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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 zugefihrt, die den Zielen der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt
Hattersheim am Main entspricht. Es handelt sich um einen weiteren Baustein fir die
Entwicklung von ,Hattersheim Sud".

Das zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von ca. 360 Wohn-
einheiten 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
am Main 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
Ruicksichtnahme auf umgebende Strukturen.

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

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

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

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

=  Sicherung des Kulturdenkmals ,Olmihle“ durch Umnutzung.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um eine geeignete planungsrecht-
liche Grundlage fiir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts zu schaffen.
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2 Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben
21 Raumliche Lage des Plangebiets

Die Stadt Hattersheim am Main ist Teil der Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main und
nimmt durch ihre Lage an der Uberortlichen Verkehrsachse A66, direkte Anbindung an
das S-Bahn-Netz und an den Main Uber den Stadtteil Okriftel einen besonderen Stel-
lenwert ein. Die Stadt selbst setzt sich aus den drei Stadtteilen Hattersheim, Okriftel
und Eddersheim 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 flr 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-
maflinahmen 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.
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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 38/14, 38/15, 38/16, 38/17, 38/18, 38/19 und 38/20 (Gemarkung Hatters-
heim, Flur 8) entlang der StralRe Hessendamm Nr. 1-3. Die Gréf3e des Plangebiets be-
lauft sich auf ca. 3,9 ha. Der Standort ist Teil des Konversions- und stadtebaulichen
Entwicklungsgebiets “Hattersheim Sud“ und liegt am sidlichen Rand der Stadt Hatters-
heim am Main, im Ubergangsbereich zum landwirtschaftlich genutzten Auenbereich.
Parallel und éstlich des Plangebiets verlauft der Schwarzbach, welcher aus dem
Taunus kommend durch den Stadtteil Okriftel flie3t und dort in den Main miindet.
Westlich verlauft die Ausfallstral3e ,Hessendamm®, welche den Ortsteil Okriftel und die
umliegenden Gemeinden entlang des Mains an die Stadt Hattersheim am Main anbin-
det. Durch die beschriebene Lage ist die Bebauung des Grundstiicks pragend fir die
Neugestaltung des sudlichen Stadteingangs.

Abbildung 2 — Geltungsbereich
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2.2 Verfahren

Die stadtebauliche Planung zum ,Wohngebiet an der Olmiihle“ wird (iber zwei Plan-
werke und einen Durchflihrungsvertrag umgesetzt, die eng miteinander verknulpft sind.
Den planungsrechtlichen Rahmen stellt der vorhabenbezogene Bebauungsplan i.S.v.
§ 12 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) dar, im Anschluss auch kurz als Bebau-
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 Erschlieungsplan (VEP). Dieser
trifft differenziertere und im engeren Sinne projektbezogene Regelungen, die jedoch
ebenso verbindlich sind wie diejenigen des begleitend abzuschlieRenden Durchfiih-
rungsvertrags und die des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan Nr. N 109 ,An der Olmiihle“ wird im Vollverfahren mit Umweltprii-
fung und Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung aufgestellt.

23 Planerische Rahmenbedingungen

Landesentwicklungsplan
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Abbildung 3 — Auszug aus der Plankarte der 3. Anderung des Landesentwicklungs-
plans Hessen 2000

Die Dritte Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 (LEP) (in Kraft getre-
ten am 11.09.2018) formuliert zur Energielibertragung / zum Energietransport folgende

Ziele:

Ziel 5.3.4-5 (2):
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Héchstspannungsfreileitungen zur Ubertragung von Dreh- oder Gleichstrom (Strom-
tibertragungsleitung) mit einer Nennspannung von 220 kV und mehr sind so zu planen,
dass ein Abstand von 400 m zu Wohngeb&uden und Gebéuden vergleichbarer Sensi-
bilitét, insbesondere Schulen, Kindertagesstétten, Krankenh&user, Pflegeeinrichtun-
gen, eingehalten wird, die im Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder im unbe-
planten Innenbereich im Sinne des § 34 Baugesetzbuch liegen und wenn diese Ge-
biete vorwiegend dem Wohnen dienen ...

Ziel 5.3.4-7 (2):

Bei der Festsetzung von neuen Baugebieten in Bauleitplénen oder sonstigen Satzun-
gen nach dem Baugesetzbuch, die dem Wohnen dienen oder in denen Gebéude ver-
gleichbarer Sensibilitét, insbesondere Schulen, Kindertagesstétten, Krankenhéuser,
Pflegeeinrichtungen zulassig sind, ist ein Abstand von mindestens 400 m zu einer pla-
nungsrechtlich gesicherten Trasse einer Héchstspannungsleitung einzuhalten.

Sidlich in ca. 350 m Abstand zum Plangebiet ,An der Olmiihle* verlauft in west-6stli-
cher Ausrichtung zwischen Statteilen Hattersheim und Okriftel die 100-/380-kV-Hbochst-
spannungsfreileitung Koblenz — Kelsterbach, Bl. 4503.

Auf die Nachfrage seitens der Stadt Hattersheim am Main zum weiteren Umgang mit

dem oben dargestellten Ziel des LEP beim Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr
und Landesentwicklung teilte dieses in einem Schreiben vom 29.10.2018 mit, dass sich
aus der Anderung des LEP keine Konsequenzen fiir die vorliegende Planung ergében.

Grund hierfir ist die Tatsache, dass Planziffer 5.3.4-7 (Z) des LEP ein ,neues” Bauge-
biet voraussetzt. Hiervon sind Flachen betroffen, die erstmalig einer Bebauung zuge-
fuhrt werden sollen, die vor der Ausweisung noch keine festgesetzten oder faktischen
Baugebiete waren und hinsichtlich derer mit der Ausweisung erstmalig die Moglichkeit
der Bebauung erdffnet werden soll. Die Uberplanung bebauter Innenbereichslagen be-
grundet kein neues Baugebiet. Dabei setzt eine Bebauung Anlagen voraus, die optisch
wahrnehmbar sind und ein gewisses Gewicht haben und damit geeignet sind, dem Ge-
biet ein bestimmtes mafRstabsbildendes stadtebauliches Geprage zu verleihen.

Im vorliegenden Fall besteht das Plangebiet aus einem Parkplatz sowie mehreren,
ehemals gewerblich genutzten Gebauden. Der Parkplatz ist rAumlich ohne weiteres er-
kennbar den Gebauden zugeordnet. Im Ubrigen besteht ein Bebauungszusammen-
hang des Parkplatzes mit den nordlich und westlich angrenzenden Wohngebieten
.Muhlenquartier und ,Schokoladenfabrik. Das Plangebiet ist mithin ein faktisches
Baugebiet, das Uberplant werden soll.

Da somit kein neues Baugebiet festgesetzt werden soll, verstolt der Bebauungsplan
nicht gegen das Ziel 5.3.4-7 (Z) der 3. Anderung des LEP Hessen 2000.

Stadt.Quartier 9
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Regionaler Flachennutzungsplan

Abbildung 4 — Auszug aus dem regionalen Flachennutzungsplan 2010
(Planstand: 31.12.2017)

Der Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP)
stellt fir das Plangebiet eine Nutzung als Wohnbauflache dar. Als Grund hierfur wird
der Bedarf an Erweiterungsflachen fir die Stadt Hattersheim am Main im Stdwesten
angeflhrt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans entwickeln sich damit aus den Dar-
stellungen des Regionalen Flachennutzungsplans.

Der RPS/RegFNP enthélt des Weiteren Vorgaben zur Dichte der Wohneinheiten in ei-
nem bestimmten Siedlungsbereich, die als Grundlage zur Dimensionierung der Vorrang-
gebiete Siedlung, zur Umsetzung des Ziels des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden, sowie zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen durch hohe Ver-
dichtung oder zu niedrige Auslastung kommunaler Infrastruktur dienen. Es wurden des-
halb Vorgaben fir die einzuhaltenden Dichtewerte in unterschiedlichen Siedlungstypen
als Ziel formuliert. Das genannte regionalplanerische Ziel Z3.4.1-9 sieht vor, dass im
Rahmen der Bauleitplanung flr die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden
Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland, einzuhalten sind:

= imlandlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
= in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

= im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis
60 Wohneinheiten je ha,

= im Grolstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte diirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind
insbesondere begrindet

Stadt.Quartier 10
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= durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
= durch die Eigenart eines Ortsteiles,

= durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonder-
heiten.

Fur den oberen Dichtewert gelten keine regionalplanerisch definierten Ausnahmerege-
lungen. Der obere Wert ist als Ziel der Raumordnung zwingend einzuhalten.

Der Stadtteil Hattersheim und somit auch das Plangebiet sind als Siedlungstyp im Ein-
zugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte anzusehen. Der
Bahnhof Hattersheim mit Anschluss an das regionale S-Bahn-Netz ist in einer Gehzeit
von 10 bis 15 Minuten vom Plangebiet aus fuBlaufig zu erreichen. Somit sind Sied-
lungsdichten von 45-60 Wohneinheiten je Hektar bezogen auf das Bruttowohnbauland
einzuhalten.

Da eine eindeutige Zuordnung zu einem der Siedlungstypen und somit als Gebiet mit
eigenstandigem Charakter erst ab einer GréRRe von ca. 5 ha sinnvoll méglich ist, wer-
den bei der Einordnung des vorliegenden Bebauungsplans die benachbarten Quartiere
»,Muhlenquartier” und ,Schokoladenfabrik® hinzugezogen. Dabei werden die bereits rea-
lisierten und nach den betreffenden Bebauungsplanen zulassigen Dichtewerte der
Quartiere berlcksichtigt.

Die Definition der fir 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 im Anschluss 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 Bezlige 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 ca. 683 WE

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 OlmUhle“ ermittelt.
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Auf Grund seiner Lage um den Einzugsbereich des vorhandenen S-Bahn-Haltepunkts
,Hattersheim/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.

Bebauungsplane

Das Plangebiet ,An der Olmiihle* liegt nicht innerhalb des Geltungsbereichs eines be-
stehenden 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. (Siehe Abbildung 5 auf der nachsten Seite.)

Stadtebauliches Vorkonzept ,,Hattersheim Siid*

Das stadtebauliche Vorkonzept ,Hattersheim Sid“ wurde von der Stadtverordnetenver-
sammlung erstmals im September 2003 als Rahmenplan und dann in weiteren Fort-
schreibungsstufen als stadtebauliches Vorkonzept im Marz 2007 und ergénzend im
Marz 2010 beschlossen. (Siehe Abbildung 6 auf der lGibernachsten Seite.) Auf einer
Flache von ca. 45 ha ist auf ehemals gewerblich genutzten Konversionsflachen die
Entwicklung eines neuen Stadtquartiers geplant, welches im Norden ein Nahversor-
gungszentrum und Gewerbeflachen und im sud-6stlichen Teil entlang des Hes-
sendamms Wohnbebauung vorsieht. Das stadtebauliche Vorkonzept formuliert einer-
seits Fixpunkte und Leitlinien als konkrete Planungsziele der Stadt und beschreibt an-
dererseits Bereiche grolierer Flexibilitat, in denen Konkretisierungen in weiteren Um-
setzungsschritten erfolgen kénnen.2 Dabei werden Aussagen zu stadtraumlichen Qua-
litdten, Nutzungsbereichen, Erschliellung und stadtebauliche sowie auf die Grinord-
nung bezogene Intentionen getroffen. Zwischenzeitlich wurde das Nahversorgungs-
zentrum mit Einzelhandels- und Dienstleitungsbetrieben umgesetzt. Ebenso wurden
der sudlich entlang des Hessendammes anschlie3ende Quartiersplatz und das angren-
zende Wohngebiet ,Schokoladenfabrik® im Zuge der Quartiersentwicklung errichtet.
Zwischen Hessendamm und Schwarzbach entstanden die Wohngebiete ,Urbans-
muhle” im Norden, sowie daran anschlieRend das ,Muhlenquartier®, ebenfalls als
Wohnbebauung. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. N 109 ,An der Ol-
mihle“ schlieRt dstlich des Hessendamms an das ,Mihlenquartier” im Ubergang zur
Landschaft an.

2 Vgl. Magistrat der Stadt Hattersheim am Main: Hattersheim Siid, Stadtebauliches Vorkonzept, Marz
2007.
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Abbildung 5 — angrenzende Bebauungsplane
(Quelle: Magistrat der Stadt Hattersheim am Main)
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7 W

Abbildung 6 — Stadtebauliches Vorkonzept ,Hattersheim Sud“, 2007
(Quelle: Magistrat der Stadt Hattersheim am Main)

Gebaudebestand im Plangebiet / Denkmalschutz3

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

Die denkmalgeschitzte Olmiihle 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

3 Balsam, Simone; Bonin, Sonja; Nitz, Michael: Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland,
Kulturdenkmaler in Hessen, Main-Taunus-Kreis, 2003.
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hergestellt. Dokumentiert ist, dass das ursprlingliche Gebaude um 1945 durch Bomben
fast vollstandig zerstort wurde. Ab ca. 1948 erwarb die ansassige Hoechst AG die
Grundstlicke nebst dem ausgebombten Gebaude und benannte die Muhle in ,Neuer
Posthof* um. Die Hoechst AG baute in Eigenregie die Olmiihle ab ca. 1950 wieder auf
und erganzte sie in den Jahren der Nutzung um weitere, einfache Gebaude, die zum
landwirtschaftlichen Betrieb der ansassigen ,landwirtschaftlichen Entwicklungsabtei-
lung“ des Eigentimers bendtigt wurden. Die ehemalige Mihle wurde zuletzt als priva-
tes Wohnhaus umgebaut und ebenso genutzt. Der Gebéudebestand ,Olmiihle” ist Teil
der Route der Industriekultur Rhein-Main.

