereich einschliel3lich ihrer Bestandteile, wie Baume und Ge-
hélzstrukturen, etc. sind zu erhalten oder neu zu schaffen.

Boden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erflillen kon-
nen. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung
unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich hat Vorrang vor
der Inanspruchnahme von Freiflachen im Aulienbereich.

Luft und Klima sind auch durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu schitzen.

Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erho-
lungswertes sind Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaf-
ten vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen zu bewah-
ren. Ebenso zu schiitzen sind Flachen zur Erholung im besiedelten und siedlungs-
nahen Bereich.

Raumordnungsgesetz (ROG)

Bdden sind sparsam und schonend in Anspruch zu nehmen. Die Inanspruch-
nahme brachgefallener Siedlungsflachen hat Vorrang vor der Inanspruchnahme
von Freiflachen.

Gewasser sind zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln. Wasser ist sparsam in
Anspruch zu nehmen und die Grundwasservorkommen sind zu schiitzen.

Fir Erholung in Natur und Landschaft sowie fur Freizeit und Sport sind geeignete
Gebiete und Standorte zu sichern.

Der Schutz der Allgemeinheit vor Larm ist sicherzustellen.

Gewachsene Kulturlandschaften sind in ihren pragenden Merkmalen sowie mit ih-
ren Kultur- und Naturdenkmalern zu erhalten.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrs-
gerausche.

Vermeidung, Verhlitung oder Verringerung schadlicher Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit und die Umwelt insgesamt; Festlegung von Grenzwer-
ten.

Stadt.Quartier 42



Stadt Hattersheim ™ Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. N 109 ,An der Olmiihle* Begriindung

. Mensch und Umwelt sind vor schadlichen Immissionen zu schitzen; optimierte
Flachenanordnung zur Verringerung der schadlichen Umwelteinwirkungen.

Des Weiteren ist die DIN 18005 “Schallschutz im Stadtebau“ zu berlcksichtigen.

Weitere libergeordnete Ziele des Umweltschutzes

= Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG): Der Boden ist nachhaltig zu sichern,
schadliche Bodenveranderungen sind abzuwehren.

=  Wasserhaushaltsgesetz (WHG): Vermeidbare Beeintrachtigungen der okologi-
schen Funktionen von Gewassern haben zu unterbleiben. Oberirdische Gewasser
und Grundwasser sind als Bestandteil des Naturhaushaltes nachhaltig zu schit-
zen und dementsprechend zu bewirtschaften. Gewasser sind als Bestandteil des
Naturhaushaltes und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern.

=  Wasserrahmenrichtlinie (WRRL): Angestrebt werden ein zumindest guter 6kologi-
scher und chemischer Zustand fiir oberirdische Gewasser sowie ein zumindest
guter chemischer und mengenmaliger Zustand fir Grundwasser.

=  Richtlinie 79/409/EWG: Fir die in Anhang | aufgefiihrten Arten sind besondere
SchutzmalRnahmen hinsichtlich ihrer Lebensraume anzuwenden.

= Richtlinie 92/43/EWG: Die Erhaltung der biologischen Vielfalt ist zu fordern. Die
Erhaltung der natirlichen Lebensraume und der Habitate der Arten erfolgt Uber
Ausweisung von Schutzgebieten und den Schutz von Arten

= Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG): Kulturdenkmaler sind als Quellen
und Zeugnisse menschlicher Geschichte und Entwicklung zu schitzen und zu er-
halten.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP, Planstand 31.12.2017) stellt fur das
Vorhabengebiet eine Flache fiir den Wohnungsbau dar. Entlang des Schwarzbachs
verlauft das Vorranggebiet fur den Regionalparkkorridor. Darlber hinaus sind hier Fla-
chen als Vorranggebiet flr den vorbeugenden Hochwasserschutz und mit einer hohen
Bedeutung fur die Klimafunktion dargestellt. Weitere Angaben zum regionalen Flachen-
nutzungsplan befinden sich in Teil 1: Stadtebauliche Planung unter 2.3 Planerische
Rahmenbedingungen.

Landschaftsplan (2001)

Das Plangebiet ist in der Entwicklungskarte des Landschaftsplans von 2001 bereits als
bebauter Bereich mit Flachen fir Infrastruktureinrichtungen dargestellt. Es werden
MaRnahmen zur Erhéhung der Durchgriinung innerhalb dieser Flachen gefordert.
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Entlang des Schwarzbachs ist ein Uferstreifen dargestellt, der aus klimatischen Griin-
den von Bebauung freizuhalten ist. Der Bebauungsplan berucksichtigt diesen Bereich
und das geplante Baugebiet wird keine Auswirkungen auf die o.g. freizuhaltenden Fla-
chen haben. Zusétzlich sind Grinverbindungen in der Entwicklungskarte abgebildet,
die eine grolte Bedeutung flr die naturorientierte Naherholung bzw. fir die Biotopver-
netzung haben. Das Vorhabengebiet ist hierbei jedoch nicht betroffen, da sich diese

Flachenaussagen auf die umliegenden Wegeflachen jenseits des Schwarzbachs bezie-
hen.

Abbildung 10: Entwicklungskarte Landschaftsplan 2001

Artenschutz

Im Gegensatz zur Eingriffsregelung unterliegt der Schutz streng geschutzter Arten
nicht der Abwagung durch die Kommune.

Durch das BNatSchG sind eine Vielzahl von Arten aufgrund der Bundesartenschutz-
verordnung (BArtSchV) sowie von EG-Regelwerken unter besonderen bzw. zusatzlich
unter strengen Schutz gestellt worden. Die dkologische Funktion, der von der Planung
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten, muss im raumlichen Zusammenhang
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weiterhin erflllt sein. Soweit erforderlich kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmal}-
nahmen festgesetzt werden. Hierbei ist gemal § 44 BNatSchG folgendes verboten:

1. ,Wild-lebende Tiere der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild-lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren. Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild-lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder
zu zerstoren (Zugriffsverbote).”

Laut § 67 Abs. 2 BNatSchG kann von den Verboten des § 44 auf Antrag Befreiung ge-
wahrt werden, wenn die Durchfihrung im Einzelfall zu einer unzumutbaren Belastung
fuhren wirde. Die Befreiung kann mit Nebenbestimmungen versehen werden. Eine Be-
freiung ist bei den Arten des Anhanges IV der FFH - Richtlinie nur Gber eine Prufung
alternativer Losungen nach Artikel 16 (1) der FFH — Richtlinie mdglich. Durch einen Be-
bauungsplan an sich kann der unmittelbare Verbotstatbestand nicht ausgeldst werden.
Dies erfolgt erst durch die anschliefiende Umsetzung der genehmigten Bebauung. So-
mit muss im Zuge dieser Umsetzung die artenschutzrechtliche Befreiung beantragt
werden, jedoch ist das Vorliegen einer Befreiungslage Voraussetzung fur die Rechtma-
Rigkeit des Bebauungsplans.###

Fir zulassige Eingriffe bestehen Sonderregelungen im Rahmen des § 44 Abs. 5
BNatSchG, wonach ein VerstoRR gegen diese Verbote nicht vorliegt, soweit die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Diese kann ggf. unter
Hinzuziehung vorgezogener AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) sichergestellt
werden. Dabei muss der Ausgleich bereits vor dem Eingriff wirksam werden, damit sich
die betroffenen Populationen der streng geschuitzten Arten innerhalb der MalRnahmen-
flachen etablieren und stabilisieren kdnnen. Damit ist der Erhaltungszustand der loka-
len Population langfristig gesichert. Daher mussen die Malinahmen im rdumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit den Eingriffsflachen stehen und entweder im Bebau-
ungsplan festgesetzt oder vertraglich gesichert werden.

Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine Naturschutzgebiete oder Natura 2000 Gebiete. Es
grenzen jedoch zwei Flachen des Landschaftsschutzgebiets (LSG) Nr. 2436001 ,Hes-
sische Mainauen® an. Diese gehéren zum Landkreis Offenbach und sind gepragt durch
Auengebiete des Mains, Bachtaler sowie durch angrenzende Wald-, Reb- und
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Feldfluren. Die Unterschutzstellung dieser Flachen mit Erholungscharakter dient der
Erhaltung und Sicherung der die Mainauen umgebenden Randlandschaften. Diese
zeichnen sich durch ihre Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes und ihrer be-
sonderen Bedeutung fur die Erholung der Bevolkerung aus. Das Plangebiet trennt auf-
grund der bestehenden Bebauung und Nutzung sowie des Fehlens landschaftspragen-
der Elemente die beiden Teile des LSG.

Abbildung 11: Landschaftsschutzgebiet Hessische Mainauen (GUSCHU, bearbeitet)

2 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
(,,Basisszenario®)

2.1 Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Bestand

Erhebungen vor Ort ergaben, dass im Plangebiet insgesamt aufgrund der bisherigen
Nutzungen weder wertvolle Strukturen noch eine Entwicklungstendenz zu entspre-
chenden Strukturen vorhanden sind. Neben der Ufergeholzvegetation entlang des
Schwarzbachs, mit Uberschwemmungen anzeigenden Baumarten, sind keine repréa-
sentativ wertvollen Pflanzen und Biotopstrukturen vorhanden.
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Im Geltungsbereich sind keine nach BNatSchG gesetzlich geschitzten Biotope vorhan-
den. Das Plangebiet ist durch versiegelte Flachen, Schotter-, Pflaster- sowie Gebaude-
flachen gepragt. Vereinzelt sind gartnerisch gepflegte Anlagen und ruderale Flachen
vorhanden. Die Krautschicht weist die entsprechenden Arten von nahrstoffreichen
Stauden- und Unkrautfluren mit Kletten-Labkraut (Galium aparine), Schollkraut (Che-
lidonium majus), LOwenzahn (Taraxacum sect. Ruderalia), Knoblauchsrauke (Alliaria
petiolata), Weilker Zaunribe (Bryonia alba) und Spitzwegerich (Plantago lanceolata)
auf. Weiterhin kommen Arten anderer Formationen vor, wie Knaulgras (Dactylis glome-
rata), Weill-Klee (Trifolium repens) und verschiedene Disteln.

Unweit des Plangebiets befindet sich in der Wasserwerkchaussee die ,Wasserwerks-
waldallee norddstlich Okriftel, die als gesetzlich geschutztes Biotop beschrieben ist,
aber durch das Planungsvorhaben nicht berthrt ist.

Entlang der Plangebietsgrenze sind Biotopstrukturen vorhanden, die naturnaher und
vielfaltiger strukturiert sind. Es handelt sich um Gehdlzstrukturen entlang des Hes-
sendamms, sowie im Ubergang zum Miihlenquartier. Hier kommen neben heimischen
Geholzarten, wie Ahorne (versch. Arten, u.a. Acer pseudoplatanus und Acer platanoi-
des), Hainbuchen (Carpinus betulus) und Winter-Linden (Tilia cordata), insbesondere
auch eingeblrgerte Neophyten wie der Gétterbaum (Ailanthus altissima) und die Robi-
nie (Robinia pseudoacacia) vor.

Der Gehoélzsaum entlang des Schwarzbachs weist neben hohen Hybrid-Pappeln (Po-
pulus x canadensis), Feld-Ulmen (Ulmus minor) auch Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa)
und Trauben-Kirschen (Prunus padus) auf.

Auffallig sind ebenfalls eine solitéar-stehende Sommer-Linde (Tilia platyphyllos) an der
Olmihle und zwei angepflanzte Stechpalmen (/lex aquifolium) im stdlichen Teil des
Gebiets. Vorkommen von llex sind gemafl Anhang 1 BArtSchV als wildlebende Be-
sténde besonders geschutzt. Dies trifft in diesem Plangebiet nicht zu.

Die faunistischen Untersuchungen umfassten die Avifauna, die Reptilien, hier im Be-
sonderen die Zauneidechse, sowie die Fledermause. Zusatzlich erfolgte eine Besatzin-
spektion der sich im Plangebiet befindenden Gebaude und Baume.

Die Untersuchung der Avifauna ergab eine maRig hohe Artenvielfalt. Artenschutzrecht-
lich (besonders geschitzt nach BNatSchG) zu beachten sind insbesondere die Vor-
kommen von Bluthanfling, Girlitz, Stieglitz, Haussperling und Wacholderdrossel, die ei-
nen ungunstigen Erhaltungszustand aufweisen.

Die meisten vorkommenden Arten sind wenig anspruchsvolle Gehdlz- und Baumbruter,
wobei sowohl Hohlen- und Nischenbriter als auch frei und bodennah britende Arten
nachgewiesen wurden. Anspruchsvolle oder stérungssensible Arten kamen nicht vor.

Von der Artengruppe der Reptilien konnte einzig die Zauneidechse (Lacerta agilis)
nachgewiesen werden. Sie kommt in der gesamten Untermainebene haufig vor und
gehort in Hessen nicht mehr zu den Arten mit ungunstigem Erhaltungszustand.

Fledermause konnten regelmaRig nur als allein jagende oder transferfliegende Zwerg-
fledermause (Pipistrellus pipistrellus) festgestellt werden. Andere Fledermausarten
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waren nur vereinzelt anzutreffen. Hinweise auf Fledermausquartiere ergaben sich we-
der in Bezug auf die untersuchten Gebaude noch in Gehdlzen bzw. Baumen.

Vorbelastungen

Die derzeitige Flachennutzung ist als sehr vorbelastet zu beschreiben. Ein Grolteil der
Flache wird als Parkplatz genutzt, der insbesondere in den Urlaubsmonaten stark fre-
quentiert wird. Hier bestehen bereits Stérungen durch Larm und Licht. Neben dem
grof¥flachigen Parkplatz befinden sich derzeit zwei- bis dreigeschossige Gewerbege-
baude im Plangebiet. Fur anspruchsvollere Tier- und Pflanzenlebensraume ist daher
kaum Entwicklungspotenzial vorhanden.

Bewertung

Aufgrund der aktuellen Nutzung als Parkplatzflache und der bereits vorhandenen Be-
bauung haben die meisten Freiflachen nur einen geringen Wert als Lebensraum fur
Pflanzen und Biotope und weisen somit nur eine entsprechend geringe Empfindlichkeit
gegenuber Eingriffen auf.

Einzig die Hecken- und Gehdlzelemente werten das Gebiet hinsichtlich Biotopfunktion
bzw. Biotopverbundfunktion auf und fungieren zudem als faunistischer Lebensraum,
insbesondere fir die Vogel. Diese wertvolleren Gehdlzbereiche haben eine hohe Rele-
vanz in Bezug auf die biologische Vielfalt und sind empfindlich gegenlber jeder Form
von Eingriffen.

Bei der Bewertung des Plangebiets hinsichtlich des Schutzgutes Tiere ist von einer
mittleren Bedeutung auszugehen (vgl. ,Faunistische Kartierung und Artenschutzpru-
fung® (GALL 2018).

2.2 Boden und Flache

Bestand

Als Ausgangsgestein findet sich carbonathaltiger Hochflutlehm vor. Die Bodeneinheit
besteht aus Parabraunerden und weist ein sehr hohes Ertragspotenzial, Nitratrickhal-
tevermoégen sowie Filtervermdgen auf. Es handelt sich um einen Standort mit hohem
Wasserspeicherungsvermogen und schlechtem bis mittleren naturlichen Basenhaus-
halt.

Vorbelastungen

Das Gebiet ist groftenteils durch die gewerbliche Nutzung Uberpragt und in seiner Na-
turlichkeit samt Bodenfunktion deutlich beeintrachtigt. Durch die Parkplatznutzung be-
steht somit bereits eine Vorbelastung fir das Schutzgut Boden. Nur der Gewasser-
randstreifen des Schwarzbachs weist als Standort mit potentieller Auendynamik ein ho-
hes Biotopentwicklungspotenzial auf.
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Bewertung

Aus seiner natlrlichen Entwicklung heraus weist der Boden eine hohe Wertigkeit auf.
Aufgrund der aktuellen Nutzung und Uberpréagung des Plangebiets durch Uberbauung
und der Nutzung als Parkplatz ist die Bodenstruktur allerdings bereits erheblich belas-
tet bzw. beeintrachtigt. Die Lebensraumfunktion ist aufgrund dessen bereits stark her-
abgesetzt. Der hohe Versiegelungsgrad setzt die Speicher- und Pufferfunktion des Bo-
dens aus. Die Gesamtbewertung wird somit auf mittel bis gering geschatzt.

2.3 Wasser

Bestand Oberflaichengewasser

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Oberflachengewasser (Flie3- und Stillge-
wasser) direkt von Eingriffen betroffen. Ostlich entlang des Plangebiets verlauft der
Schwarzbach. Dieser ist als Flieigewassertyp 6 (feinmaterialreiche, karbonatische Mit-
telgebirgsbache) eingestuft und lasst sich der Aschenregion zuordnen. Somit herr-
schen eine starke Strémung und ein hoher Sauerstoffgehalt vor. Der Untergrund be-
steht aus Gerdll und grob- bis feinkdrnigem Kies.

Oberhalb des Streckenabschnitts befinden sich mehrere Mischwasser-Einleitstellen
und eine Einleitstelle der Klaranlage Kriftel. Es kommen auf Hohe des Geltungsbe-
reichs keine anthropogenen Wanderhindernisse vor, jedoch ist der Verlauf stark Gber-
pragt. Die Gesamtbewertung zur Gewasserstruktur wird deshalb als ,sehr stark veran-
dert“ deklariert. Die biologische Gewasserguite ist als ,gut” eingestuft und weist einen
Saprobienindex von 2,01 auf.