Regionalparkroute4 und Route der Industriekulturs

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 Grinflachenanteils des Ballungsraums. Die Region Frankfurt RheinMain
hat im Gegensatz zu den anderen grof3en europaischen Ballungsraumen, mit denen
sie sich im Wettbewerb befindet, noch viele offene Landschaften bis in den Kern des
Ballungsraums hinein. Viele Blrger lernen die Region, die schone Landschaft mit land-
wirtschaftlichen Flachen, Naturschutzgebieten und Bach-Auen, die Vielfalt der grof3en
und kleinen Orte, das reiche kulturelle Umfeld und die Offenheit der Menschen kennen
und schatzen. Um die genannten Qualitaten erlebbar zu machen, fiihrt 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 ge-
plant und gebaut. So entsteht nach und nach eine Perlenkette an spannenden Erleb-
nispunkten entlang der Regionalpark-Routen. Dartiber 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 N 109 ,An der Olmuhle*, 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 fuhrt zu wichtigen
industriekulturellen Orten der Region RheinMain und befasst sich mit den wirtschaftli-
chen, sozialen, technischen, architektonischen und stadtebaulichen Entwicklungen im
produzierenden Gewerbe.

4 https://lwww.regionalpark-rheinmain.de/ (aufgerufen am: 11.05.2018, 09:38 Uhr)
5 https://www.krfrm.de/projekte/route-der-industriekultur/ (aufgerufen am: 11.05.2018, 09:44 Uhr)
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In Hattersheim verlauft die Route beginnend am Bahnhof nach Stiden und flihrt u.a.

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

Ferngasleitung im Bestand

Parallel zum westlichen Rand des Plangebiets entlang des Hessendamms und an-
schlieRend in dstliche Richtung abknickend, der nérdlichen Plangebietsgrenze folgend,
verlauft eine bestehende Ferngasleitung der Open Grid Europe GmbH (Leitungsnr.
022001001) in einem Schutzstreifen von 8 m Breite. Im genannten Schutzstreifen dur-
fen nach Realisierung der Planungen ,An der Olmiihle“ keinerlei Einschréankungen oder
Behinderungen vorliegen, die die Austibung der fir die Sicherheit der Versorgung not-
wendigen Arbeiten, wie Uberwachung, Wartung, Reparatur usw. erschweren oder be-
hindern. Diese Arbeiten werden in der Regel zur dringenden Abwehr einer Gefahr oder
Beseitigung eines Schadens erforderlich.

Eine Versiegelung bzw. Pflasterung des Schutzstreifens der Ferngasleitung fir Stell-
platze und private Verkehrsflachen ist grundsatzlich méglich. Verkehrswege und Pkw-
Stellflachen innerhalb des Schutzstreifenbereiches sind unter Beriicksichtigung der zu
erwartenden Verkehrslast mit einer Leitungstiberdeckung von >/= 1 m auszulegen. An-
dererseits sollte eine Uberdeckung von 2,0 m nicht tiberschritten werden. Dies gilt auch
fur eine evtl. Gelandemodellierung im Bereich des Schwarzbaches.

Innerhalb des Schutzstreifens verlaufen die Betriebskabel sowie die Kabel der Nach-
richtentechnik. Die Lage und Deckung dieser Kabel sind i.d.R. nicht dokumentiert.
Diese Kabel kdnnen sich in wechselnder Lage Uber die gesamte Breite des Schutz-
streifens erstrecken. Es wird daher empfohlen, Anpflanzungen nur aulRerhalb des
Schutzstreifens vorzusehen, um Beschadigungen durch Baume und Straucher an der
Ferngasleitung und den Kabeln zu vermeiden.

Der Bebauungsplan N 109 berucksichtigt die beschriebene Ferngasleitung inkl.
Schutzstreifen als Rahmenbedingung der Planung durch die Festsetzung eines Lei-
tungsrechts sowie bei der Festsetzung von Baumpflanzungen.

Schwarzbach

Entlang der Grenze des Geltungsbereichs verlauft im Osten der Schwarzbach, ein
nordlicher Nebenfluss des Mains. Gemal § 23 Abs. 1 Satz 1 HWG ist im Innenbereich
der Gewasserrandstreifen nach § 38 WHG mit einer Breite von 5 m auszubilden. Der
eingemessene Gewasserrandstreifen ab Boschungsoberkante ist in den zeichneri-
schen Festsetzungen des Bebauungsplans dargestellt; damit berticksichtigt die Pla-
nung den erforderlichen 5-Meter-Gewasserrandstreifen.

Stadt.Quartier 16



Stadt Hattersheim am Main B Vorhabenbezogener Bebauungsplan N 109 ,An der Olmiihle* Begriindung

3 Stadtebauliches Konzept
3.1 Grundzige 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 Sid“ 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 stadtebauliche Entwurf (siehe Abbildung 7) zeigt eine klare und robuste stadtebau-
liche Grundstruktur, deren rdumliches Zentrum die erhaltene, denkmalgeschiitzte Ol-
muhle bildet, die direkt am Quartiersplatz mit Kinderspiel liegt. Als stadtebauliches Ent-
rée ins Quartier dient die Weiterfuhrung der von Westen kommenden und geschuitzten
Wasserwerkchaussee mit beidseitigem Baumbestand bis zum Schwarzbach, die auch
baulich als Quartierseingang hervorgehoben wird. In Verlangerung dazu entsteht zur
Anbindung des 6stlichen Schwarzbachufers eine Briicke fir Fuldiganger und Radfahrer.
Es handelt sich dabei um einen Ersatzneubau fir die zurlick gebaute Kuhbrticke, de-
ren Standsicherheit nicht mehr gewahrleistet war. Somit wird eine wichtige Wegever-
bindung an geeigneterer Stelle im neuen Quartier wiederhergestellt. Die entsprechen-
den Planungsunterlagen zur Errichtung des Bruckenneubaus inkl. Herstellung eines
ausgleichenden Retentionsraums durch Abgrabung im Bdschungsbereich, Abriss der
bestehenden Briicke sowie Teilabriss des Pumpenhauses am 0stlichen Ufer liegen der
zustandigen Genehmigungsbehdrde des Main-Taunus-Kreis zur Prifung vor.

Von der Olmihle ausgehend erstreckt sich ein Nord-Siid ausgerichteter, 6ffentlicher
Freiraum, der zur internen Quartierserschielfung dient und qualitatvolle, gemeinschaft-
liche Aufenthaltsbereiche im Freien bietet. Zugleich binden an diese zentrale Flache
alle erforderlichen Anknipfungen mit der Umgebung an, sodass die Bewohner der an-
grenzenden Quartiere ,Schokoladenfabrik“ und ,Muahlenquartier an den entstehenden
Qualitaten und Nutzungsangeboten im Freiraum partizipieren kdnnen.
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Abbildung 7 — Vorhabenplan
(Die LandschaftsArchitekten Bittkau - Bartfelder + Ingenieure GbR)

Das Plangebiet gliedert sich in 5 Baufelder, wobei auf 4 der Baufelder Miet- und Eigen-
tumswohnungen in Geschossbauweise entstehen. Das 5. Baufeld besteht aus dem
Grundstiick der Olmdihle.
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¥ Baufeld [] Olmihle [ Spielplatz §lll zentraler Freiraum == Vernetzung

Abbildung 8 — Konzepterlauterung stadtebaulicher Entwurf (Quelle: monogruen GbR)

3.2 Bebauung

Die Bebauungsstruktur ist gepragt von Gebaudezeilen, welche sich um gemeinsame,
begriinte Wohnhéfe mit hoher Aufenthaltsqualitat fir 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 Wohnhdfe im Osten (Baufeld 3 und Baufeld 4) U-férmig zum Schwarz-
bach, wahrend entlang des Hessendamms die Hoéfe durch Gebaudewinkel im Westen
vor einer zu hohen Belastung durch Verkehrslarm geschutzt werden. Gleichzeitig be-
stehen hier durch eine versetzte Anordnung der Baukérper Sicht- und Wegebeziehun-
gen zu den zentralen Freiflachen und in Richtung Schwarzbach.

Die Héhe der geplanten Gebaude variiert von 3 bis maximal 5 Geschossen. Entlang
des Hessendamms entsteht so eine abwechslungsreiche und rhythmisierte StralRenan-
sicht als neuer Stadteingang. Hierbei wird die stral3enbegleitende 4-geschossige Be-
bauung des nérdlich angrenzenden Mihlenquartiers fortgefuhrt. Im Inneren des
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Quartiers ,An der Olmiihle“ nimmt die durchschnittliche Gebadudehdhe von Norden her
ab. Im Ubergang zum 2-geschossigen Miihlengebéude mit Satteldach und im siidli-
chen Ubergang zur Landschaft haben die Geb&aude 3 bis 4 Geschosse. Zusétzlich sind
im sldlichen Baufeld 4 die Baukérper als kleinteiligere Gebaudevolumen mit zurtick-
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 ermoéglicht im gesamten Geltungsbereich die Realisie-
rung qualitatvoller Wohnungsgrundrisse in unterschiedlichen GréRen. Zudem ist ge-
wahrleistet, dass fir jede Wohnlage gleichwertige Belichtungssituationen und Sichtbe-
zige in die zahlreichen Freirdume entstehen.

3.3 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 Freirdumen 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-sid
ausgerichtete Freiraum. Am platzartigen Kreuzungspunkt der beiden Raume lagert sich
der neue Quartiersplatz mit Wasserspiel, Kinderspielplatz und der ehemaligen Olmiihle
an. Es entsteht so fir die gesamte Nachbarschaft ein lebendiger, gut erreichbarer, 6f-
fentlicher Ort. Durch die neue Bricke Uber den Schwarzbach erfolgt zudem die Anbin-
dung an die Regionalparkroute. Der vom Quartiersplatz aus nach Norden verlaufende
zentrale Griinzug dient neben der internen QuartierserschlieRung auch als weitlaufiger
gruner Freiraum mit wechselnden Blickbeziehungen in die Nachbarschaft und zum
Schwarzbach. Die dort geplanten &ffentlichen Freirdume bieten gemeinsame Aufent-
halts-, Erholungs- und Spielangebote.

Die beschriebenen o6ffentlichen Freirdume sind tGber Wegeverbindungen nach Norden
ins ,MUhlenquartier”, sowie nach Siden lUber Baufeld 4 und die Briicke Uber den
Schwarzbach in die Umgebung und das bestehende Ful- 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 gegenuber der zentralen Mittelachse unterstitzt. Auch Bau-
feld 4 liegt gegeniber der Verlangerung der Wasserwerkchaussee leicht erhéht. Hier-
bei wird die bestehende topografische Situation beriicksichtigt.
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M Wohnhofe [l Vernetzung zum Schwarzbach
I Spielplatz #8 zentraler Freiraum [[[[] Uferzone Schwarzbach

Abbildung 9 — Schematische Darstellung der Freirdume (Quelle: monogruen GbR)

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

Zur Gewabhrleistung 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 Gehodlze entnommen und durch standortgerechte
Pflanzungen ersetzt. Entlang der Strale ,Hessendamm® wird der im ndrdlichen Verlauf
bestehende alleeartige Charakter des Stralkenraums durch Baumpflanzungen auf den
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Bereichen zwischen Verkehrsflache und den stra’enbegleitenden Gebauden fortge-
setzt. Zudem sind hier Flachen zum Anpflanzen von Strauchern vorgesehen. Im Uber-
gang zum nérdlichen Mihlenquartier sind an den Grundstlicksgrenzen ebenfalls neu
zu pflanzende Baume vorgesehen.

Detaillierte Angaben zu allen PflanzmafRnahmen 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 Sid* 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.

3.4  Entwicklung der Olmiihle

Die bestehende, denkmalgeschiitzte Olmiihle ist nicht nur Namensgeber, sondern liegt
zuk{inftig auch im Zentrum des neuen Wohngebiets ,An der Olmiihle®. AnschlieRend
an den bereits erwahnten Kinderspielplatz und die platzartige Auftaktsituation mit Was-
serspiel in Verlangerung der Wasserwerkchaussee soll das Bestandgebaude einer
neuen Nutzung zugefihrt werden. Durch die Umnutzung des Bestandsgebaudes wer-
den die Sicherung, der Erhalt und ein angemessener Umgang mit der denkmalge-
schutzten Bausubstanz sichergestellt. Damit wird auch die Voraussetzung geschaffen,
die Olmihle als neuen Baustein in die Route der Industriekultur in Hattersheim einzu-
binden. Nutzungsbezogen verfolgt der Bebauungsplan vorrangig das Ziel, eine Gastro-
nomie mit Aullenbewirtschaftung zu etablieren; auch die Fachgutachten basieren da-
rauf. Erganzend werden Wohnfolgeeinrichtungen, wie eine Kinderbetreuung oder an-
dere soziale Angebote, sowie eine Belegung mit Buroflachen ermdéglicht. Damit kann
der Standort Olmiihle zukiinftig auch gemischt genutzt werden. Wohnungen sind auf-
grund der Gebaudegeometrie bzw. der vorgegebenen Grundrisse nicht vorgesehen.

3.5 Verkehrliche ErschlieBung / ruhender Verkehr

Das ErschlieBungssystem fiir den motorisierten Individualverkehr sieht vor, fir das Ge-
biet eine verkehrliche Anbindung an das Ubergeordnete StralRennetz 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 vorhan-
dene Gehweg im Bereich Hessendamm bleibt erhalten und wird nach Siden verbrei-
tert.

Im Norden zur Stral3e ,Im Muhlenviertel“ 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
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Brand-/Rettungsfall. Durchgangsverkehr durch das ,Muhlenviertel” ist daher ausge-
schlossen; die Pkw-Erschliellung des neuen Wohngebiets erfolgt ausschlieRlich Gber
den Knotenpunkt mit dem Hessendamm.