In &lteren Planunterlagen befindet sich stidlich der Olmiihle ein kleinflachiger Teil des
Uberschwemmungsgebiets des Schwarzbachs. Das Plangebiet wird von potenziellen
Uberschwemmungsflachen partiell tangiert, das hauptséchliche Uberschwemmungsge-
biet liegt jedoch auf dem gegenuberliegenden Ufer im Bereich der Kleingarten. Diese
Uberschwemmungsgebietsgrenzen sind nach wie vor giiltig, auch wenn sich die Ent-
scheidungen der Wasserbehdrden bezlglich Ausnahmeregelungen (bspw. Bauen im
Uberschwemmungsgebiet) an den neu berechneten Grenzen aus dem Hochwasserrisi-
komanagementplan (HWRMP) orientieren. Der aktuell in der Aufstellung befindliche
Hochwasserrisikoplan sieht hingegen nur einen entlang des Plangebiets verlaufenden
Abschnitt vor, der sich in einem Teilbereich auf ca. 17 m ausdehnt.

Bestand Grundwasser

Das Grundwasser gehort zum ,Tertiar- und Quartar des Rhein-Main Gebiets® und wird
dem hydrogeologischen Raum ,,Oberrheingraben mit Mainzer Becken® zugeordnet.
Das Vorhabengebiet weist aufgrund des machtigen Porenleiters unter dem Auen- oder
Hochflutlehm und dem teilweise sehr geringen Flurabstand von 2 m eine hohe Ver-
schmutzungsempfindlichkeit auf. Die Flache ist nicht als Heilquellen- oder Wasser-
schutzgebiet gefiihrt.
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— — - Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze
eines Hochwassers mit hoher Wahrscheinlichkeit

— Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze
bei HQ100

Abbildung 12: Uberschwemmungsgebiet (WRRL-Viewer, bearbeitet)
Abbildung 13: Hochwasserrisikomanagementplan (HLNUG 2011 a und b, bearbeitet)

Vorbelastungen

Vorbelastungen im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind durch die vorhandenen
Versiegelungen und die Nutzung als Parkplatz bzw. die verkehrliche Nutzung gegeben.
Aktuelle Gefahrdungen sind jedoch nicht bekannt.

Bewertung

Der an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzende Schwarzbach ist in
seiner Struktur bereits eingeschrankt, er weist jedoch eine hohe biologische Gite auf.
Aufgrund dessen und in Bezug auf die Funktion des Planungsraums als potenzielle
Uberschwemmungsflache wird das Naturgut Wasser als hoch bewertet.
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24 Klima und Luft

Bestand

In Hattersheim herrscht warmgemaRigtes Regenklima (Ozeanklima, Képpen-Geiger:
Cfb). Dabei betragt die Temperatur im Jahresdurchschnitt 9.7°C. Im Jahresverlauf ist
der Juli der warmste Monat mit einer durchschnittlichen Temperatur von 18,7°C. Der
kalteste Monat des Jahres ist mit 0,5°C im Mittel der Januar. Die durchschnittlichen
Temperaturen schwanken damit im Jahresverlauf um 18,2°C zwischen dem warmsten
Monat Juli und dem kaltesten Monat Januar.

Es sind ganzjahrig deutliche Niederschlage von 604 mm Niederschlag zu verzeichnen.
Selbst der trockenste Monat weist noch hohe Niederschlagsmengen auf. Der Nieder-
schlag variiert um 28 mm zwischen dem trockensten Monat Februar (37 mm) und dem
niederschlagsreichsten Monat Juni (65 mm).

Das Plangebiet weist keine wesentlichen Luftleitbahnen, Frischluftentstehungsgebiete
oder klimawirksame Flachen zur Kaltluftproduktion auf.

Vorbelastungen

Aufgrund des sehr hohen Versiegelungsgrads und der maRigen Begriinung besteht
keinerlei lufthygienische Ausgleichsfunktion im Plangebiet. Es handelt sich um eine
Flache mit hoher Warmebelastung. Einzig der Auenbereich des Schwarzbachs hat
eine Ausgleichs- und Luftleitfunktion, die aufgrund ihrer Breite nur geringe klimatische
Auswirkungen hat. Der naheliegende Hessendamm stellt mit seinem Verkehr bereits
eine Emissionsquelle dar.

Bewertung

Die vorhandene Bebauung und Versiegelung schrankt nicht nur eine klimatische oder
lufthygienische Ausgleichsfunktion sehr deutlich ein, sondern begunstigt auch die War-
mebelastung des Vorhabengebietes und des nahen angrenzenden Umfeldes. Insge-
samt kommt dem Plangebiet eine geringe klimatische oder lufthygienische Bedeutung
Zu.

2.5 Landschafts- und Stadtbild

Bestand

Das Rhein-Main-Gebiet stellt einen stadtischen Verdichtungsraum dar. Es gehort zur
GrolRlandschaft ,Stiddeutsches Stufenland mit seinen Randgebirgen und dem Ober-
rheinischen Tiefland“. Die Landschaftsbildfunktion und die damit einhergehende land-
schaftsgebundene Erholungsfunktion sind durch die vorhandene Nutzung bereits deut-
lich eingeschrankt.

Das Gelande fallt leicht von Norden nach Siiden ab. Das ortliche Landschafts- bzw.
Stadtbild ist durch Bebauung gepragt und lasst keine Fernsicht zu. Im Vorhabengebiet
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dominieren Pflasterflachen bzw. andere befestigte Flachen, auf denen Autos parken.
Der sudliche Bereich wird durch strukturarme Grunanlagen bestimmt. Die abschnitts-
weise in Reihe angeordneten Geholz- und Baumstrukturen, die den Geltungsbereich
umsaumen, werten das Landschafts- bzw. Stadtbild auf.

Insgesamt weist das Plangebiet keine besondere, strukturelle Vegetationsvielfalt oder
sonstige besondere Eigenart auf.

Im nahen Umfeld befinden sich mit der Wasserwerkchaussee und dem Uferbereich
Schwarzbach landschaftlich pragende Vegetationsstrukturen. Die derzeitige Bebauung
und Nutzung des Plangebiets wirkt hierbei aufgrund des Fehlens landschaftspragender
Elemente trennend auf die beiden Teile des LSG. Vgl. hierzu 1.4 Ubergeordnete Pla-
nung.

Vorbelastungen

Die vorhandene Bebauung, die Parkplatzflachen, die Lagerflachen sowie die struktur-
armen gartnerischen Freianlagen stellen bereits Vorbelastungen sowohl fir das Land-
schaftsbild als auch fur das Stadtbild dar. Ebenfalls beeintrachtigen die umliegenden
Stralien und der vorhandene Kraftfahrzeugverkehr die visuelle Erlebbarkeit des Land-
schaftsraums.

Bewertung

Zwar hat das Untersuchungsgebiet aufgrund des geringen Strukturreichtums, der star-
ken anthropogenen Uberformung sowie der fehlenden Mdglichkeit zur Erholungsnut-
zung nur einen geringen Wert, jedoch kommt dem Plangebiet aufgrund der vergleichs-
weise ausgepragten vorhandenen Gehdlzstrukturen insgesamt eine mittlere bis ge-
ringe Bedeutung fir das Landschaftsbild zu.

2.6 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevolkerung

Bestand

Das Plangebiet liegt in einem durch Verkehr und Wohnbebauung dominierten Bereich
in Ortsrandlage.

Das Plangebiet weist aufgrund des vorhandenen Gewerbes und der Gewachshauser
sehr geringe bis keine Wohn-, Erholungs- und Freizeitfunktionen auf. Einzig die denk-
malgeschutzte Mihle wird als Wohngebaude genutzt. Das Gebiet erfiillt keine Aspekte
des Immissionsschutzes und hat keine wirtschaftliche Bedeutung fur die die Land- und
Forstwirtschaft.

Von besonderer Bedeutung sind die Gehdlzstrukturen an den Randern des Plange-
biets, welche die Sichtachsen zwischen dem Hessendamm und der gewerblichen Fla-
che unterbrechen und somit die Aufenthaltsqualitat in Bezug auf die Erholungsfunktion
geringfugig steigern.
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Das Umfeld des Plangebiets hat eine wesentlich héhere Freizeit- und Erholungsfunk-
tion. Auf der gegenuberliegenden Seite des Schwarzbachs befinden sich Kleingarten
und ein Rad- bzw. Spazierweg (Regionalparkroute RheinMain).

Vorbelastungen

Durch die angrenzenden Stralen bestehen bereits Vorbelastungen in Form von Larm
und Immissionen. Sonstige wesentliche Belastungen fir die menschliche Gesundheit
sind jedoch nicht gegeben.

Bewertung

Das Plangebiet weist nur geringfligige Wohnnutzung und keine bedeutsamen Erho-
lungsfunktionen auf. Aufgrund dieser Kriterien 1&sst sich die Bedeutung des Untersu-
chungsgebietes fur den Menschen insgesamt als mittel bis gering einstufen.

2.7 Kultur- und Sachgititer

Bestand

Das Kulturlandschaftskataster des Regionalverbands flihrt die im Plangebiet liegende
Muhle ,Neuer Posthof* als Baudenkmal. Das DenkXweb (Geo-Informationssystem zu
Kulturdenkmalern und Gesamtanlagen in Hessen) und der RegFNP beschreibt dieses
Bauwerk als Engels- und spater Olmihle. Das Fachwerkwohnhaus wurde um 1800 er-
richtet und wurde aus baugeschichtlichen Griinden als Kulturdenkmal deklariert.

Westlich des Plangebietes befindet sich die Wasserwerkchaussee, welche ein kultur-
historisches Landschaftselement darstellt, das sich nur in der Wirkzone des Plange-
biets, jedoch nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet.

Sachguter bestehen in Form der Lagerflachen und vorhandenen Gebaude und. Ge-
wachshauser.

Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Historische Kulturlandschaften und —landschafts-
teile sind ebenfalls nicht vorhanden.

Vorbelastungen

Die Munhle ist gut erhalten, jedoch aufgrund der Lage in den Gewerbe- bzw. Parkplatz-
flachen nicht 6ffentlich zuganglich.

Bewertung

Die Bedeutung des Schutzgutes Kultur- und Sachguter innerhalb des Untersuchungs-
raums lasst sich zusammenfassend maximal als mittel einstufen.
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2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern, Kumulierung
der Auswirkungen

Im Rahmen der Wechselwirkungsanalyse sind die Ebenen der Folgewirkungen, Wir-
kungsketten, Summationswirkungen und die Gesamtbelastung zu berlcksichtigen.
Hierunter werden alle denkbaren funktionalen und strukturellen Beziehungen zwischen
den Schutzgltern (Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft/Klima und
Landschaft), innerhalb der Schutzguter (zwischen und innerhalb von Schutzgutfunktio-
nen und Schutzgutkriterien) sowie zwischen und innerhalb von landschaftlichen Oko-
systemen verstanden, soweit sie aufgrund einer zu erwartenden Betroffenheit durch
die Projektauswirkungen von entscheidungserheblicher Bedeutung sind.

Die Wechselwirkungen der Schutzguter untereinander resultieren innerhalb des Plan-
gebiets und in Zusammenhang mit dem im Norden anschlieiendem Neubaugebiet im
Wesentlichen aus den das Plangebiet dominierenden versiegelten bzw. befestigten
Flachen mit deren Auswirkungen auf den Boden, das Klima, die Wasserfunktion, das
Landschaftsbild sowie auf die Pflanzen- und Tierwelt bzw. auf die biologische Vielfalt.
Die vorkommenden Pflanzen dienen als Lebensstatte flir Vogel und andere Tiere und
erganzen das Landschafts- bzw. Stadtbild. Diese werden durch die vorhandenen Nut-
zungen in ihren Qualitaten erheblich beeintrachtigt. Darlber hinaus finden im Bereich
des Vorhabengebiets keine planungsrelevanten Wechselwirkungen zwischen den ver-
schiedenen Schutzgutern statt.

29 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfiuihrung (,,Nullvariante®)

Bei Erhaltung der Geholzbestande, der Gebaude, der gartnerisch gepflegten Anlagen
und vielen versiegelten Flachen wird der zukunftige Pflanzen- und Tierartenbestand
voraussichtlich dem derzeitigen Artenspektrum entsprechen. Durch die intensive Nut-
zung ist trotz Nichtdurchfuhrung der Planung kein Entwicklungspotenzial zu héherer
Artenvielfalt oder Ansiedlung weiterer Tierarten gegeben. Vermeidungs-, CEF- oder
AusgleichsmalRnahmen wirden nicht notwendig werden. Der Zustand des Bodens, die
Klimafunktion und die Situation des Grund- und Oberflachenwassers werden unveran-
dert bleiben. Es wird sich auch keine positive Eignung des Planungsraums und dessen
Umgebung als siedlungsnaher Freiraum oder sonstige positive Folgewirkungen fur den
Menschen entwickeln. Der Bedarf nach Wohnungen bliebe ebenfalls bestehen.
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3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustan-
des bei Durchfuihrung der Planung

3.1 Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Baubedingt

Baubedingt kommt es zu Gebaudeabrissen, Baufeldfreimachungen sowie Flacheninan-
spruchnahmen. Hierbei kann es bei Gehodlzrodungen oder dem Abschieben des
Oberbodens zu Tétung oder Verletzung von Tieren kommen. Aufgrund der Gebaude-
abrisse und Geholzrodungen kommt es zur Schadigung von Lebensstatten, mindes-
tens in Bezug auf gehdlzbriitende Vogelarten, Gebaudebriter und die Zauneidechse.

Betriebsbedingt

Von Gebauden kann eine erhebliche Gefahrdung fur Végel ausgehen, wenn Fenster
oder verspiegelte Glasfassaden einen Durchblick auf naturnahe Strukturen erlauben
oder solche reflektieren. Andere relevante Kollisionsgefahren zeichnen sich in Bezug
auf die mégliche Bebauung nicht ab.

Fur Vogel relevante Brut- und Aufenthaltsbereiche werden durch die neu zu pflanzen-
den Baume und die Pflanzzone im Ubergang zum Hessendamm in veranderter Form
neu entstehen.

3.2 Boden und Flache

Infolge der Planung erfolgt eine stadtebauliche Umnutzung bereits erschlossener Fla-
chen. Dies entspricht der Bodenschutzklausel (§ 1a (2) BauGB) und somit dem sorgsa-
men Umgang mit Grund und Boden.

Baubedingt

Durch die Baudurchfihrung kommt es zu Veranderungen des Bodenaufbaus, des Bo-
dengefliges und dessen Struktur. Bodenflachen werden fir Baustelleneinrichtungsfla-
chen oder Zufahrten in Anspruch genommen. Da die Flachen schon beeintrachtigt
bzw. schon versiegelte sind, entstehen hierdurch keine wesentlichen Beeintrachtigun-
gen. Wahrenddessen besteht durch die Baufahrzeuge, den Baubetrieb oder mogliche
Unfalle immer eine Gefahrdung durch Treib- oder Schmierstoffe.

Betriebsbedingt

Bei der Realisierung des Baugebiets kommt es anlagebedingt (Anlage von Gebauden
und Tiefgaragen, Strafen, Zufahrten) zu Flachenumwandlungen und Versiegelung von
Boden. Durch die geplante ordnungsgemafe Nutzung und nach gangigen Richtlinien
durchgefiihrte Dingungen und Pflanzenschutzmitteleintrage sollten keine bedeutsa-
men betriebsbedingten Belastungen zu erwarten sein. Es ist kein besonders
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schitzenswerter Bodentyp von der Planung betroffen. Bei Einhaltung der Vermei-
dungsmafnahmen und aufgrund der bisherigen Nutzung mit hohem Versiegelungs-
grad bzw. bereits vorhandenen Stérungen des Bodengefiiges ist mit keinen erhebli-
chen Auswirkungen zu rechnen.

3.3 Wasser

Baubedingt

Es bestehen Gefahrdungen aufgrund von Eintragen durch Versickerung von Treib- und
Schmierstoffen in Boden und Grundwasser durch Einrichtung und Betrieb von Baustel-
len (Umfullen von Kraftstoffen, Umgang mit Betriebsmitteln von Baufahrzeugen oder
Unfallen mit versickerungsgefahrdenden Stoffen).

Betriebsbedingt

Es ist davon auszugehen, dass weder das Grundwasser noch der Schwarzbach durch
Auswirkungen betroffen sein werden. Die Entwasserung der Dachflachen erfolgt unmit-
telbar auf dem geplanten Gebiet, um die Bildung von Grundwasser nicht zu unterbin-
den. Durch Rigolen entlang der Nord-Sid-Achse soll das Dachwasser dem Grundwas-
ser zugefihrt werden. Versickerungsmulden im Siden des Gebietes ermdglichen eine
Zufuhrung von nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser tber die belebte Bo-
denschicht.

Tiefgaragen- bzw. Kellergeschosse kdnnen ggfs. durch Aufspiegelungen des Grund-
wassers auch durch MaRnahmen in angrenzenden Flachen betroffen sein.

Im vorliegenden Fall befindet sich zumindest ein kleiner Teil des Plangebiets im ge-
setzlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet. GemaR § 78 WHG ist das Bauen in
Uberschwemmungsgebieten verboten, kann aber ausnahmsweise nach Erflllung be-
stimmter Randbedingungen zugelassen werden.

3.4 Klima und Luft

Baubedingt

Wahrend der Bauphase kénnen temporare Staub- und Schadstoffemissionen auftre-
ten. Auftretende Verluste von Baum- und Gehdlzstandorten bewirken gegebenenfalls
zeitlich begrenzte, kleinrdumige Auswirkungen auf das Mikroklima.

Betriebsbedingt

Versiegelte Bereiche kénnen das lokale Klima negativ beeintrachtigen. Asphaltierte
bzw. gepflasterte Flachen, auch in linearer Auspragung, kdnnen sich stark aufheizen
und zu thermischen Sperren flhren, die eine Beeintrachtigung der lokalen Windsys-
teme zur Folge haben. Griunflachen, Baumpflanzungen und begriinte Dachflachen
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tragen dazu bei, die potenzielle Uberwarmung des Stadtraums zu reduzieren. Da keine
Luftleitbahnen innerhalb des Plangebiets liegen, haben die geplanten Gebaude nur
eine unwesentliche Auswirkung auf das Gebiet. Durch den Erhalt und die Weiterent-
wicklung des Ufergehdlzaumes bleibt die bestehende, jedoch nur gering ausgepragte,
Regenerationsfunktion bestehen. Aufgrund der eingriffsminimierenden Malinahmen,
bereits bestehenden starken Versiegelung sowie geplanten Starkung der Durchgri-
nung sind die Auswirkungen auf das ortliche Klima als nicht erheblich zu werten.