Regionalparkroute #=#»» Ful3 und Radwege === Mischverkehr
am Schwarzbach

Tiefgaragen i zentraler Freiraum
Zufahrten

Abbildung 10 — Schematische Darstellung der verkehrlichen Erschliel3ung
(Quelle: monogruen GbR)

Die innere ErschlieRung besteht aus zwei T-formig angeordneten Planstral3en. Die
Strallenquerschnitte wurden differenziert festgelegt. Wahrend die Verlangerung der
Wasserwerkchaussee in konventionellem Ausbau mit FuBwegen und senkrecht ange-
ordneten Stell- und Parkplatzen hergestellt wird, soll die Nord-Sid-Planstralie als
Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Im sldlichen Teil dieser Planstrale wird die
Verkehrsflache im Gegenverkehr mit einer Breite von 6,50 m ausgeflihrt. Im Bereich
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der Verschwenkung befindet sich eine platzartige Ausweitung von 12 m. Hier verringert
sich der Querschnitt auf eine Breite von 5,50 m. Durch die Verschwenkung und die bei-
den platzartigen Aufweitungen entsteht ein abwechslungsreicher Strallenraum mit er-
ganzenden Nutzungsmaoglichkeiten.

Im Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen liegen die Zufahrten zu insgesamt
vier Tiefgaragen auf den jeweiligen Baufeldern, in denen der Grofiteil 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 Ersatzneubau der Briicke fur FuRganger und Radfah-
rer Uber den Schwarzbach in Verlangerung der Wasserwerkchaussee eine Anbindung
an den 6stlich des Schwarzbachs verlaufenden Ful- und Radweg, der Teil der Regio-
nalparkroute ist. Uber Baufeld 4 fiihrt eine FuBwegeverbindung nach Siiden. AuBer-
dem bieten die Bedarfszufahrt bei Baufeld 1 sowie eine weitere Wegeverbindung im
Bereich von Baufeld 3 Fuligangern und Radfahrern eine direkte Verbindung nach Nor-
den.

Im Anschluss werden die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens des Bliros Verkehrspla-
nung Kéhler und Taubmann GmbH®é zusammenfassend dargestellt, welches die Aus-
wirkungen des vorhabenbezogenen Verkehrs auf das angrenzende Straldennetz analy-
siert und bewertet:

Bestandserhebung

Von Seiten der Gutachter wurde die Leistungsfahigkeit des Anschlussknotens sowie
des Knotenpunkts Hessendamm / Voltastral3e / Stidring nach dem Handbuch fiir die
Bemessung von Stralienverkehrsanlagen (HBS)7 Gberprift. 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 durchgefihrt:

= Hessendamm / Voltastrale / Stdring,
=  Hugo-Hoffmannring (Nord) / Hessendamm und,
=  Hugo-Hoffmannring (Stid) / Hessendamm.

Der Anschlussknoten an das Grundstlick Hessendamm 1-3 liegt stidlich des gezahlten
Knotenpunkts Hugo-Hoffmann-Ring (Sud) / Hessendamm und wurde in der Verkehrs-
erhebung nicht erfasst. Die Verkehrsstarken kdnnen jedoch vom genannten Anschluss
an den Hugo-Hoffmann-Ring (Sid) abgeleitet werden, da sich zwischen beiden Kno-
tenpunkten keine weiteren Einmindungen befinden, die Auswirkungen auf die Belas-
tungszahlen haben kdnnten.

6 Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH: Fachgutachten Verkehr zum Bauvorhaben
Hessendamm 1-3 in Hattersheim, Frankfurt/Main 26.10.2018.

7 Forschungsgesellschaft fiir Straflen- und Verkehrswesen: Handbuch fiir die Bemessung von Stra-
Renverkehrsanlagen, Koln, 2015.
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Vorhabenbezogenes Verkehrsaufkommen

Fir die Ermittlung des vorhabenbedingten Verkehrsaufkommens werden Art und Mal}
der baulichen Nutzung fir das Bauvorhaben ,An der Olmiihle“ entsprechend des aktu-
ellen Planungsstands zu Grunde gelegt. Es sind zum derzeitigen Stand ca. 360 Wohn-
einheiten (WE) vorgesehen. Der Bebauungsplan ermdglicht zusatzlich eine Umnutzung
des bestehenden Geb&udes der alten Olmihle in Richtung einer Gastronomie mit Au-
Renbewirtschaftung (vgl. hierzu 4.1 Art der baulichen Nutzung). Entscheidenden Ein-
fluss auf das Gesamtverkehrsaufkommen der im Geltungsbereich vorgesehenen bauli-
chen Nutzungen haben die Schlisselgréen ,Einwohner“ und ,Zahl der Gaste® (Gast-
ronomie). Die ,SchllsselgroRen” der Verkehrserzeugung werden Uber Art und Mal? der
vorgesehenen baulichen Nutzungen auf Grundlage stadtebaulicher Kennziffern, wie
beispielsweise Wohneinheiten (WE) und Geschossflachen (GF) je Nutzung (Branche),
bestimmt. Die zugrundeliegenden Anséatze zur Ermittlung der voraussichtlichen Zahl
der Einwohner, Beschaftigten und Kunden bzw. Besucher orientieren sich an den Hin-
weisen der Forschungsgesellschaft fir Stral3en- und Verkehrswesen (FGSV)8 und den
im Heft 42 der Schriftenreihe der Hessischen Strallen- und Verkehrsverwaltung® ange-
gebenen Bandbreiten. Entsprechend dem Bebauungskonzept und mit einem Ansatz
von 2,5 Einwohner je WE werden im Plangebiet voraussichtlich rund 900 Personen
wohnen.

Die Anzahl der Beschaftigten einer Gastronomie in der Olmiihle belduft sich auf rund
10 Personen. Die vorgesehenen baulichen Nutzungen werden an Werktagen von

rd. 390 Kunden bzw. Besuchern aufgesucht. Den gréfiten Anteil an der Kunden- und
Besucherzahl hat die mogliche Nutzung der OImiihle als Gastronomie mit taglich etwa
300 Gasten, ausgehend von einer Vollausnutzung der geschatzten 44 Sitzplatze der
Aufiengastronomie in den Nachmittag- und Abendstunden zur Sommerzeit.

Die Abschatzung des vorhabenbedingten, werktaglichen Verkehrsaufkommens fiir die
vorhabenbezogene Bebauung ,An der Olmihle* erfolgt anhand von Kenngréfien 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 1.740 Kfz / Tag in der Summe aus Quell- und Zielverkehr
erwarten. Der Hauptanteil von rund 89 % wird durch den Bewohnerverkehr inkl. deren
Besucherverkehr verursacht. Rd. 11 % des Verkehrs entfallen auf die mogliche Nut-
zung der OImihle als Gastronomie.

8 Forschungsgesellschaft fiir Straflen- und Verkehrswesen: Hinweise zur Schatzung des Verkehrsauf-
kommens von Gebietstypen, Ausgabe 2006.

9 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 StralRen- und Verkehrsverwaltung, Wiesbaden, 2000.
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Die tageszeitliche Verteilung des Verkehrsaufkommens einschlie3lich der Ermittlung
des Verkehrsaufkommens in der Vormittags- und Nachmittagsspitzenstunde erfolgt auf
Grundlage von fahrtspezifischen Tagesganglinien zum tageszeitlichen Auftreten des
Verkehrsaufkommens (unterschieden nach Quell- und Zielverehr). Aus der Uberlage-
rung der fahrtzweckspezifischen Tagesganglinien der Einzelnutzungen Wohnen und
Gastronomie treten die Verkehrsspitzen im Vormittagszeitraum mit rd. 120 Kfz zwi-
schen 07:00 und 08:00 Uhr und im Nachmittagszeitraum mit rd. 180 Kfz zwischen
17:00 und 18:00 Uhr auf.

Verkehrsprognose und -verteilung

Die 2-stufige Verkehrsprognose fiir das Bauvorhaben Hessendamm 1-3 wird aufbau-
end auf der Analyseverkehrsbelastung und dem vorhabenbezogenen Verkehrsaufkom-
men des Bauvorhabens ermittelt. Die Prognose berlicksichtigt neben der allgemeinen
Verkehrszunahme aus den Entwicklungen im Rhein-Main-Raum das vorhabenbezo-
gene Verkehrsaufkommen des Bebauungsplan Nr. N 109 sowie des Bebauungsplans
Nr. N 87, welcher in unmittelbarer Nahe zum Plagebiet liegt und zeithah umgesetzt
werden soll. Folgende Prognosestufen werden betrachtet:

1. Nullfall 2030 (ohne Umsetzung der Bebauungsplane Nr. N 109 und N 87)
Prognose-Grundlast unter Berticksichtigung einer allgemeinen Verkehrszunahme
von 7,5 % (0,5% pro Jahr) durch Entwicklung im Rhein-Main-Raum.

2. Planfall 2030 (bei Umsetzung der Bebauungsplane Nr. N 109 und N 87)
Verkehrsprognose aus Uberlagerung der Prognose-Grundlast mit dem vorhaben-
bezogenen Neuverkehr der Bebauungsplane Nr. N 109 und N 87.

Beurteilung der Leistungsfahigkeit nach HBS zum Nachweis der auBeren Er-
schlieBung

Zum Nachweis einer funktions- und leistungsfahigen dul3eren Verkehrserschliellung
der im Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. N 109 ,An
der OImiihle* vorgesehenen baulichen Nutzungen wird die Leistungsfahigkeit des An-
schlussknotenpunktes und des Knotenpunktes Hessendamm / VoltastralRe / Stdring
nach dem Handbuch fiir die Bemessung von Straltenverkehrsanlagen (HBS)10 (iber-
pruft. Fir den Nachweis der Leistungsfahigkeit werden die Bemessungsverkehrsstar-
ken in der Vor- und Nachmittagsspitzenstunde des Planfalls 2030 zu Grunde gelegt.
Die Beurteilung der Leistungsfahigkeit der geplanten Zufahrt erfolgt nach den durch
das HBS festgelegten Qualitatsstufen A (sehr gut) bis F (ungenligend).

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung fir den Anschlussknoten Hessendamm / Wasser-
werkchaussee / Planstralie ergibt, dass der Knotenpunkt im heutigen Ausbauzustand
im Planfall 2030 mit Qualitatsstufe B in der Vor- und Nachmittagsspitzenstunde leis-
tungsfahig ist.

10 Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen: Handbuch fiir die Bemessung von Stra-
Renverkehrsanlagen, Kéln 2005.
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Der Knotenpunkt Hessendamm / Voltastralte / Stdring erreicht in der Morgenspitzen-
stunde die Qualitatsstufe B und in der Abendspitzenstunde die Qualitatsstufe C und
gewahrleistet somit ebenfalls eine leistungsfahige Abwicklung des Verkehrs im Planfall
2030.

Zusammenfassung

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

3.6 Technische ErschlieBung / Entwasserung

Entwasserung

Das geplante Entwasserungsnetz im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht
aus einem Trennsystem mit einer Schmutzwasserkanalisation und einem Regenwas-
serkanal.

Das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser wird in einem separaten Kanal gesam-
melt und dem o&ffentlichen Entwasserungssystem zugefihrt. Die Trassierung des
Schmutzwasserkanals erfolgt anfanglich im Bereich der Planstral3e in Verlangerung
der Wasserwerkchaussee. Aus westlicher und dstlicher Richtung kommend werden
diese zusammengefihrt und in der Mittelachse nach Norden gefuihrt. Dort verlauft der
Kanal im Bereich von Baufeld 3 in Richtung Osten. Im nordéstlichen Bereich des Er-
schlieBungsgebiets liegt ein vorhandener Schmutzwasserkanal, welcher nach der
Kreuzung des Schwarzbachs in den Sammler des Abwasserverbands Main-Taunus
mundet. Es ist vorgesehen, den Schmutzwasserkanal an diesen vorhandenen An-
schlusspunkt anzubinden.

Das auf den Dachflachen der aufgehenden Gebaude und auf den intensiv begriinten
Flachen der Tiefgaragen anfallende Regenwasser wird zur Entlastung des 6ffentlichen
Kanalnetzes auf dem jeweiligen Baufeld selbst versickert. Die begriinten Dachaufbau-
ten auf Gebauden und Tiefgaragen dienen hierbei als Retentionsspeicher und sorgen
fur einen gleichmaRigen und verzdgerten Wasserabfluss bzw. fir eine erhéhte Ver-
dunstung. Fur die Versickerung des Niederschlagswassers auf Privatgrundstiicken
werden in den Baufeldern 1-4 aus Platzgriinden ,Rigolenboxen“ mit einer Uberdeckung
von mindestens 80 cm zwischen Gebaudeaullenwand und Grundstiicksgrenze herge-
stellt. Dies bewirkt eine regelmaRige und natirliche Versickerung des Oberflachenwas-
sers in versickerungsfahige Erdschichten. Da der nicht schadlos Uberflutbare Flachen-
anteil der Baufelder 1 bis 4 Uber 70 % liegt, werden die Rigolen fiir ein 100-jahriges
Regenereignis bemessen. Das Regenwasser wird den Rigolen lber ausreichend di-
mensionierte Rohrleitungen zugefihrt. In Baufeld 5 wird das Niederschlagswasser auf-
grund der topografischen Lage des Gelandeniveaus direkt in den Schwarzbach ent-
wassert. Im Falle eines Einstauereignisses erfolgt dies Uber eine gesteuerte Hebean-
lage.
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Das auf den o6ffentlichen Flachen anfallende Oberflachenwasser wird Uber einen Re-
genwasserkanal direkt in den Schwarzbach eingeleitet. Der Kanal verlauft bis zur ehe-
maligen Olmuhle und biegt dann auf die Verlangerung der Wasserwerkchaussee ab,
um das Oberflachenwasser Uber einen hier liegenden Stauraumkanal mit anschlief3en-
der Rohrdrosselung verzoégert dem Schwarzbach zuzufiihren. Zur Ableitung von star-
keren Regenereignissen erfolgt die Notentwasserung Uber die Stralenflache direkt in
den Schwarzbach. Das Eindringen von Regenwasser der Stra3enflache in das tieferlie-
gende Grundstiick der OImiihle sowie in die Tiefgaragen wird (iber eine Anrampung
der Grundstlckszufahrt sowie entsprechende Bordanlagen verhindert.