Zum Klimawandel kénnen keine konkreten Angaben getroffen werden, da Aussagen zu
Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima und die Anfalligkeit gegentber den Folgen
des Klimawandels nicht ohne einen unverhaltnismaflig hohen Aufwand getroffen wer-
den kénnen. Durch Siedlungsnutzung, aber auch durch gewerbliche Nutzungen, wer-
den klimarelevante Gase ausgestofen. Durch energetisch sinnvolle Bauweisen und
aufgrund der bestehenden Nutzungen im Gebiet ist von keiner erheblichen Verschlech-
terung auszugehen. Fur das Vorhaben sind bzgl. den Folgen des Klimawandels (z.B.
Wetterextreme, Uberflutungen) keine wesentlichen Anfalligkeiten zu prognostizieren.

3.5 Landschafts- und Stadtbild

Baubedingt

Wahrend der Bauphase kommt es aufgrund méglicher Staubentwicklungen gegebe-
nenfalls zu visuellen Beeintrachtigungen.

Betriebsbedingt

Die Wohnbebauung und die Umgestaltung der Frei- und Verkehrsflachen fihren zu ei-
ner Veranderung der Biotopstrukturen sowie des Stadtbildes. Die geplante Wohnbe-
bauung flgt sich jedoch architektonisch in die Umgebung ein. Griin- und Freiflachen
mit Aufenthaltsqualitat und Spielbereiche durchziehen das entstehende Quartier. Zu
berlcksichtigen ist, dass das Landschaftsbild bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt
durch die baulichen und technischen Einrichtungen vorbelastet ist. Hierbei fugt sich
das Plangebiet durch die Umwandlung einer gewerblich genutzten Flache in ein Wohn-
gebiet in das Stadtbild ein.

3.6 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevolkerung

Fir detaillierte Angaben zu vorhandenen und zu erwartenden Gerauscheinwirkungen
wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan Teil 1 ,Stadtebauliche Planung® verwie-
sen, dort Abschnitt 4.10 ,Schutz vor schadlichen Gerduscheinwirkungen®.

Baubedingt

Wahrend der Bauzeit kommt es zu Larm sowie Licht-, Staub- und Schadstoffemissio-
nen.
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Betriebsbedingt

Insgesamt betrachtet lUberwiegen die positiven Auswirkungen der geplanten Wohnbe-
bauung mit dazugehérigen Freiflachen. Das Plangebiet wies bisher aufgrund der be-
schrankten Zugangsmadglichkeiten und gewerblichen Nutzung keine Erholungs- und
Freizeitmdglichkeiten oder wesentliche Wohnumfeldqualitaten auf. Erst durch die ge-
plante Wohnbebauung wird die Flache durch den Menschen nutzbar und steigert mit
den Freiflachen sowohl die Aufenthaltsqualitat als auch die Erholungs- und Freizeitnut-
zung. Da bisher nur eine eingeschrankte Nutzung der Flache durch den Menschen er-
folgte und diese primar in Form einer Parkplatzflache bzw. gewerblichen Nutzung statt-
fand, ist ein Vorher-Nachher-Vergleich nur schwer méglich. Es ist jedoch davon auszu-
gehen, dass es durch die geplante Wohnbebauung und die dazugehdrigen Verkehrs-
stralen zu einer starkeren Frequentierung und einer Zunahme des Ziel- und Quellver-
kehrs auf dem Gelande und des Hessendamms kommen wird, was verstarkte schadli-
che Umwelteinwirkungen bzw. Larmbelastung mit sich bringt.

Die Folgen der Gerauschbelastung werden durch Festsetzungen des Bebauungsplans
umfassend abgefedert, so dass aus schalltechnischer Sicht gute Wohn- und Lebens-
verhaltnisse zu erwarten sind.

Der durch die Wohnbebauung anfallende Abfall (Restmiill, Wertstoffe, Altpapier und Bi-
oabfall) wird durch die Stadt Hattersheim entsorgt. Hierfiir werden rund 90 Milltonnen
zur Verfugung gestellt, die in Mlllrdumen im Untergeschoss der Gebaude unterge-
bracht sind und mithilfe von Aufziigen beférdert werden kénnen. Die Entsorgung der
zusatzlich zu erwartenden Mengen bringen keine umwelterheblichen Probleme mit
sich.

Der Trinkwasserbedarf, der Oberflachenabfluss und die Menge des anfallenden Ab-
wassers erhohen sich. Die Trink- und Léschwasserversorgung ist quantitativ und quali-
tativ gesichert. Anfallendes Ab- bzw. Schmutzwasser wird der zentralen Klaranlage der
Stadt Hattersheim zugefuhrt, womit keine Belastung des Kanalnetzes zu erwarten ist.

3.7 Kultur- und Sachgtiter

Baubedingt

Staub kann sich auf dem Gebaude der Mihle ablagern. Treten bei Erdarbeiten archao-
logische Bodenfunde auf, sind die Arbeiten einzustellen und Hessen-Archaologie zu in-
formieren. Hierzu finden sich umfangreiche Hinweise im Anhang zu den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans.

Betriebsbedingt

Die bestehende Mihle ist durch die vorhandene Nutzung und mangelnde Zuganglich-
keit nicht erlebbar. Durch die geplante Wohnbebauung und die zukiinftigen Freiflachen
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wird das historische Gebaude in das Umfeld integriert. Negative Beeintrachtigungen
sind nicht zu erwarten.

3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Der durch die Siedlungstatigkeiten stark veranderte Boden hat ein gewisses Mal} an
Wasserspeichervermdgen und eine maRige Funktion als Filter und Puffer fir Schad-
stoffe. Die geplanten MaRnahmen (Neubau Gebaude, Strallen, Versickerungsmulden)
werden die bereits bescheidene Funktion des Bodens und eingeschrankte Grundwas-
serneubildungsrate nicht weiter negativ beeinflussen. Diese sind bereits aufgrund der
geringen FlachengroRe nicht gut ausgebildet bzw. durch umliegende Nutzungen,
Schadstoff- und Nahrstoffeintrage (Kleingarten, Stralenverkehr) vorbelastet.

Kaltluft- sowie Frischluftentstehung wirken sich positiv auf die menschliche Gesundheit
aus (geringe Belastung durch Luftschadstoffe, Reduktion sommerlicher Hitzebelas-
tung). Die auf den geplanten Freiflachen des Gebiets gebildete Kaltluft kann die Hitze-
belastung hierbei nur geringfligig mindern. Im Bereich der Geholze und Hecken kann
die durch umliegende Nutzungen bzw. durch Schadstoff- und Nahrstoffeintrage (Klein-
garten wenige, Stralenverkehr) vorbelastete Luft von Luftschadstoffen reinigen.

Die Durchgrinung tragt nicht nur zur Filterung der Luft bei oder fungiert als Lebens-
raum fur Tiere, sondern verstarkt die Wohnqualitat, indem sie mit ihrer Erholungsfunk-
tion eine positive Wirkung auf den Menschen austibt.

Das Artenspektrum ist aufgrund der Intensitat der menschlichen Nutzung und umlie-
genden Vorbelastungen klein und wird sich durch die Planung voraussichtlich nicht we-
sentlich andern.

Uber die bereits beschriebenen Wirkungen hinaus sind keine relevanten Wechselwir-
kungen bekannt.

3.9 Planungsaspekte ohne erhebliche Umweltauswirkungen

= Artund Menge an Strahlung:
Das Bauvorhaben lasst keine relevanten Auswirkungen zu.

=  Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung:
Die ordnungsgemalfie Entsorgung der Abfalle ist nach derzeitigem Kenntnisstand
gesichert. Sondermill, medizinische sowie chemische Abfélle oder sonstige Ab-
falle, an deren Entsorgung aus praventiver Sicht besondere Anforderungen zu
stellen sind, entstehen durch die Planung nicht.

= Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen):
Solche Risiken sind mit den ermdglichten Vorhaben nicht in erhéhtem Malie ver-
bunden.
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=  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
naturlichen Ressourcen:
Das benachbarte Muhlenquartier wurde in die Untersuchung mit einbezogen. Wei-
tere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

=  Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima (zum Beispiel Art und Aus-
mal} der Treibhausgasemissionen) und Anfalligkeit des geplanten Vorhabens ge-
genuber den Folgen des Klimawandels:
Ein erheblicher Ausstol? von Treibhausgasen ist mit der Planung voraussichtlich
nicht verbunden. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass Treibhausgase teilweise nur
schwer zu bilanzieren sind, da sie in komplexen Prozessen entstehen und die
Stoffstrome und Emissionen nur grob geschatzt werden kénnen. Die Zunahme
von Emissionen durch Heizbrennstoffe wird aufgrund der einzuhaltenden immissi-
onsschutzrechtlichen Vorgaben, die insbesondere durch die Bundesimmissions-
schutz-Verordnungen normiert sind, als unerheblich eingestuft.