Energieversorgung: Warme und Strom

Die Planungen flr das zukunftige Wohnquartier ,An der Olmiihle* sehen ein umwelt-
und klimafreundliches Energiekonzept vor. Das Konzept zur Versorgung des Plange-
biets mit Warme und Strom basiert auf der Verwendung sich erganzender Erzeugungs-
anlagen in Kombination mit lokalen Speichern und intelligenter Steuerung. Das vorge-
sehene Anlagenkonzept sieht eine Warmeerzeugungsanlage mit Blockheizkraftwerken
(BHKW) und zwei Spitzenlastkesseln in Baufeld 1, sowie einer Warmeversorgung mit-
tels Nahwarmenetz vor. Der eingesetzte Brennstoff flir die BHKWs und die Spitzenlast-
kessel wird Erdgas sein. Dartber 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 offentliche 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 BHKWSs und der PV-Anlagen vor Ort erzeugt und lokal verbraucht werden.

Sonstige Leitungsinfrastruktur

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

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
Grundstlick der Olmiihle, 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
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ErschlieRungsplan ,An der Olmiihle“ sieht zunachst ausschlieBlich Miet- und Eigen-
tumswohnungen vor. Dessen ungeachtet soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan
die planungsrechtliche Grundlage daflr schaffen, zu einem spateren Zeitpunkt auch
Wohnfolgeeinrichtungen etablieren zu kdnnen, z.B. in Form einer Betreuungseinrich-
tung fur Kinder. Auch andere mit dem Wohnen vertragliche Anlagen fir u.a. kulturelle
oder soziale Zwecke sind denkbar, wobei zurzeit nicht abzusehen ist, ob diese ge-
wlnscht werden. Die Steuerung der im Einzelfall zulassigen Nutzungen erfolgt deshalb
BauGB-konform Uber den Durchfiihrungsvertrag, worauf die textlichen Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung ausdricklich 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 Standortansprichen Konflikte mit der geplanten und vorhandenen Wohnbe-
bauung zu erwarten waren.

Standort ,,Olmiihle“

Aufgrund der besonderen Zweckbestimmung der Anlage, die in Richtung einer Gastro-
nomie mit Aullenbewirtschaftung an der Regionalpark-Route und der Route der Indust-
riekultur weist, und in Anbetracht der sehr geringen Gebietsgrofie wird auf die Festset-
zung eines Baugebiets verzichtet. Vielmehr grenzen die textlichen Festsetzungen das
zuldssige Nutzungsspektrum dergestalt ein, dass einerseits die generelle stadtebauli-
che Zielsetzung erflillt wird, und andererseits die Vertraglichkeit mit der Wohnumge-
bung erwartet werden darf.

Mit der Nutzungszuweisung als Anlagen und Einrichtungen der Gastronomie besteht
eine gewisse Flexibilitdt, 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 Stdérgrad. 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 bericksichtigen, dass deren Schutzwiirdigkeit derjenigen eines Allge-
meinen Wohngebiets (WA) entspricht.

Das Schallgutachten weist nach, dass die erwiinschte Gastronomie in der OImihle mit
dem Schutzanspruch der Wohnumgebung grundsatzlich vereinbar ist. Die dafir not-
wendigen passiven SchallschutzmalRnahmen setzt der Bebauungsplan fest.

Auf die Mdglichkeit, eine AuRenbewirtschaftung zu betreiben, wird ausdricklich hinge-
wiesen. Vorsorglich begrenzt der Bebauungsplan die Anzahl der zuldssigen Sitzplatze
im AulRenbereich auf 44, wie es auch Gegenstand der schalltechnischen Beurteilung
war. In welchem Umfang und unter welchen funktionalen, technischen und betriebsbe-
zogenen Bedingungen die Gastronomie etabliert werden kann, hangt ansonsten von
den konkreten Umstanden des Einzelfalls ab und soll deshalb dem Baugenehmigungs-
verfahren vorbehalten bleiben. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans
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liegt weder ein bauliches noch ein Betreiberkonzept vor, welches eine nahere Eingren-
zung der zulassigen Nutzung ermdglichen wurde.

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 Vergnigungsstatten flieRend. Um magli-
che Stérungen zwischen dem spéateren Gastronomiebetrieb ,An der Olmiihle und den
nahegelegenen Wohnungen von vorne herein auszuschliefen, sind Vergniigungsstat-
ten im Sinne der BauNVO generell ausgeschlossen.

Das Flachenangebot der Olmiihle lasst erwarten, dass neben einer Gastronomie wei-
tere Nutzungen in dem Bestandsgebaude untergebracht werden konnen. Deshalb er-
weitert der Bebauungsplan das zulassige Nutzungsspektrum um Wohnfolgeeinrichtun-
gen bzw. soziale Einrichtungen. Mit den ,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke* werden bewusst diejenigen Nutzungen aufgegriffen, die auch
in Allgemeinen Wohngebieten (WA) allgemein zulassig sind (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 Bau-
NVO). In diesem Zusammenhang fehlen nur die ,Anlagen fir sportliche Zwecke®, die
einerseits nicht standortgerecht untergebracht und andererseits Stérungen der
Wohnnachbarschaft hervorrufen kdnnten.

SchlieRlich wird das Nutzungsspektrum durch Blrogebaude abgerundet. Buroflachen
waren sowohl mit der Wohnumgebung als auch mit den beiden anderen Hauptnutzun-
gen Gastronomie oder Wohnfolgeeinrichtungen vertraglich.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan bestimmt das Nutzungsmal tiber 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 Héchstgrenzen des Nut-
zungsmaRes im Sinne des § 17 BauNVO, und das Uberschreiten der zuléssigen
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO.

4.21 Grundflachenzahl (GRZ)

GRz1

Die GRZ im Sinne des § 19 Abs. 1 BauNVO besagt, wieviel Quadratmeter Grundflache
je Quadratmeter Grundstucksflache mit Gebauden Uberbaut 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.

Im Plangebiet entspricht die festgesetzte GRZ1 mit 0,4 der Obergrenze des § 17
Abs. 1 BauNVO. Fiir die Olmihle ist die Festsetzung einer GRZ nicht erforderlich, weil
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der Uberbauungsgrad durch ein einziges Baufenster begrenzt wird, und auerdem der
Gebaudekomplex unter Einzeldenkmalschutz steht.

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 Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader und temporare
Standplatze fur Abfallbehalter. Zur Unterscheidung wird die zweite Mal3zahl, die fir
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
Uiberschritten 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 0,7 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

30 % der Flache eines Baugrundstiicks von Oberflachenversiegelungen freizuhalten
ist. Mindestens ein Drittel der Wohnbauflachen besteht demnach aus begriinten Frei-
flachen. Der Abgleich mit dem Vorhaben- und Erschlielungsplan hat ergeben, dass
dieser in dem dichtesten Baufeld 2 am Hessendamm eine GRZ von 0,65 nicht Uber-
schreitet. Die Differenz zwischen 0,7 (festgesetzt) und 0,65 (tatséchlich) ist im Sinne
eines ,Sicherheitsspielraums” zu verstehen, weil zum Zeitpunkt der Planaufstellung die
Gestaltung der AulRenanlagen noch nicht abgeschlossen sein kann. 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 grof3flachige Ausdehnung der Tief-
garagen gerechtfertigt, weil Tiefgaragen mit einem Bodensubstrat von im Mittel min-
destens 50 Zentimetern (teilweise mindestens 100 Zentimetern) Gberdeckt werden
mussen. Die intensive Dachbegrinung der Tiefgaragen tragt zur Verminderung des mit
ihrer Errichtung verbundenen Eingriffs bei.

Unter Berlcksichtigung dessen und des Umstandes, dass der ruhende Verkehr na-
hezu ausschlielich unter der Gelandeoberflache und damit stérungsarm organisiert
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wird, sind trotz umfassender baulicher Nutzung gute Wohn- und Aufenthaltsqualitaten
zu erwarten.

4.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

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

Unter Grundstlcksflache ist die Flache des Baugrundstiicks zum Zeitpunkt der Bauan-
tragstellung zu verstehen. Vorliegend ist beabsichtigt, einen Bauantrag fir das Ge-
samtgelande zu stellen, und nach Realisierung der Bebauung Aufteilungen in einzelne
Baugrundstlicke 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 kiinftig 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 kdnnen.

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

In den Baufeldern 1 (nérdlich 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 1,7 die hochste Baudichte auf. Diese
Festsetzungen beinhalten vergleichbar der GRZ1 ebenfalls einen geringen ,Sicher-
heitsspielraum®, weil es erfahrungsgemal’ immer zu kleineren Verschiebungen von
Grundstiicksgrenzen kommen kann, und nachtragliche Befreiungsantrage von Festset-
zungen 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 am Main und dem Vorhabentrager aus 6ffentlichen Griin- und Ver-
kehrsflachen bestehen wird. Grinflachen sind nicht Bestandteil des Nettobaulands und
werden somit den Baufeldern entzogen, was die Baudichte rechnerisch erhoht (gleiche
Wohnungszahl bei kleinerer Flache der Baufelder). Von der realen Nutzung her stehen
die 6ffentlichen Grunflachen jedoch den zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern
uneingeschrankt zur Verfigung. Hier zeigen sich die Grenzen abstrakter Mallangaben
zur baulichen Dichte.

Das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan detailliert dargestellte Bauprojekt weist tber
alle Baufelder gemittelt eine GFZ von durchschnittlich 1,3 auf, bezogen auf das
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Nettobauland. Damit bewegt sich die Baudichte in einer fir neue Wohnbauflachen im
Rhein-Main-Gebiet vertretbaren Grofienordnung fir den Geschosswohnungsbau. Auf-
grund der flachendeckenden Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen, der
Verzahnung intensiv nutzbarer 6ffentlicher sowie privater Freiflachen und weiterer Kon-
zeptmerkmale, tragt die intensive bauliche Nutzung zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden bei.

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 Ausfihrungen in dem Abschnitt 3.2 ,Bebauung® ver-
wiesen. Festzuhalten bleibt, dass die Staffelung der Gebaudehéhen Qualitaten schafft,
die mit einer gleichférmigen Gebaudehdhe nicht zu erreichen sind.

Im stdlich 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 Erschlieungs-
plan entspricht dieser Vorgabe, was u.a. anhand des Teilplans 1I-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 flir die Hohe baulicher Anlagen gilt Normal-Héhennull
(U.NHN), was vereinfachend mit der Hohe des Meeresspiegels gleichgesetzt werden
kann. Gebaudehohen sind generell vertikal Gber der Bezugsebene abzutragen. Soweit
der Begriff ,FuRboden® verwendet wird, ist HBO-konform immer der Rohful3boden bzw.
die Rohdecke gemeint, als oberer Abschluss der statisch wirksamen Tragschichten.
Dammung, Estrich und sonstiger FuRbodenaufbau bleiben auRer Betracht.

Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel einer Hohen- und Tiefenstaffelung der bauli-
chen Anlagen wird die zulassige Gebaudehdhe abgestimmt auf die Geschossigkeit und
mit Rucksichtnahme auf die Umgebung gegliedert. Dabei gelten die Festsetzungen zur
Hohe flr die Gberbaubaren Grundsticksflachen bzw. ,Baufenster®, in denen sie einbe-
schrieben sind. Demnach hat jede Uberbaubare Grundsticksflache eine dazugehdérige
Gebaudehdhe.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Male entsprechen dem aktuellen Stand der Ob-
jektplanung Oktober 2018, wobei die Planungsmalie zugunsten eines geringen Ent-
wicklungsspielraums um rund 30 Zentimeter auf die nachsthdéhere Dezimalstelle aufge-
rundet wurden.
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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 aulier 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 erméglicht, thermische Solaranlagen oder Photovoltaikanlagen zu er-
richten.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliachen

Fur die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden ausschliefdlich 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 einrdumen, weil zahlreiche Gebaude auf be-
grenzter Flache errichtet werden sollen, und die umgebenden Pflanz- und Abstandsfla-
chen nicht reduziert werden kdnnen. 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 gewahrleisten,
dirfen vortretende Bauteile und Vorbauten wie Hauseingangstreppen und deren Uber-
dachungen die Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,4 m Uberschreiten. Damit aus dem
Ausnahmefall nicht der Regelfall wird, ist die seitliche Ausdehnung dieser Bauteile auf
zwei Funftel der Breite der betreffenden Aufienwand beschrankt.

Eine weitere Regelung des Bebauungsplans bezieht sich auf Terrassen. Danach dir-
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 Auflenraum befindliche Nebenanlagen kdnnen optisch sehr stérend wirken, vor al-
lem vor dem Hintergrund, dass im Geschosswohnungsbau Abfallsammelanlagen und
Abfallbehalter ein erhebliches Volumen aufweisen kdnnen. Deshalb setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass solche Einrichtungen und Anlagen primar innerhalb der Wohnge-
baude bzw. von deren Kellern und innerhalb der Tiefgaragen unterzubringen sind. Nur
im Ausnahmefall sollen ebenerdige Anlagen zulassig sein, dann aber auch nur inner-
halb geschlossener baulicher Umhausungen.
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Dem hohen Qualitatsanspruch an den Aufzenraum folgend werden Gartenhauser

und -schuppen sowie Einrichtungen und Anlagen fur 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 Malde der Tiefe der
Abstandsflachen festgesetzt werden.

Unterschreitungen der Abstandsflachen nach § 6 der Hessischen Bauordnung (HBO)
sind im Plangebiet ,An der Olmiihle“ nur unter zwei Bedingungen zuléssig: 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 Fensteréffnungen
der Nachbargebaude stattfinden kann (§ 27 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 HBO).

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

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

Erste Entwdrfe fur das Plangebiet sahen in den Teilbereichen, die ndher an der Stralle
Hessendamm liegen, eine blockrandahnliche, weitgehend geschlossene Bebauung
vor, um den Verkehrslarm soweit wie mdglich 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 umschlielen, weiterentwickelt. Die teilweise geringen Abstande zwischen den
Gebauden sind nach wie vor durch Schallschutziuberlegungen motiviert. Bei der Auflo-
sung der geschlossenen Bauweise in Gebaudegruppen wurde allerdings darauf geach-
tet, dass in den Bereichen mit Abstandsflachenunterschreitungen grundsatzlich keine
Aufenthaltsraume liegen. Aufenthaltsraume haben ihre Ausrichtung und ihre notwendi-
gen Fenster jeweils zu einer anderen Geb&udeseite, sodass Offnungen im Unterschrei-
tungsbereich zur Belichtung von Nebenraumen 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 iberwiegend
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 am Main und dem Vorhabentrager. Ne-
ben funktionalen Gesichtspunkten wie z.B. der Befahrbarkeit flr Muill- und Lieferfahr-
zeuge und den Anforderungen des Brandschutzes sind nicht zuletzt die Gesichts-
punkte der Verkehrssicherheit im Detail zu priifen und in eine technische Ausbaupla-
nung umzusetzen. Dieser Prozess hat begonnen, ist aber noch nicht abgeschlossen.
Deshalb belasst es der Bebauungsplan bei der Festsetzung einer einfachen 6ffentli-
chen Verkehrsflache anstelle z.B. einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,verkehrsberuhigter Bereich®. Eine Ausnahme gilt nur fir die Besucherpark-
platze, die in der Weiterfiihrung der Wasserwerkchaussee und gegeniiber der OImihle
angeordnet sind.

Im Zuge der Errichtung baulicher Anlagen besteht gemaR Stellplatzsatzung der Stadt
Hattersheim am Main die Verpflichtung zur Schaffung von Stellplatzen sowohl fir Kraft-
fahrzeuge wie auch fir Fahrrader. Fir Wohnungen in Wohngebauden mit mehr als

2 Wohnungen sind bis 40 m? Wohnflache 1 Kfz-Stellplatz pro Wohneinheit (WE) und
fur groflere Wohnungen 1,5 St je WE nachzuweisen. Bei Fahrradern betragt der
Schlissel unabhangig von der Wohnungsgrélie 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-
grunt in die Aufienanlagen 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 fir Tiefgaragen sind notwendig, um dem geforderten Stellplatz-
bedarf gerecht zu werden und einer zusatzlichen 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 fir 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 funf 6ffentliche Griinflachen angeordnet. Vier davon ge-
héren zu der grof3zigigen Mittelachse, die das Wohngebiet von Norden nach Stden
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durchquert. Wahrend es sich bei den drei nérdlichen Flachen um solche mit parkarti-
gem Charakter handelt, deren genaue Gestaltung spater in der Objektplanung fir die
AuRenanlagen festzulegen ist, soll die westlich an die Olmihle angrenzende 4. Griin-
flache als Spielplatz angelegt werden. Damit stehen Spielgelegenheiten in optimaler
fuRlaufiger Erreichbarkeit nicht nur flir das Baugebiet selbst, sondern auch flir die um-
gebenden Wohnstandorte zur Verfugung.

Der planungsrechtliche Begriff ,Grlinflache® (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) unterscheidet
sich von dem umgangssprachlichen Gebrauch. Auf Grinflachen sind nicht nur Vegeta-
tionsflachen zulassig, sondern grundsatzlich alle Nutzungen und Oberflachen, die im
weitesten Sinne unter die Zweckbestimmung ,Parkanlage® subsummiert werden kén-
nen. Dazu zahlen u.a. auch befestigte Flachen fur Fullganger und Radfahrer sowie
Wege, die mit dem Kfz befahren werden kénnen. So ist vorgesehen, dass das Bau-
feld 2 am Hessendamm auch Uber die zentral angeordnete grof3e offentliche Grinfla-
che angefahren werden kann.

Gewissermalden als Puffer zwischen dem Ende der weitergefiihrten Wasserwerk-
chaussee und dem Ufer des Schwarzbaches liegt die 5. 6ffentliche Grinflache. Hier
soll die neue FuRganger- und Radbriicke Uiber den Schwarzbach das Wegenetz mit
der Regionalparkroute und der Route der Industriekultur verbinden. Folglich bindeln
sich die zentralen Freiflachen und Wegebeziehungen im direkten Umfeld der Olmiihle.

4.8 MaBRnahmen 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-
lungsmaRnahmen

Die im Bebauungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen zielen auf den
Schutz und den Erhalt bestehender Geholzstrukturen (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 ab.

Um den unterschiedlichen Qualitdten 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 Berlcksichtigung der neuen Bebauung das Erscheinungsbild
eines durchgriinten innerstadtischen Wohnquartiers unterstiitzen. Aus stadtgestalteri-
schen Grunden und zur Erhéhung des Grunvolumens werden die Anzahl und die Qua-
litdt der auf dem Grundstiick zu pflanzenden Baume textlich und teilweise zeichnerisch
festgesetzt.
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4.8.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen; sonstige MaBnahmen

Der Bebauungsplan beinhaltet ein Paket diverser Mallnahmen und setzt diese folgen-
dermalden fest:

M B Entwicklung und Pflege des Ufergehélzsaums 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. Gehdlzausfalle 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
Laubbdume 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.

Im stadtischen Raum unterliegt das Pflanzen von Baumen zahlreichen Einschrankun-
gen. Insbesondere sind Abstande zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen zu
beachten, ferner diverse Zufahrten und Zuwegungen, und nicht zuletzt die Positionie-
rung von Straltenbeleuchtungen. Deshalb setzt der Bebauungsplan keine Einzelbaume
fest, sondern raumliche Bereiche, innerhalb derer eine definierte Zahl von Baumen zu
pflanzen ist. So entsteht die notwendige Flexibilitat, um angemessen auf die oben be-
schriebenen Einschrankungen reagieren zu kénnen.

P2 m Anpflanzen von Strauchern

Auf den im Bebauungsplan mit P2 gekennzeichneten Flachen sind Straucher (2x ver-
pflanzt, Hohe 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 Baugrundstiicke 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. Anzupflan-
zende Einzelbaume an den mit P1 gekennzeichneten Standorten kénnen auf die An-
zahl der anzupflanzenden Baume auf den Baugrundstlicken angerechnet werden.
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte Flachen sind von der Flache des Bau-
grundstlicks abzuziehen.
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Begriinung von Stellplatzen und Parkplatzen

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

Je angefangenem 6. Stellplatz ist ein standortgerechter Laubbaum in Anlehnung an die
Pflanzliste als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm (1 m
Uber Gelande) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzflachen sind gegen
Be- und Uberfahren baulich zu sichern. Der Anteil heimischer Gehélze muss mindes-
tens 50 % betragen.

Hinsichtlich der Begriindung fiir diese MaBnahmen wird auf die Ausfiihrungen im Um-
weltbericht (Teil 2 dieser Begriindung) verwiesen.

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. Dachbegriinungen verringern baubedingte Aufheizungsef-
fekte und flhren 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 fir 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 Verhaltnisse 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 AuBRenbeleuchtung

Fir fliegende, nachtaktive Insekten werden starke nachtliche Lichtquellen zu einem
Problem, denn Licht spielt eine wesentliche Rolle fir 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 Ausflihrung der Aufdenbeleuchtung (Lichtfarbe, Gehause, Abstrahlung).
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4.8.3 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde auf Basis der hessischen Kompen-
sationsverordnung'? durchgefihrt. Wegen der starken Vorbelastungen durch den ho-
hen Versiegelungsgrad und die intensive Vornutzung weist das Plangebiet im Bestand
eine Wertigkeit von 621.630 Wertpunkten auf. Aufgrund des geplanten Vorhabens
sinkt die Wertigkeit der Flache leicht auf 612.748 Wertpunkte. Einschlie3lich der plan-
externen Ausgleichsflache mit einer Wertigkeit von 8.816 Wertpunkten ergibt sich so-
mit ein geringfligiges Kompensationsdefizit von 66 Wertpunkten (WP). Die planex-
terne Ausgleichsflache in Okriftel ist bereits vertraglich vereinbart und realisiert worden.
Das verbleibende Kompensationsdefizit von 66 Wertpunkten wird iber das Okokonto
der Vorhabentragerin ausgeglichen. Hierzu enthalt der Durchfihrungsvertrag eine ent-
sprechende Bestimmung. Da die vorgenannten Malihahmen vertraglich vereinbart wor-
den sind und bereits vor den Eingriffen durchgefihrt werden, wird den naturschutzfach-
lichen und auch den artenschutzrechtlichen Anforderungen in vollem Umfang entspro-
chen.

4.9 MaRnahmen 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: Oktober 2018). Danach sind vor
Verwirklichung der Planung zwei CEF-MalRnahmen fir die Tierarten Zauneidechse,
Bluthanfling, Girlitz, Haussperling und Stieglitz umzusetzen:

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

Die Durchfihrung dieser CEF-MalRnahmen ist bereits vertraglich zwischen der Stadt
Hattersheim am Main und der Projektverwaltungsgesellschaft Horn 2 mbH & Co. KG
vereinbart worden. Zur Umsetzung der MalRlnahmen wurden die Flurstiicke Okriftel,
Flur 5, Nr. 292/2 und 356 (jeweils teilweise) mit einer Flache von ca. 1.102 m? be-
stimmt. Gegenstand des Vertrags ist neben der erstmaligen Herstellung auch die 30-
jahrige Pflege zur Gewahrleistung der dauerhaften Funktionsfahigkeit. Die MalRnahmen
sind bereits im Frihjahr und Sommer 2018 und damit vorlaufend zu Eingriffen in die
Habitate der betroffenen Arten umgesetzt worden. Infolge der vertraglichen Sicherung
der MalRnahmen und des zeitlichen Vorlaufs ist die Aufnahme von artenschutzbezoge-
nen Festsetzungen in den Bebauungsplan nicht erforderlich (vgl. § 1a Abs. 3 Satz 4
i.V.m. § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

11 Verordnung Uber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbar-
keit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverordnung - KV), GVBI. 1l 881-46,
vom 1. September 2005 (GVBI. | S. 624), zuletzt geandert durch Artikel 4 der Verordnung vom
22. September 2015 (GVBI. S. 339).
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410 Schutz vor schadlichen Gerauscheinwirkungen
4.10.1 Allgemeines

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans hat der TUV Hessen eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgefihrt.12 Als Grundlage fur die schalltechnische Untersu-
chung diente das Verkehrsgutachten des Biros Kéhler und Taubmann GmbH, welches
aktuelle Verkehrszahlen sowie die zuklnftige Nutzung berulcksichtigt.

Das schalltechnische Gutachten basiert auf dem Vorhaben- und ErschlieSungsplan
und beinhaltet ein detailliertes, dreidimensionales Berechnungsmodell. Die Ergebnisse
werden flr den StralRenverkehrslarm in Form von Larmkarten fir 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 fir die Landebahn Nord-West, den Siedlungsbeschran-
kungszonen nach dem Regionalen Flachennutzungsplan sowie aus der Festsetzung
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 Ausflihrungen auf den Stral’enver-
kehrs- und den Gewerbelarm.

Das Planungsvorhaben ,An der Olmiihle* wird auf der Grundlage eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans verwirklicht. Der begleitende Durchflihrungsvertrag gewahr-
leistet, dass die gesamte Bebauung zeitnah und im Zusammenhang errichtet wird. Da-
von gehen auch die Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Gerauscheinwirkun-
gen aus.

4.10.2 StraBRenverkehrslarm

Hinsichtlich der Verkehrslarmimmissionen ist vorrangig die entlang des westlichen
Plangebiets verlaufende StralRe Hessendamm von Relevanz. Die Beurteilungspegel
tagsuber und nachts sind fir jeweils zwei Immissionsorthéhen (EG und 2. OG) aus den
farbigen Larmkarten in den Anlagen 2-5 des Schallgutachtens und an ausgewahlten
Aufpunkten im kritischeren westlichen Plangebiet gemal} Tabelle 1, ab Seite 16, je-
weils fur alle Vollgeschosse ersichtlich.

Die geplanten Wohngebaude sind einem prognostischen Verkehrsaufkommen von
rund 14.700 Kfz/24 h (DTV; durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke) durch den Stra-
Renverkehr ausgesetzt. Entlang der nachstgelegenen Westfassaden werden Beurtei-
lungspegel bis 67 dB(A) am Tag und 57 dB(A) in der Nacht erreicht, und somit die

12 Gutachten Nr. T 1112-1 im Rahmen der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan Nr. N 109 "An der
Olmiihle" in 65795 Hattersheim am Main: Untersuchung der Larmimmissionen und passiver Schall-
schutzmaRnahmen unter Beriicksichtigung des Bebauungsentwurfes. TUV Hessen: 26.10.2018p (im
Folgenden auch kurz als ,Schallgutachten® bezeichnet).
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stadtebaulichen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 deutlich um
bis zu 12 dB(A) Uberschritten. In einem Abstand von 10 m zu den stralenzugewandten
Fassaden sinkt die Gerauschbelastung auf maximal 62 dB(A) tags und 52 dB(A)
nachts ab (Uberschreitung bis 7 dB(A)). Betragt der Abstand 20 m, wird mit héchstens
60 dB(A) tags und 51 dB(A) nachts in etwa ein Gerauschniveau erreicht, welches ei-
nem Mischgebiet (MI) nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 entspricht (Uberschreitung 5 bis 6
dB(A)).

Demnach nimmt die Verkehrslarmbelastung entlang der seitlichen Fassaden und mit
zunehmendem Abstand zur Stralle Hessendamm schnell ab. Durch die Anordnung der
Gebaude werden insbesondere die innenliegenden Wohnhdfe und die rickwartigen
Bereiche abgeschirmt. Im Uberwiegenden Bereich des Plangebiets ist daher auch ohne
spezifische SchallschutzmaRnahmen eine Verkehrslarmbelastung in einer GréRenord-
nung zu erwarten, welche den stadtebaulichen Erwartungswerten an ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) entspricht.