= Eingesetzte Techniken und Stoffe:
FUr das Neubaugebiet werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete
Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

4 MaRBnahmen zur Eingriffsminderung bzw. Kompensa-
tion

4.1 MaBBnahmen zur Eingriffsminderung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung vorrangig zu vermeiden. Sofern das nicht mdglich ist, sind landschaftspflegerische
MafRnahmen (sogenannte Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen) zu ergreifen.

Im Rahmen des Planungsprozesses und intensiven Absprachen bei der Aufstellung
des Freiflachenplans wurden bereits Mdglichkeiten zur Minderung der Eingriffe bespro-
chen, die im Folgenden zusammengefasst wurden.

Fir die jeweiligen Schutzguter werden zusatzlich noch Vermeidungsmafinahmen fest-
gelegt. Die Umsetzung von Vermeidungsmalnahmen kann zur vollstandigen oder teil-
weisen Vermeidung der Beeintrachtigungen fuhren.
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Pflanzen und Tiere — Allgemein

A1 Flachenentsieglung, Dachbegrinung, Anlage von Grinflachen
A2 Anpflanzen von Einzelbaumen

A3 Entwicklung von stral3enbegleitenden Geholzflachen

A4 Erhalt von Einzelbdumen

A5 PflegemalRnahmen

A6 Maflnahmen zur Verminderung von Gefahren fiir Kleintiere

Pflanzen und Tiere — Spezielle MaBnahmen fiir den Artenschutz

AV1 Bauzeitenregelung hinsichtlich der Fallung / Rodung von Baumen und Ge-
hdlzen

AV2 Baufeldinspektion und Baubegleitung im Vorfeld des Abrisses von Gebau-
den

AV3 Okologische Baubegleitung bei der Fallung von Pappeln

AV4 Verzicht auf oder Entscharfung von Gefahrenpunkten flr Vogel
Boden

B1 Schutz des Oberbodens

B2 Kampfmittel

Wasser

W1 Versickerung

W2 Pflanzungen

W3 Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
Klima und Luft

K1 Wahl des Oberflachenbelages

K2 Erhalt der Griinflachen

K3 Pflanzungen

K4 MaRnahmen fir den Klimawandel
Landschaftsbild

L1 Pflanzungen

Mensch

M1 Pflanzungen

M2 Allgemein

Tabelle 2: Ubersicht der geplanten Minderungs- und VermeidungsmaRnahmen fiir die
jeweiligen Schutzguter
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41.1 Allgemeine MaBnahmen zu Pflanzen und Tieren, Biologische
Vielfalt

A1 Flachenentsieglung, Dachbegriinung, Freianlagen

Die Flachen weisen durch die bisherige Nutzung bereits einen hohen Versiegelungs-
grad auf. Der Landschaftsplan fordert eine starkere Durchgriinung, welcher zum einen
durch die Reduzierung der versiegelten Flachen und zum anderen durch die extensive
und intensive Begriinung der Dachflachen Rechnung getragen wird.

Die Tiefgaragen weisen einen Substrataufbau von 50 cm auf und werden zu ca. 90 %
begrint. Die restlichen Flachen werden als Feuerwehrstellplatze, Spielbereiche oder
Parkflachen mit Staudenbeeten und Heckenpflanzungen gestaltet. Ein Wurzelraumvo-
lumen von 12 m® pro Laubbaum wird empfohlen.

Flachdacher sind zu mindestens 90 % dauerhaft und fachgerecht mit bodendeckenden
Pflanzen extensiv zu begriinen, wobei standortgerechte Graser-/Krautermischung oder
standortgerechte Stauden und Sedumsprossen in Frage kommen.

A2 Anpflanzen von Einzelbaumen

Entlang der Verkehrswege und auf den Freiflachen sind die im Bebauungsplan vorge-
schlagenen heimischen, standortgerechten Baume zu pflanzen. Die Qualitat sollte fol-
gende Angaben erflllen: mindestens dreimal verpflanzt, Mindestumfang 18-20 cm in
einem Meter Hohe.

A3 Entwicklung von stralRenbegleitenden Gehdlzflachen

Die Luftausbreitung von Schadstoffen und damit die rdumliche Ausdehnung ihres Ein-
trags in Boden, Grundwasser, Oberflachengewasser und sonstige Bereiche mit beson-
derer Bedeutung fur Mensch, Tiere und Pflanzen sowie die Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes kann durch das Bepflanzen der StralRenrander gemindert werden. An der
Westseite erfolgt daher eine Strauchpflanzung in einer Breite zwischen eineinhalb und
acht Metern mit heimischen Strauchern. Die Versickerungsbecken sind ebenfalls zu
begrunen.

A4 Erhalt von Einzelbdumen

Zur Vermeidung von Schaden bei den an das Baufeld angrenzenden Gehdlzen, sind
gefahrdete Baume mit einer gegen den Stamm abgepolsterten, mindestens 2 m hohen
Bohlenummantelung, zu versehen. In Bauabschnitten mit zusammenhangendem
Baumbestand ist an Stelle einer Einzelbaumsicherung ein Bauzaun zu errichten. Dies
betrifft insbesondere den Ufergehdlzsaum, der sich im Osten entlang des Schwarz-
bachs zieht.

A5 PflegemalRnahmen

Grundsatzlich sind erforderliche PflegemalRnahmen an den Gehdlzen saisonal in der
Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar des Folgejahres und nur bei Bedarf
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abschnittsweise durchzufiihren. Dliingung sowie Pestizideinsatz sind auf den Flachen
zu unterlassen.

A6 MalRnahmen zur Verminderung von Gefahren fir Kleintiere

Die Gestaltung der Gberbaubaren Flachen stellt fir die heimische Tierwelt (Kleintiere)
haufig Gefahren dar und soll durch geeignete Mallnahmen entscharft werden. Ho-
fablaufe, Hauskellerschachte und ahnliche Anlagen sollen durch geeignete Mittel ge-
gen das Hineinfallen und Verenden von Kleintieren gesichert werden. Dachrinnenab-
l&ufe sollen durch Drahtvorsatze gesichert werden. Beidseitig durchschaubare Fenster-
anordnungen sollen durch geeignete Mittel kenntlich gemacht werden.

4.1.2 Spezielle MaBnahmen fur den Artenschutz

AV1 Bauzeitenregelung hinsichtlich der Fallung / Rodung von Badumen und Gehdlzen

Fallungen und Rodungen von Baumen und Gehdlzen sind nur in der Zeit vom 1. Okto-
ber bis zum 28. Februar durchzufihren.

AV2 Baufeldinspektion und Baubegleitung im Vorfeld des Abrisses von Gebauden

Vor Beginn von AbrissmaRnahmen bzw. im Zuge derer sind die Gebaude erneut auf
Quartiere von Fledermausen und Nester von Vdgeln zu untersuchen. Sollten aktuell
genutzte, geschutzte Lebensstatten gefunden werden, ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Das konkrete Vorgehen hangt von der
nachgewiesenen Art, deren Fortpflanzungsstatus, ggf. dem Fortschritt des Brutge-
schéfts / der Wochenstubenphase sowie dem physiologischen Zustand der Tiere ab.

AV3 Okologische Baubegleitung bei der Fallung von Pappeln

Sofern es zur Fallung von grofden Pappeln kommt, deren Baumhdhlen auch im Winter
als Quartier / Ruhestatte dienen kdnnten, ist eine Untersuchung der Baumhdhlen vom
Hubsteiger aus durchzufuhren. Sollten aktuell genutzte, geschitzte Lebensstatten ge-
funden werden, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzu-
stimmen. Das konkrete Vorgehen hangt von der nachgewiesenen Art sowie dem physi-
ologischen Zustand der Tiere (z.B. Winterlethargie) ab.

AV4 Verzicht auf oder Entscharfung von Gefahrenpunkten fiir Vogel

Sofern an Gebauden grof3e Glasflachen vorgesehen sind, die eine Durchsicht auf na-
turnahe Strukturen (vor allem Baume) ermdglichen oder selbige widerspiegeln, sind
Mafnahmen gegen Vogelschlag zu ergreifen. Leicht umsetzbare Mdglichkeiten sind
z.B. horizontale Markierungen / Bedrucken der Glasoberflache, Verwendung
transluzenter Glaser, Einsatz reflexionsarmer Glaser, Verzicht auf die Pflanzung von
Baumen und Strauchern vor reflektierenden Fenstern.
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4.1.3 Boden

B1 Schutz des Oberbodens

Der auf den unbefestigten Flachen anstehende humose Oberboden wird auf den zur
Bebauung vorgesehenen Flachen vor Beginn von Folgearbeiten abgetragen und sepa-
rat in Mieten gelagert. Dieser ist zur Wiederverwertung auf Mieten bis héchstens 2 m
Hohe und 4 m Breite aufzusetzen und zu begriunen (Zwischenbegrinung mit Ansaat
aus Bienenweide oder Lupinen-, Senf-, Rapsansaat). Nach Abschluss der Arbeit wird
das Oberbodenmaterial soweit moglich innerhalb des Eingriffsbereichs in den Grunfla-
chen oder anderorts wieder eingebaut.