Die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmimmissionen im Umfeld sind Ge-
genstand des eigenstandigen Abschnitts 4.10.3 weiter unten.

Bauliche SchallschutzmaBnamen nach DIN 4109 zum Schutz gegen AuBenlarm

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

Nach der Prifung des Schallschutzes durch eine Riegelbebauung ist untersucht wor-
den, ob aktive Schallschutzmallinahmen durch Larmschutzwande entlang des Hes-
sendamms in Betracht kommen. Danach kénnen Wande zwischen dem Stral’enrand
des Hessendamms und der ersten Baureihe jedenfalls im Bereich des Baufeldes 1
nicht realisiert werden, weil diese Flachen auf Grund einer hier verlaufenden Ferngas-
leitung nicht Uberbaut werden dirfen. Vor dem Baufeld 2 ragt der Schutzstreifen der
Leitung bis in diesen Bereich hinein.

Selbst wenn Ferngasleitung und Schallschutzwande nebeneinander errichtet werden
koénnten, ware aktiver Schallschutz nicht mdglich. Schallschutzwande entlang des Hes-
sendamms in einer stadtebaulich sehr nachteiligen, aber noch vorstellbaren Hohe von
3 m Uber Gelandeoberkante wirden nur die Erdgeschosse und — in bereits deutlich re-
duziertem Umfang — die Obergeschosse abschirmen. Spatestens ab dem 2. OG ware
eine Larmschutzwand nicht mehr wirksam, weil die Sichtlinie zwischen der Linien-
schallquelle Strae und den Immissionsorten nicht unterbrochen werden kénnte. Somit
hatten drei von vier Wohnebenen keinen hinreichenden Schutz gegentiber dem Stra-
Renverkehrslarm. SchlieBlich missten Larmschutzwande, die alle Immissionsorte in re-
levantem Umfang abschirmen, eine solche Héhe erreichen, die flir die zu schiitzenden
Wohngebaude wie auch fur die vorhandene Wohnbebauung auf der anderen Stral3en-
seite eine erdriickende und einmauernde Wirkung hatten.
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Zusammenfassend kénnen wirkungsvolle aktive Schallschutzmaflinahmen aufgrund
der spezifischen Bedingungen der Schallausbreitung nicht umgesetzt werden. Insofern
konzentriert sich die Planung auf passive Schallschutzmalnahmen, um stral’ennah ein
vertragliches Gerauschniveau sowohl innerhalb der Wohnrdume als auch in den Au-
Renwohnbereichen zu erreichen.

Im Bereich des passiven Schallschutzes setzt der Bebauungsplan baulich-technische
Anforderungen an die Umfassungsbauteile schutzbedirftiger 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 fiir die Dimensionierung des baulichen Schall-
schutzes diejenige Fassung der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* maltgebend
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 WeiRdruck aus dem Januar 2018 ersetzt werden wird,
bleibt abzuwarten. Wesentliche Auswirkungen fir 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 IIl: 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. Fir alle sonstigen AuRenbauteile im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) ist der LPB Ill ausreichend, der mit einer konventionellen Isolierver-
glasung erreicht werden kann.

Fir Schlafraume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Einzimmerappartements), die ansons-
ten nur Uber Fenster in den Larmpegelbereichen V und IV bellftet werden kénnten,
sind schallgeddmmte Beluftungseinrichtungen vorgeschrieben. Damit lassen sich ver-
tragliche Innenraumpegel fir alle von den Verkehrsgerauschen betroffene Wohnge-
baude gewahrleisten.

Schutz der AuBRenwohnbereiche

Fur die Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen in den Aulenwohnbereichen ist die
farbige Pegelkarte in der Anlage 2 des Schallgutachtens mit den Beurteilungspegeln
tagsuber relevant. Die Freiflachen zwischen der Stralle Hessendamm und den néachst-
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.
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Unbebaute Aullenwohnbereiche

Entlang der StralRe 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 zulasst. Gleichzeitig werden die schutzbedurftigen
unbebauten AuRenwohnbereiche Gberwiegend im rickwartigen Bereich angeordnet.
Zum Schutz der wenigen unbebauten Auflenwohnbereiche, die zwischen den Baulu-
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 Au3enwohnbereiche

Weiterhin sieht das Planungskonzept an den nachstgelegenen Fassaden parallel zum
Hessendamm schutzbedirftige AuRenwohnbereiche vor, die aus Terrassen und Log-
gien bestehen. Insbesondere in den verkehrsreichsten Zeiten wahrend des Berufsver-
kehrs ware deren bestimmungsgemale Nutzung ohne weitere MalRnahmen auf Grund
der einwirkenden Verkehrsgerausche nur sehr begrenzt méglich. Das betrifft in erster
Linie Wohnungen, die nicht ,durchgesteckt® sind, also keine Aufenthaltsrdume auf der
vergleichsweise ruhigen, stralenabgewandten Seite haben.

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

Mit den vorbeschriebenen Malinahmen wird dem Schutz der unbebauten und der be-
bauten AuRenwohnbereiche umfassend Rechnung getragen.

4.10.3 Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmimmissionen
in der Umgebung

Im vorliegenden Fall werden im Bereich der Wohnnachbarschaft die héchsten Ver-
kehrslarmimmissionen an den Ostfassaden der Riegelbebauung entlang der Stral3e
Hessendamm im Geltungsbereich des B-Plans N91 ,Schokoladenfabrik® im Bereich
nordlich der Planstralie verursacht, wobei hier reprasentativ die Verkehrslarmimmissio-
nen am Wohngebaude Hessendamm Nr. 36 (siehe Schallgutachten, Anlagen 2-5,
IP12) untersucht wurden.

Nach der vorliegenden Verkehrsuntersuchung steigt im relevanten Abschnitt der
Stralle Hessendamm nérdlich Planstralle die fir die Berechnung relevante Durch-
schnittliche Tagliche Verkehrsstarke von

DTVMo-So = 13.190 Kfz/24h im Prognose-Nullfall (ohne Planvorhaben)
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um ca. 11,3 % auf
DTVMo-So = 14.690 Kfz/24h im Prognose-Planfall (mit Planvorhaben)

an.
Dieser Anstieg der Verkehrsmengen ist mit einer geringfuigigen Erhéhung der Emissi-
onspegel Lm,E um 0,3 dB(A) am Tag und um 0,4 dB(A) in der Nacht verbunden.

Die Verkehrslarmimmissionen werden jedoch nicht ausschlieRlich durch den mit dem
Planvorhaben verbundenen Anstieg der Verkehrsmengen, sondern auch durch die ge-
anderten Reflexionsverhaltnisse auf Grund der entstehenden Baukdrper im Plangebiet
beeinflusst.

Unter Berlcksichtigung von Verkehrsmengen und Reflexionsverhalten steigen die Be-
urteilungspegel tagsiber und nachts am Wohnhaus Hessendamm 36 im Prognose-
Planfall (mit Planvorhaben) und im Prognose-Nullfall (ohne Planvorhaben) von 0,6 bis
0,7 dB(A) im Erdgeschoss (tags / nachts) auf 0,8 bis 0,9 dB(A) im 2. Obergeschoss
(tags / nachts) an. Einzelheiten sind dem Schallgutachten zu entnehmen (dort Ab-
schnitt 4.4, Seite 20 f).

Mit einer Pegelzunahme von weniger als 1 dB(A), die akustisch fur durchschnittlich
sensible Menschen nicht wahrnehmbar ist, sind die Auswirkungen des Planungsvorha-
bens flir den am starksten betroffenen Immissionsort Hessendamm 36 als nicht we-
sentlich anzusehen. Andere Immissionsorte in der Wohnnachbarschaft sind entweder
noch geringeren Einwirkungen ausgesetzt (im Bereich des Hessendamms), oder befin-
den sich aufRerhalb des Auswirkungsbereichs der Verkehrszunahme, wie z.B. im nérd-
lich angrenzenden Wohngebiet ,Muhlenquartier”. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass die Unterbringung des ruhenden Verkehrs Gberwiegend in Tiefgara-
gen im Vergleich zur friheren gewerblichen Nutzung des Standortes und auch im Ver-
gleich zur derzeitigen Nutzung als GroRparkplatz eine erhebliche Reduzierung ver-
kehrsbedingter Emissionen mit sich bringen wird.

4.10.4 Mogliche Gerauschimmissionen durch Kindereinrichtungen

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans sind auf dem Gelande der eigentlichen
OImihle auch soziale Einrichtungen bzw. Wohnfolgeeinrichtungen zuléssig, wie z.B.
eine Kindertagesstatte (KITA). Weiter sind im Plangebiet Spielflachen fir Kinder ge-
plant. Der Spielplatz in der Mittelachse wird auf einer 6ffentlichen Grinflache entstehen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB), ware aber auch gemal § 4 Abs. 2 Satz 3 in einem Allge-
meinen Wohngebiet (WA) zulassig. Im Anschluss folgen daher Hinweise zum Umgang
mit Gerauschen aus solchen Einrichtungen.

Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatze und dhnliche Einrichtungen sind ,nicht ge-
nehmigungsbediirftige Anlagen®i. S. d. § 22 Abs. 1 BImSchG und muissen daher so
betrieben werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden bzw. unver-
meidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmal} beschrankt werden

(§ 22 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BImSchG).
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Am 28.07.2011 ist das Zehnte Gesetz zur Anderung des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (BGBI. | S. 1474) in Kraft getreten. Mit ihm wurde ein neuer § 22 Abs. 1a BIm-
SchG geschaffen, der flr Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatze und ahnliche
Einrichtungen eine Privilegierung vorsieht:

,Geraduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielpldtzen und
ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielpldtzen durch Kinder hervorgeru-
fen werden, sind im Regelfall keine schéadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung
der Geréuscheinwirkungen diirfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezo-
gen werden.”

Unter Kindertageseinrichtungen sind Einrichtungen im Sinne des § 22 Abs. 1 Satz 1
SGB VIl zu verstehen, d. h. Einrichtungen, in denen sich Kinder flir einen Teil des Ta-
ges oder ganztagig aufhalten und in Gruppen gefordert werden. Unter ahnlichen Ein-
richtungen wie Kindertageseinrichtungen sind bestimmte Formen der Kindertages-
pflege gem. § 22 Abs. 1 Satz 2 SGB VIII zu verstehen, die nach ihrem Erscheinungs-
bild ahnlich wie Kindertageseinrichtungen betrieben werden (z. B. Kinderladen). Kin-
derspielplatze und ahnliche Einrichtungen sind kleinrdumige Einrichtungen, die auf
spielerische oder korperlich spielerische Aktivitdten von Kindern zugeschnitten sind
und die wegen ihrer sozialen Funktion regelmaRig wohngebietsnah gelegen sein mus-
sen.

Daraus lasst sich ableiten, dass die Gerausche von Einrichtungen flr Kinder von den
Nachbarn als ,sozialadaquat“ hinzunehmen sind und in der Regel kein Abwehran-
spruch besteht. Ungeachtet dessen sollten bei der Anordnung insbesondere der Au-
Renspielflachen sowie der Auswahl der Spielgerate die nachbarschaftlichen Belange
berucksichtigt werden.

4.10.5 Gewerbelarm

Allgemeines

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 auRerhalb kein relevanter Gewerbelarm auf das Plangebiet einwir-
ken.

Hingegen sind im Plangebiet selbst Anlagen geplant, die in den Anwendungsbereich
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) fallen. Zur Versorgung
des neuen Wohngebiets mit Strom und Warme soll im Bereich des nérdlichen Bau-
felds 1 eine Heizzentrale errichtet werden. In der historischen Mihle im stiddstlichen
Plangebiet soll eine Gastronomie mit AuRenbewirtung entstehen. Aufgrund der raumli-
chen Lage dieser Gerauschquellen entsteht eine direkte Betroffenheit nur an Immissi-
onsorten, die im neuen Baugebiet selbst liegen.
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Heizzentrale

Heizzentralen kommen bei der Versorgung groferer Wohngebiete haufig zum Einsatz.
Es kann unter Berlicksichtigung des Standes der Technik sichergestellt werden, dass
diese Anlagen die geltenden immissionsschutzrechtlichen Auflagen erfillen. Der Nach-
weis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist dann Gegenstand des nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahrens. Einzelheiten zum Prifumfang kdnnen dem genannten
Schallgutachten enthommen werden.

Gastronomie
Ausgangsbedingungen und Ergebnisse

Neben dem eigentlichen Betrieb der Gastronomie mit Auflenbewirtschaftung (44 Sitz-
platze) sind weitere Emissionsquellen berlcksichtigt worden, wie z.B. die Anlieferung,
der Zu- und Abfahrtsverkehr von Gasten und nicht zuletzt personenbezogene Gerau-
sche. Da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans noch kein Betreiber flr
eine Gastronomie feststeht, beruhen die Annahmen, die dem Schallgutachten zu
Grunde liegen, auf Erfahrungswerten, auf Richtlinien und auf Angaben aus der Fachli-
teratur. Im Zuge eines Baugenehmigungsverfahren kdnnen diese Annahmen spater
Uberprift und konkretisiert bzw. durch betriebsspezifische Angaben ersetzt werden.

Im Zusammenhang mit den zuordenbaren Freiflachengerauschen werden im Tagbe-
trieb Beurteilungspegel von max. 54 dB(A) erreicht und somit der zulassige Immissi-
onsrichtwert tagsiber auch unter der Beriicksichtigung von Maximalansatzen um min-
destens 1 dB(A) unterschritten. Es sind tagstiber auch keine Gerauschspitzen zu er-
warten, die den Immissionsrichtwert tags von 55 dB(A) kurzzeitig um mehr als

30 dB(A) uberschreiten wirden. Allerdings sollte der Betrieb auf den Aul3ensitzplatzen
bis 22:00 Uhr beendet sein; ein Nachtbetrieb ist nicht darstellbar.

Fir den Nachtbetrieb (lauteste Nachtstunde) wurde davon ausgegangen, dass

25 Personen die Gastraume verlassen, sich noch ca. 5 min unterhaltend auf der Frei-
flache aufhalten und anschlieRend 12 Pkw-Bewegungen auf den zuordenbaren

12 Stellplatzen stattfinden. Wie der Tabelle 6 zu entnehmen ist, unterschreiten die Teil-
beurteilungspegel durch die Unterhaltungen den Immissionsrichtwert von nachts

40 dB(A) um mindestens 4 dB(A). Pegelbestimmend sind die Pkw-Parkbewegungen
auf den zuordenbaren Stellplatzen, die den zuldssigen Immissionsrichtwert an den
nachsten Fassaden des sidlich gelegenen Baufeldes 4 um 7 dB(A) und an denjenigen
des westlich angrenzenden Baufeldes 2 noch um 5 dB(A) Uberschreiten. Eine Halbie-
rung der Bewegungen flihrt zu einer Reduzierung der Beurteilungspegel nachts um

3 dB(A), womit dann zumindest der Immissionsrichtwert nachts fur Mischgebiet von

45 dB(A) im gesamten Umfeld eingehalten werden kann.

An den Baufeldern 4 und 2 werden bei den Parkbewegungen Pegelspitzen bis

63 dB(A) erreicht, womit diese den Immissionsrichtwert nachts flir WA kurzzeitig um
mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Der zulassige Spitzenpegel nachts fur ein Mischge-
biet (MI) wird hingegen nicht tberschritten.
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Nach der Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, die auch in
Hessen regelmafig Anwendung findet, sind zur Einhaltung des Spitzenpegelkriteriums
in der Nachtzeit Mindestabstande zwischen den Stellplatzen und den Immissionsorten
von 15 m in Mischgebieten und 28 m in Allgemeinen Wohngebieten erforderlich. Diese
Abstande lassen sich in der Regel gerade bei einer stadtischen Bebauung nicht reali-
sieren. RegelmaRig sind daher nachtliche Abfahrten von Pkw nach den einschlagigen
Berechnungskriterien der TA L&rm im innerstadtischen Bereich ohne eine Uberschrei-
tung der Richtwerte nicht darstellbar.

Auf Grund der Pegellberschreitungen nachts durch den Gastronomiebetrieb in der
Historischen Muhle an benachbarten Fassadenbereichen folgt das Erfordernis der
Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen, die konform mit den Anforderungen
nach der TA Larm ausgefuhrt werden missen.

Passive SchallschutzmalBnhahmen

Immissionsorte nach der TA Larm befinden sich 0,5 m vor dem gedffneten Fenster ei-
nes schutzbedirftigen Raumes nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“. Immissi-
onsschutzrechtlich hat somit der Immissionsaufpunkt 0,5 m vor dem Fenster solange
Bestand, wie das Fenster zu 6ffnen ist. Nach standiger Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts (BVerwG) sieht aulierdem die TA Larm passive Larmschutzmal3-
nahmen als Mittel der Konfliktldsung zwischen Gewerbe und Wohnen nicht vor, an-
ders als beim Stra3enverkehrslarm.

Aus diesen Rahmenbedingungen ergeben sich Konsequenzen fir die stadtebauliche
Planung: In Bereichen mit moéglichen Pegellberschreitungen dirfen keine Immission-
sorte entstehen. Dies ist durch Bauteile wie Fenster oder Tlren zu erreichen, die im
Normalfall geschlossen sind und nur fir Wartungs- oder Reinigungszwecke sowie im
Brandfall ge6ffnet werden dirfen.

In den Anlagen 8 — 12 des Schallgutachtens sind die Fassadenbereiche stockwerks-
weise gekennzeichnet, in welchen der Immissionsrichtwert nachts von 40 dB(A) nicht
zweifelsfrei eingehalten werden kann, und die folglich den Festsetzungen unterfallen:

Anlage 8: Fassadenbereiche im Erdgeschoss,

Anlage 9: Fassadenbereiche im 1. Obergeschoss,

Anlage 10: Fassadenbereiche im 2. Obergeschoss,

Anlage 11: Fassadenbereiche im 3. Obergeschoss,

Anlage 12: Fassadenbereiche im 4. Obergeschoss.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind in Bestimmungen fiir Normalgeschosse
und fur Staffelgeschosse gegliedert. Letztere sollen mit Wand-Scheibe-Konstruktionen

ausgestattet werden, wobei dann die Terrassentiren 6ffenbar ausgefuhrt werden kon-
nen.

Mit Umsetzung dieser MaRnahmen ist gewéahrleistet, dass auch im Nahbereich der OI-
muhle keine Unvertraglichkeiten zwischen gewerblicher Nutzung und dem Wohnen
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auftreten kénnen. Die Feinjustierung im Baugenehmigungsverfahren ist unumganglich;
sie ermdglicht, die Anforderungen auf das individuelle Betreibermodell abzustimmen.

Sonstige Nutzungen in der Olmiihle

Nach den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind in der Olmiihle auch An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig, ferner Bu-
rogebaude. Wahrend die Gerauschemissionen von Wohnfolgeeinrichtungen als sozial-
adaquat angesehen werden und deshalb planungsrechtlich keinen Konflikt hervorrufen
kénnen, misste eine erganzende Blronutzung einschliellich des darauf entfallenden
Zu- und Abfahrtsverkehrs ebenfalls nach TA Larm beurteilt werden. Da vorliegend
keine Anhaltspunkte daflir bestehen, ob und wenn ja, in welchem Umfang sonstige ge-
werbliche Nutzungen den Standort nutzen werden, ist die Vertraglichkeit mit der Woh-
numgebung ebenfalls im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

411 Festsetzungen zur Gestaltung / Ortliche Bauvorschriften
4.11.1 Einfriedungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Ausflihrung von Einfriedungen bestehen
aus mehreren Regelungstatbestanden, die sich auf die Baufelder 1 bis 4 beziehen,
also auf die Teilgebiete des Allgemeinen Wohngebiets. Das Baufeld 5, der Standort
der eigentlichen OImihle, wird ausgenommen, weil hier einerseits andere Nutzungen
als das Wohnen méglich sind (z.B. Kindertageseinrichtungen), und andererseits die
Lage am Rande des Uberschwemmungsgebiets ggf. besondere bauliche Manahmen
erfordert.

Zunachst wird die H6he der Einfriedungen auf 1,50 m im Mittel beschrankt, was ausrei-
chend ist, um einen effektiven Sichtschutz im Bereich des Erdgeschosses bzw. der
Gartennutzung zu gewahren. Hohere Einfriedungen kénnten sich in Bezug auf Beson-
nung und Belichtung nachteilig fir die Wohnnachbarschaft auswirken.

Der Verzicht auf massive Sockel ermdglicht Kleintieren, sich innerhalb der Freiflachen
ungehindert zu bewegen.

Vorrangig gestalterisch motiviert ist die Festsetzung, Einfriedungen auf Schnitthecken
und freiwachsende Hecken, durchsichtige Holz- und Stahlgitterzaune mit vertikalen
Staketen oder Metallzdune nur integriert in Heckenbepflanzungen zu beschranken.
Standortgerechte Hecken erzeugen eine leichte Transparenz und wirken im Gegensatz
zu geschlossenen Elementen nicht abweisen; sie dienen aullerdem als Schutzraum
und als Nahrungshabitat flr die Kleintierwelt. Holz- und Stahlgitterzaune als bauliche
Alternative zu Hecken erflillen zumindest das Kriterium der Transparenz. Kombinatio-
nen aus Hecken und Metallzaunen sind ebenfalls maglich.

Mit der Forderung, Einfriedungen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen einheitlich zu gestal-
ten, soll das Ortsbild im Sinne einer ruhigen, unaufgeregten Gestaltung positiv beein-
flusst werden.
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Insgesamt grenzen die baugestalterischen Vorschriften die Ausfiihrung von Einfriedun-
gen ein, ohne zu stark in die Austbung des Eigentums einzugreifen.

4.11.2 Anzahl der Stellplatze fur Kfz und der Abstellplatze fur Fahr-
rader

Nach dem Willen des Landesgesetzgebers sollen die Bedingungen fir den Radverkehr
verbessert werden, indem die Abstellplatzpflicht fir Fahrrader aus dem Zusammen-
hang der Wohnungsanforderungen in § 43 HBO (alt) herausgenommen und in die all-
gemeine Stellplatz- und Abstellplatzpflicht in § 52 der novellierten HBO integriert wird.

Nach § 52 Abs. 4 HBO kdénnen bis zu einem Viertel der notwendigen Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge durch Abstellplatze fur Fahrrader ersetzt werden. Dabei sind flir einen
notwendigen Stellplatz vier Abstellplatze fir Fahrrader herzustellen; diese werden zur
Halfte auf die Verpflichtung zur Herstellung der notwendigen Abstellplatze fir Fahrra-
der angerechnet.

Diese Neuregelung der HBO wird jedoch erst am 07.06.2019 in Kraft treten. Damit soll
den Gemeinden Zeit eingerdaumt werden, bei Bedarf ihre Stellplatzsatzungen anzupas-
sen, denn das kommunale Stellplatz- und Abstellplatzkonzept soll nach wie vor Vor-
rang haben.

Es ist mdglich, dass im Plangebiet ,An der Olmiihle“ Baugenehmigungen nach § 33
BauGB bereits vor der Planaufstellung und demnach ggf. kurz vor dem In-Kraft-Treten
der oben beschriebenen Neuregelung erteilt werden sollen. Damit von der neuen lan-
desrechtlichen Bestimmung bereits vor dem 07.06.2019 Gebrauch gemacht werden
kann, wird sie als Festsetzung nach § 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 HBO in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ,An der Olmiihle“ aufgenommen. Insofern wird § 5 Abs. 1
i.V.m. Anlage 1 der Stellplatzsatzung der Stadt Hattersheim am Main am Main in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.12.2015 (nur) in diesem Punkt Gbersteuert.

Der konkrete Stellplatznachweis ist letztlich im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens zu erbringen. Die vorliegende stéadtebauliche Planung wird die Anforderungen der
Stellplatzsatzung der Stadt Hattersheim am Main erfiillen.
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Teil 2: Umweltbericht

5 Anlass und rechtliche Rahmenbedingungen

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

Die Projektverwaltungsgesellschaft Horn 2 mbH & Co. KG wird mit dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan neue Wohnflachen entwickeln, um dem immer gré3er werden-
den Wohnbedarf der Stadt Hattersheim am Main bzw. des Rhein-Main-Gebietes ge-
recht zu werden. Geplant ist eine optimale Ausnutzung der Flache durch mehrgeschos-
sige Wohngebaude, die mit Tiefgaragen ausgestattet sind, und umfangreichen Grin-
und Freiflachen.

Das Plangebiet ist derzeit vorwiegend durch eine Nutzung mit gewerblichem Charakter
gepragt. Die bestehende Nutzung ist durch eine jahrzehntelange, sich wechselnde Ab-
folge von Gewerbenutzungen entstanden, zuletzt erganzt durch eine Parkplatznutzung.
Dabei ist das Plangebiet in wesentlichen Teilen fast ganzlich versiegelt bzw. Uberbaut
worden. Diese Nutzung soll ganz aufgegeben werden. Sie wird ersetzt durch eine Bau-
leitplanung, deren Konzept im Sinne einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung als
Ziel steht. Hierbei ist die Darstellung vom Regionalen Flachennutzungsplan (Planungs-
stand 2017, REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN 2010) aufzunehmen. Der Fla-
chennutzungsplan stellt eine kiinftige Wohnnutzung dar. Diese Wohnnutzung fligt sich
wiederum in bereits bestehende bebaute Bereiche im Norden des Plangebietes (Muh-
lenquartier) und auf der gegenlberliegenden Seite des Hessendamms (Schokoladen-
fabrik) ein. Auf insgesamt vier der funf Baufelder ist die Errichtung von Wohnhausern
geplant. Es entsteht eine Durchmischung von Mietwohnungen, Eigentumswohnungen
sowie einem Wohngebaude, das in seiner Zweckbestimmung durch die Stadt Hatters-
heim am Main zum Wohnen durch besonderen Wohnbedarf gepragt ist. Alle notwendi-
gen PKW-Abstellplatze sollen weitestgehend in Tiefgaragen untergebracht werden.
Oberirdisch werden vorwiegend Besucherstellplatze angeordnet. Die Tiefgaragen wer-
den begrint. Im Rahmen der zentralen Verkehrsanlage, die die innere ErschlieRung
des Plangebietes sichern soll, werden Grlinbereiche angeordnet. Die Regenwasser-
versickerung erfolgt je nach Baufeld auf dem jeweiligen Baufeld an sich, in Rigolen o-
der das Niederschlagswasser wird dem Schwarzbach zugefiihrt. Die Gesamtanlage er-
fullt gleichzeitig die Zielsetzungen des modernen Stadtebaurechts, nadmlich bei Um-
strukturierungsmafnahmen auf Gebiete zurlickzugreifen, welche bereits erschlossen
sind und in denen eine Nutzungsanderung stadtebaulich erwlnscht ist.

Bauliche Nutzung

Der Eigentimer wird auf der bisher primar gewerblich genutzten Flache Wohnbauten
errichten, die den Bedurfnissen der Wohnbevolkerung, insbesondere aber auch den
Zielen der letzten Anderung des Baugesetzbuches gerecht werden. Im Baufeld 1 wird
ein Wohngebaude errichtet, dessen Wohnnutzung im Einzelnen mafgeblich durch die
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Stadt Hattersheim am Main bestimmt wird. Diese Durchmischung erflillt insbesondere
alle Zielvorstellungen, die der letzten Novelle des Baugesetzbuches vom November
2017 zugrunde liegen.

Insgesamt werden bis zu 23 mehrgeschossige Wohngebaude auf insgesamt 4 Tiefga-
ragen und die entsprechenden verkehrlichen Erschlielungsflachen errichtet. Das zu-
grundeliegende stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von ca. 360 Wohneinhei-
ten fir rund 900 Einwohner vor. Fiir das Grundstiick der Olmiihle ist eine Hochwasser-
schutzwand vorgesehen.