Wahrend der Bauphase soll die Wegflache von den Baumaschinen nicht verlassen
werden, um zusatzliche Belastungen wie Bodenverdichtung im Umfeld zu vermeiden.
Die Baumaschinen sind vor ihnrem Einsatz auf ihren technischen Zustand und mdégliche
Lecks hin zu Uberprifen, damit ein Auslaufen von Ol, Benzin oder anderen Betriebs-
stoffen und damit einhergehend eine Kontaminierung ausgeschlossen werden kann.

Bei dem zusatzlichen Verfiilimaterial ist sicher zu stellen, dass angeliefertes Bodenma-
terial frei von invasiven Neophyten (insb. Staudenknéterich) ist. Bereits im Rahmen der
Ausschreibung sollte durch entsprechende Formulierungen sichergestellt werden, dass
bei evtl. Anlieferung und dem Transport von Oberboden nur Bodenmaterial verwendet
werden darf, das keine Bestandteile (Samen und Wurzeln) gebietsfremder Pflanzenar-
ten (Neophyten) enthalt. Weder Samen oder Pflanzenteile invasiver Neophyten noch
damit belastetes Bodenmaterial dirfen wegen der Verdriftungsgefahr in Gewasser ge-
langen.

Als Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden sind die Flachen zum Anpflan-
zen von Hecken und Gehdlzen (s.o0.) zu benennen.

B2 Kampfmittel

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist im Zuge der Vorberei-
tung von bodeneingreifenden Baumaflnahmen vor Beginn der geplanten Abbrucharbei-
ten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundsticksflachen erforder-
lich. Die ,Allgemeinen Bestimmungen fur die Kampfmittelrdumung im Lande Hessen*
sind zu beachten.

4.1.4 Wasser

W1 Versickerung

Um den Wasserhaushalt des Gebiets so wenig wie moglich zu beeinflussen sind Wege
zwischen den Wohngebauden in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen bzw. die
Wege sind in nicht versiegelte Pflanzflachen zu entwassern.

Das anfallende, Uberschiissige Niederschlagswasser der Dachflachen soll méglichst
breitflachig Uber bewachsene Béschungen abflieRen und versickern. Hierzu sind
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mehrere Versickerungsmulden im Siiden des Gebiets und Rigolenversickerung entlang
der Nord-Sud-Achse geplant.

Es ist davon auszugehen, dass hierdurch weder das Grundwasser noch der Schwarz-
bach durch Auswirkungen betroffen sein werden.

W2 Pflanzungen

Die Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts werden durch die Umsetzung der Fest-
setzungen im Bebauungsplan hinsichtlich der Malknahmen zum Anpflanzen von Bau-
men und Strauchern sowie der Dachbegriinung minimiert.

W3 Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Die Baumaschinen sind vor ihnrem Einsatz auf ihren technischen Zustand und mégliche
Lecks hin zu Uberprifen, damit ein Auslaufen von Ol, Benzin oder anderen Betriebs-
stoffen und damit einhergehend eine Kontaminierung ausgeschlossen werden kann.

Sofern im Zusammenhang mit Bauvorhaben die Errichtung und der Betrieb von Anla-
gen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wie z.B. Heizodllageranlagen, 6lhyd-
raulische Aufzugsanlagen und Parksysteme vorgesehen sind, missen die Vorschriften
des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und der Anlagenver-
ordnung VAwWS bei Planung, Ausfihrung und Nutzung der Anlagen beachtet werden.

4.1.5 Klima und Luft

K1 Wahl des Oberflachenbelages

Die Verwendung heller Belage tragt zur Minderung der Warmeabstrahlung bei. Sie be-
glnstigen die thermischen Gegebenheiten im Plangebiet.

K2 Erhalt der Grinflachen

Der Auenbereich des Schwarzbachs, der aul3erhalb entlang des Plangebietes verlauft,
hat eine gewisse Ausgleichs- und Luftleitfunktion, weshalb der Ufergehdlzsaum erhal-
ten werden sollte.

K3 Pflanzungen

Versiegelungen bewirken eine Erhéhung der Umgebungstemperatur und Verschlechte-
rung des Bioklimas. Ma3nahmen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sowie
kleinerer Grinflachen kdnnen die Beeintrachtigungen klimatischer Funktionen mindern
bzw. kompensieren und langfristig in positiver Weise zu lokalklimatischen Klimabedin-
gungen beitragen.

K4 MaRnahmen fir den Klimawandel

Durch die Dachbegriinung, die Versickerungsmulden und Rigolen entsteht eine Ver-
dunstungskiihle, womit einer Uberhitzung entgegengewirkt wird.
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Landschaftsbild
L1 Pflanzungen

Die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden durch die Umsetzung der Fest-
setzungen im Bebauungsplan zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern insbeson-
dere entlang des Hessendamms und Pflanzungen auf den Tiefgaragen minimiert.

4.1.6 Mensch

M1 Pflanzungen

Das Anpflanzen von Baumen und Straduchern minimiert visuelle und akustische Stor-
reize und somit Beeintrachtigungen fur den Menschen.

M2 Aligemein

DarUber hinaus werden die Beeintrachtigungen flr den Menschen durch die Umset-
zung der MaBnahmen, die gleichzeitig fur alle anderen Schutzguter zur Eingriffsminde-
rung bzw. zur Kompensation der Eingriffswirkungen beitragen, abgemildert.

Kultur- und Sachgiiter

Beeintrachtigungen fur die Kultur- und Sachguter werden durch die Umsetzung der
Festsetzungen im Bebauungsplan zur Gestaltung und Einbindung der Mihle vermie-
den.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die auftretenden Wechselwirkungen sind unter Berlcksichtigung der geplanten Minde-
rungsmafinahmen im Einzelnen schutzgutbezogen aufgefihrt.

4.2 MaRnahmen zur Kompensation

Nicht vermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen. Trotz der starken Vorbelas-
tungen und vielen mdglichen Vermeidungsmafinahmen kdénnen Eingriffe festgestellt
werden, die einer AusgleichmalRnahme bedurfen. Bei dem hier vorliegenden Vorhaben
sind gemaR der Ausfiihrungen im Erlauterungsbericht zum Griinordnungsplan Aus-
gleichsmalinahmen notwendig.

Aus artenschutzrechtlichen Belangen wurden vorgezogene CEF-MalRnahmen durchge-
fuhrt. Durch die konfliktmindernden und funktionserhaltenden Malinahmen wurde die
kontinuierliche Funktionsfahigkeit einer Fortpflanzungs- oder Ruhestatte gewahrleistet.
Diese tragen dazu bei, dass die Verbotstatbestande der Artikel 12 und 13 FFH-RL
nicht eintreten und entsprechend keine Befreiung nach Artikel 16 FFH-RL erforderlich
ist. Nahere Angaben sind dem Gutachten ,Faunistische Kartierung und Artenschutz-
priufung” (GALL 2018) zu entnehmen.
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4.3 Zusammenfassung der Prognose liber die Entwicklung des
Umweltzustands

Die geplante Wohnbebauung beeintrachtigt die Schutzgiter trotz der vielen Vorbelas-
tungen. Die vorhandene Versiegelung, durch Flachenbefestigung und Bebauung und
die derzeitige Nutzung als Parkplatz bzw. Gewerbeflache bringt bereits Vorbelastungen
wie z.B. Luftverschmutzung, Hitzebelastung, verandertes Bodengeflige etc. mit sich.

Es werden durch die MaRlnahme weder Schutzgebiete noch geschiitzte Pflanzenarten
tangiert. FUr das Schutzgut Tiere besteht jedoch ein Risiko zur Verletzung oder Tétung
bzw. es kommt zu Verlusten von Lebensstatten. Auf Basis der zuvor genannten Ver-
meidungs- und CEF-Malinahmen verbleiben keine relevanten Beeintrachtigungen fur
artenschutzrechtlich geschitzte Arten in Bezug auf die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 BNatSchG.

Kultur- und Sachguter werden ebenfalls nicht negativ beeinflusst.

Durch die Gehdlzpflanzungen wird dem Lokalklima und dem Landschafts- bzw. Stadt-
bild Rechnung getragen, indem visuelle und akustische Storreize sowie Hitzebelastun-
gen abgemildert werden.

Wahrend der Bauphase kénnen durch Vermeidungsmafinahmen Belastungen oder Be-
schadigung gemindert, jedoch nicht komplett vermieden werden. Somit besteht aus
Sicht der Kompensationsverordnung Hessen ein Kompensationsbedarf in Form eines
Ausgleichs bzw. Ersatzes von verloren gegangenen Wertpunkten.

5 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

FUr die Bilanzierung der Eingriffswirkungen durch die vorbereitende Bauleitplanung
wird die Kompensationsverordnung (KV) vom 1. September 2005, zuletzt geandert am
22. September 2015 angewandt. Die Bilanzierung ist im Eingriffs- Ausgleichsplan wie-
dergegeben.

Gemal Nummer 2 der Anlage 2 zur KV ,Bewertung von Kompensationsmalinahmen;
Ermittlung der Ausgleichsabgabe® ist eine Zusatzbewertung moglich. Flachen, die eine
Versickerung von Niederschlagswasser vom StralRenverkehr in die belebte Boden-
schicht vorsehen, werden hierbei aufgrund der besonderen 6értlichen Situation und der
damit einhergehenden verbesserten Bedeutung fur den Naturhaushalt mit einem Kor-
rekturzuschlag von +3 bis +6 Wertpunkten bilanziert. Werden diese Flachen noch zu-
satzlich mit Baum- und Strauchpflanzungen aufgewertet kdnnen bis zu +10 Wertpunkte
bilanziert werden.

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird bereits durch die Minderungsmalnahmen zur
Neugestaltung des Landschaftsbildes am Standort ausgeglichen.
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Insgesamt ergibt sich nach Verwirklichung der Planung fir die Flache des Plangebiets
(ohne externe Kompensationsflache) eine positive Entwicklungsdifferenz in Hoéhe von
6.167 Wertpunkten. Fir die Gesamtbilanz ist der positive Saldo der externen Kompen-
sationsflache in Okriftel mit 8.816 Wertpunkten hinzuzurechnen; insgesamt sind das
14.983 Wertpunkte. Der geschaffene Mehrwert an Wertpunkten kann dem Guthaben-
konto des Vorhabentragers angerechnet werden.

6 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Gemal Anlage | Nr. 2 Buchst. d BauGB sollen anderweitige Planungsmaglichkeiten in
Betracht gezogen werden. Bei der Priifung alternativer Planungsmdglichkeiten sind die
Ziele und der Geltungsbereich des Bebauungsplans zu bericksichtigen. Vorliegend
geht es aufgrund der Standortgebundenheit nicht um Alternativen von Standorten au-
Rerhalb des Plangebiets, sondern darum zu prifen, ob die Planungsziele mit plankon-
formen Alternativen auch in anderer oder schonenderer Weise umgesetzt werden
konnten.

Im Rahmen der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie wurde das Ziel zur Rickfuhrung
der taglichen Flacheninanspruchnahme formuliert. Im Zusammenhang mit dem demo-
grafischen Wandel entstand ein zunehmendes Bewusstsein fur eine Starkung der In-
nenentwicklung. Durch die konsequente Nutzung des Innenbereichs wird diesen Vor-
gaben Rechnung getragen. Die geplante Wohnbebauung schlie3t unmittelbar an be-
stehende Wohngebiete an und fligt sich somit optisch und funktional in den stadtebau-
lichen Kontext ein. Aufgrund der momentanen Nutzungsform und bereits bestehender
Vorbelastungen ist die Flache am Hessendamm pradestiniert als Malinahme der In-
nenentwicklung. Sie ist damit anderen, weniger stark Gberpragten Bereichen als Wohn-
standort vorzuziehen.

Im Zuge der Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts wurden verschiedene Varian-
ten im Hinblick auf die stadtebauliche Entwicklung des Gebiets erstellt und geprift. Die
dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Variante stellt die unter stadtebaulichen, wirt-
schaftlichen, naturschutzfachlichen, landschaftsplanerischen und klimadkologischen
Gesichtspunkten optimierte Essenz dieser Alternativenprufung dar.

7 Zusatzliche Angaben
71 Verwendete Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Zur Auswertung des Bestands wurden die Nutzungstypen und Baume kartiert. Im Rah-
men der topografischen Vermessung hat das Vermessungsbiro Riehl Oberflachen und
Kronendurchmesser aufgenommen. Die artenschutzrechtlichen Belange sind von dem
Biro Gall (2018) untersucht worden.
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Der Umweltbericht wurde auf Grundlage verschiedener Fachbeitrage und Internetpor-
tale erstellt. Diese stutzen die Ausfuhrungen und Einschatzungen zur Umwelterheblich-
keit der Planung. Schwierigkeiten gab es insofern, dass die oben aufgeflhrten Auswir-
kungen z.T. rein beschreibenden Charakter haben, ohne auf konkreten Berechnungen,
Modellierungen oder detaillierten Erhebungen zu basieren und somit eine gewisse
Streuungsbreite beinhalten. Einige Angaben beruhen auf Erfahrungswerten und Poten-
zialabschatzungen, und bestimmte Auswirkungen der Planung kénnen hinsichtlich ihrer
Reichweite oder Intensitat nicht eindeutig determiniert werden.

Zur Ermittlung und Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkungen der Planung in
der vorliegenden Form bilden die zusammengestellten Angaben jedoch eine hinrei-
chende Grundlage. Im weiterfihrenden Planungsprozess flihren diese Einschatzungen
zu Vermeidungs-, Minderungs- bzw. Kompensationsmal3nahmen und finden damit
ausreichend Beachtung.

7.2  MaRnahmen zur Uberwachung

Laut § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen,
die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, ge-
eignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dabei nutzen sie die im Umweltbericht
nach Nummer 2 Buchstabe ¢ der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch angegebenen Uber-
wachungsmalfinahmen und greifen auf die Informationen der Behérden nach § 4 Abs. 3
zuriick. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen
der Flachen und/oder MaRnahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB).

MafRnahmen des Monitorings werden spater bei der Erarbeitung des Bebauungsplan-
Entwurfs erganzt.

7.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Auf bisher primar gewerblich genutzten Flachen wird der Vorhabentrager Wohnge-
baude errichten, die den Bedirfnissen der Wohnbevdlkerung und allgemein den stad-
tebaulichen Zielen der Stadt Hattersheim entsprechen. Geplant ist eine Mischung aus
Miet- und Eigentumswohnungen, insbesondere auch mit familiengerechten GréfRRen
und Grundrissen. Diese Durchmischung erfillt in besonderer Weise diejenigen Zielvor-
stellungen, die der letzten Novelle des Baugesetzbuchs vom November 2017 zugrunde
lagen.

Die vorhandenen Nutzungsstrukturen des Plangebiets werden weitestgehend neuge-
staltet. Es entstehen neue Grinflachen, die als Ziergartenflachen oder Rasenflachen
angelegt werden. Der randliche Gehoélzsaum entlang des Hessendamms muss im Rah-
men der Neubebauung gerodet werden. Die Vegetation entlang des Schwarzbachs
bleibt hingegen in seiner Form und Struktur soweit wie méglich erhalten. Entlang der
Strallen und Wege und in den neu anzulegenden Grinflachen sollen Laubbdume
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1. und 2. Ordnung gepflanzt werden. Der Gehdlzsaum am Hessendamm wird ebenfalls
mit standortgerechten Gehdlzen neu bepflanzt.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen und der geplanten intensiven neuen Begri-
nungsmaflnahmen und Neubaumpflanzungen, sowie der Vermeidungsmaflinahmen vor
und wahrend der Baudurchfihrung werden voraussichtlich keine erheblichen Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft verbleiben.

Die im Rahmen der Eingriffsregelung durchgefiihrte Bilanzierung der Nutzungs- bzw.
Biotoptypen hat gegenuber dem Ausgangszustand ein positives Ergebnis. Mit einer in-
tensiven Begriinung der Dach- und Freiflachen, dem Einbau von offenporigen Boden-
beldgen sowie nachhaltigen Baum- und Gehdlpflanzungen entsteht im Planungszu-
stand ein Uberschuss von 6.167 Wertpunkten (innerhalb des Plangebiets) bzw. 14.983
Wertpunkten (innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets). Die Gberschissigen Wert-
punkte kdnnen dem Guthabenkonto des Vorhabentragers angerechnet werden.

Erhebliche potenzielle Beeintrachtigungen ergeben sich einzig flr das Schutzgut Tiere.
Unter Berlcksichtigung aller Vermeidungs- und CEF-Maflinahmen verbleiben jedoch
keine relevanten Beeintrachtigungen flr artenschutzrechtlich relevanten Tierarten in
Bezug auf die Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG. Die erforderlichen Mal}-
nahmen sind bereits vertraglich vereinbart worden und werden vor Durchfihrung der
Eingriffe in die Lebensrdume der geschutzten Arten durchgefiihrt.

7.4 Referenzliste

Der Umweltbericht wurde auf Grundlage verschiedener Fachbeitrage und Internetpor-
tale erstellt:

= Regionalverband FrankfurtRheinMain: Interaktive Umweltprifung (WebSUP)
=  Regionaler Flachennutzungsplan

= Landschaftsplan, Entwicklungskarte

=  Umweltatlas Hessen

=  Natureg

=  Bodenviewer

=  WRRL-Viewer

=  GruSchu
=  DenkXweb - Geo-Informationssystem zu Kulturdenkmalern und Gesamtanlagen in
Hessen

= Larmgutachten: Untersuchung der Larmimmissionen und passiver Schallschutz-
malnahmen unter Beriicksichtigung des Bebauungsentwurfes (TUV HESSEN
2017)

= Artenschutzgutachten: Faunistische Kartierung und Artenschutzprifung (GALL
2018)

= Abfallerzeugung: Berechnung Abfalltonnen, Wohngeb&ude Hessendamm Hatters-
heim (MONOGRUN 2018)
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