Freiflachen

Das Plangebiet ist an drei Seiten mit Gehdlzstreifen eingesdumt. Der Ufergehdlzsaum
im Osten des Plangebietes bleibt bis auf einzelne Verluste aufgrund notwendiger Zu-
wegungen und Hochwasserschutzmalinahmen in seiner Struktur gréftenteils erhalten.
Die Geholzstreifen im Norden und Westen des Gebietes werden wie die restlichen
Baumbestande auf dem Planungsgebiet gerodet.

Die Freiflachen zwischen den Gebauden werden als private Freiflache angelegt. Im
Bereich der Mittelachse entsteht eine 6ffentliche Flache. Auf den Tiefgaragen in den
Innenhdéfen sind sowohl befestigte Flachen geplant, die als Wegeflachen sowie als
Feuerwehrzufahrten dienen, als auch unbefestigte Flachen fir Griin- und Spielberei-
che.

Entwasserung

Das geplante Entwasserungsnetz im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht
aus einem Trennsystem mit einer Schmutzwasserkanalisation und einem Regenwas-
serkanal. Das auf den Dachflachen und Tiefgaragen anfallende Regenwasser wird auf
dem Baufeld selbst versickert. Auf den Privatgrundsticken der Baufelder 1 bis 4 erfolgt
die Versickerung in ,Rigolenboxen® mit einer Uberdeckung von mind. 80 cm. Das Nie-
derschlagswasser in Baufeld 5 wird direkt dem Schwarzbach zugefihrt, wahrend dies
beim anfallenden Oberflachenwasser auf den 6ffentlichen Flachen Uber einen Stau-
raum verzdgert erfolgt.

Nutzungsbilanz

Durch den Abbruch und die Neuerrichtung von Gebauden sowie die damit verbundene
Veranderung der Grin- und Freiflachen entstehen Beeintrachtigungen. Tabelle 1 zeigt
die Nutzungsbilanz flir das Plangebiet.
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. Flache inm? - | Flache in % - Flache in m? - Flache in % -
AL, Bestand Bestand Planung Planung
g;?p'e“ versie- 24.973 64 11.633 30
Begriinte /Teil-
weise versiegelte 4.004 10 18.583 48
Flachen
Grin- und Freifla-
che (nicht versie- 9.975 26 8.736 22
gelt)

Gesamt 38.952 100 38.952 100

Tabelle 1 — Nutzungsbilanz fir das Plangebiet

Allgemeine Angaben zum Vorhaben

Das Vorhaben weist folgende, fiir die Umweltprifung relevante Kennwerte und Ziele
des Bebauungsplans auf:

= Die Grofie des Plangebiets belauft sich auf ca. 3,9 ha

= Das Plangebiet unterteilt sich in 5 Baufelder, wobei auf 4 der Baufelder Miet- und
Eigentumswohnungen in Geschossbauweise entstehen. Das 5. Baufeld besteht
aus dem Grundstiick der Olmiihle.

= Das Plangebiet wird weitestgehend als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Ausnahme bildet Baufeld 5.

= Die GRZ betragt 0,40.

= Die GFZ reicht je Baufeld von 1,2 bis 1,7. Das Bauprojekt (alle Baufelder gemittelt)
weist eine GFZ von durchschnittlich 1,3, bezogen auf das Nettobauland auf.

= Die Zahl der Vollgeschosse reicht von drei bis funf Geschosse.
Weitere Aussagen zu den Hintergriinden sowie zu Ziel und Zweck der Planung kénnen

Teil 1 ,Stadtebauliche Planung“ der vorliegenden Begrindung des Bebauungsplans
entnommen werden.

Griinordnungsplanung

Grundlage der Grinordnungsplanung war eine

= Bestandsaufnahme der Nutzungstypen gemaf} hessischer Kompensationsverord-
nung,

= Bestandsaufnahme und -bewertung des umfangreichen Baumbestandes,

= Bestandsaufnahme und freiraumplanerische Bewertung der Garten- und Griinfla-
chen, und eine

= Bilanzierung des Eingriffs und Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

die im Eingriffs- und Ausgleichsplan zum Umweltbericht zusammenfassend dargestellt
werden. Die grinordnerischen Belange sind im Bebauungsplan und dem Umweltbe-
richt vollumfanglich integriert.
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5.2 Lage des Plangebietes und naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Hattersheim am Main des Main-Taunus-Kreises
und umfasst folgende Flurstlcke in der Flur 8: 38/14, 38/15, 38/16, 38/17, 38/18, 38/19
und 38/20. Insgesamt hat der Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Gréfie von
ca. 3,9 ha. Nach Norden hin ist das Plangebiet durch anliegende Wohnbebauung be-
grenzt. Ostlich liegen der Schwarzbach und Kleingarten. Nach Suiden ist das Plange-
biet durch eine Gartnerei und nach Westen durch die Stral3e ,Hessendamm® sowie
weitere Wohnbebauung begrenzt.

Das Plangebiet ist Teil des Konversions- und stadtebaulichen Entwicklungsgebietes
“Hessendamm Sud® und liegt am stidlichen Rand der Stadt Hattersheim am Main im
Ubergangsbereich zum landwirtschaftlich genutzten AuRenbereich.

Naturraumlich liegt die Flache in der Teileinheit Flérsheim-Griesheimer Mainniederung,
einem Teil der vorwiegend sandigen Untermainebene (232). Diese liegt im Héhenbe-
reich von 88 bis rund 150 m und bildet den Kern des Rhein-Main-Tieflandes (23).

5.3 Fachgesetze, Richtlinien, Verordnungen und Ziele fiir den
Umweltschutz

Fir die Schutzgiter Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft, Land-
schaftsbild/Stadtgestalt sowie Kultur- und sonstige Sachgiter werden in den relevanten
Fachgesetzen, Verordnungen und Richtlinien Ziele des Umweltschutzes definiert, die
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berilicksichtigen sind. Die allgemeinen
Ziele zum Schutz von Umwelt, Natur und Landschaft sind in folgenden Gesetzen/Ver-
ordnungen vorgegeben.

Gesetze und Verordnungen auf Bundesebene:

= Baugesetzbuch (BauGB)

. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

=  Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

= Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL)

. Seveso-lll-Richtlinie

= TA Larm

=  TALuft

=  Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

= Wasserrahmenrichtlinie (WR-RL)

Gesetze und Verordnungen auf Landesebene:

=  Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
=  Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)

= Hessisches Wassergesetz (HWG)

. Kompensationsverordnung Hessen

Im Folgenden werden die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen fir die genann-
ten Schutzguter, bezogen auf den Bebauungsplan, aufgefihrt.
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Begriindung

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

EU-Ebene FFH-RL Erhalt und Entwicklung der raumlichen Voraussetzungen fir
funktionsfahige Artengemeinschaften durch Flachenschutz und
Biotopverbund.
Bundes- BauGB Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
ebene trachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes.
Landes- BNatSchG Schutz der wild- lebenden Tiere und Pflanzen und ihrer Le-
ebene in Verbin- bensgemeinschaften in ihrer natirlichen und historisch ge-
dung mit wachsenen Artenvielfalt; Schutz, Pflege, Entwicklung oder Wie-
HAGB- derherstellung ihrer Biotope und ihrer sonstigen Lebensbedin-
NatSchG gungen.
Die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten muss im raumili-
chen Zusammenhang weiterhin erflllt sein. Soweit erforderlich
kénnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt
werden.
Beschadigungs-, Zerstérungs-, Verschlechterungs- und Zu-
griffsverbote fiir besonders bzw. streng geschiitzte Arten.
Berlicksich- — Durchfiihrung artenschutzrechtlicher CEF-MaRRnahmen im Vorfeld (externe
tigung bei Kompensationsmafinahmen)
der Aufstel- | — Anpflanzen/Erhalt von Einzelbdumen
lung des — Reduzierung der versiegelten Flachen und Anlage von Grinflachen und
Bebauungs- strallenbegleitenden  Gehdlzflachen sowie Gewahrleistung derer
plans sachgemaRen Pflege

— Dachbegrinung

— Vermeidung von Beschadigungs-, Zerstérungs-, Verschlechterungs- und
Zugriffsverbote fir besonders bzw. streng geschitzte Arten durch
Okologische Baubegleitung und Bauzeitenregelung

Boden und Flache

Bundes- BauGB Begrenzung von Neuversiegelungen von Bdden. Sparsamer

ebene und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innen-
entwicklung.

BNatSchG Vermeidung von schadlichen Bodenveranderungen, insbeson-
dere durch den Eintrag von Stoffen. Boden so erhalten, dass
sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erflillen kénnen. Ermdgli-
chen einer standortgerechten Vegetationsentwicklung. Vermei-
dung von Bodenerosionen.

BBodSchG Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Funktionen

in Verbin- des Bodens. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen ab-

dung mit zuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verur-

BBodSchV sachte Gewasserverunreinigungen sind zu sanieren und Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden ist zu
treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachti-
gungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich
vermieden werden.

Berucksich- — Innerstadtische  Nachverdichtung auf bereits versiegeltem und
tigung bei Uberpragtem Gelande

der Aufstel- — Sparsamer Umgang mit Boden und Flache durch Festlegung
lung des Versiegelungsgrad und Uberpriifung nach Abschluss der BaumaRnahmen
Bebauungs- | _  Schutz des Oberbodens wihrend der Bauphase

plans — standortgerechte Vegetationsentwicklung durch Pflanzungen
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Wasser

EU-Ebene

WR-RL

Oberirdische Gewasser: Erreichen eines guten dkologischen
und chemischen Zustands, gutes 6kologisches Potenzial und
guter chemischer Zustand bei erheblich veranderten oder
kinstlichen Gewassern, Verschlechterungsverbot.
Grundwasser: Erreichen eines quantitativen und chemischen
Zustandes, Umkehr von signifikanten Belastungstrends,
Schadstoffeintrag verhindern oder begrenzen, Verschlechte-
rung des Grundwasserzustandes verhindern.

Bundes-
ebene

WHG

Vorsorge fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz; vor allem
durch Sicherung oder Riickgewinnung von Auen, Rickhaltefla-
chen und Entlastungsflachen. Vermeidung der Vergroferung
und Beschleunigung des Wasserabflusses zum Schutz vor
Hochwasser.

Schutz von Grundwasservorkommen vor Verunreinigung und
Erhalt oder Erreichen eines guten chemischen und mengenma-
Rigen Zustands.

Vermeidung von Anderungen des Grundwasserspiegels.
Schutz der Oberflachengewasser vor Gewasserverunreinigung
und Erhalt der Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes bzw.
Erreichen eines guten chemischen Zustands im Rahmen ihrer
Bewirtschaftung.

Sparsame Verwendung vom Wasser.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder di-
rekt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden.

Nach MalRgabe des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts
(BVerwG) vom 03.06.2014 — 4 CN 6.12 — bedarf der Bebau-
ungsplan keiner Genehmigung gemaR § 78 Abs. 2 WHG. Aller-
dings sind die Genehmigungsvoraussetzungen als Belange
des Hochwasserschutzes gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB in
der Abwagung zu bertcksichtigen. AulRerdem bedarf jedes
Vorhaben im Plangebiet einer wasserrechtlichen Genehmigung
gemaR §§ 78 Abs. 5 WHG, 45 Abs. 3 Satz 1 HWG.

Landes-
ebene

HWG

Die Grundwasserneubildung darf durch Versiegelung des Bo-
dens oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung nicht
wesentlich eingeschrankt werden.

Sparsamer Umgang mit Wasser.

Niederschlagswasser soll verwertet und in geeigneten Fallen
versickert werden.

Berucksich-
tigung bei
der Aufstel-
lung des
Bebauungs-
plans

— Keine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung durch Versickerung
anfallenden
Uberschiissiges Niederschlagswasser wird dem Schwarzbach zugefiihrt.

— Keine Verschlechterung des Zustands des Schwarzbachs

— Ausgleich von Retentionsflachen

— Hochwasserangepasste
hochwasserschutzrechtlichen Belange

— Ausschlielen von Kontaminationen durch angepassten Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen

Regenwassers uber Rigolen oder Dachbegrinung.

Bauweise  und Berucksichtigung der

Klima / Luft

Bundes-
ebene

BauGB

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll gem. § 1a Abs. 5
sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwir-
ken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen, Rechnung getragen werden.
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BNatSchG

Erhalt, Entwicklung und Wiederherstellung von Gebieten mit
gunstigen klimatischen Wirkungen, insbesondere Wald sowie
Luftaustauschbahnen.

Vermeidung von Beeintrachtigungen des Klimas, besonders
durch regenerative Energienutzung.

BImSchG

Sicherung und Entwicklung der raumlichen Erfordernisse zur
Reinhaltung der Luft. Schutz der Schutzgiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sowie Vorbeugung hinsichtlich des Ent-
stehens von Immissionen.

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen, Vorsorge zur Erzielung eines ho-
hen Schutzniveaus fiir die gesamte Umwelt.

Berucksich-
tigung bei
der Aufstel-
lung des
Bebauungs-
plans

— Verwendung heller Oberflachenbelage

— Erhaltung

Luftleitfunktion

— Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie kleinerer Grunflachen als
Beitrag zu lokalklimatischen Klimabedingungen

— Entwicklung von Flachen zur Beglnstigung von Verdunstungskuhle
(Dachbegriinung, Wasserflachen)

Ufergehdlzsaum  zur  klimatischen  Ausgleichs- und

Landschaft und Erholung

Bundes- BNatSchG Berlcksichtigung der naturlichen Landschaftsstrukturen bei der

ebene Planung.
Vermeidung der Zerschneidung der freien Landschaft und von
Waldflachen, insbesondere durch Zusammenfassung von Ver-
kehrswegen, Energieleitungen und ahnlichen Vorhaben.
Dauerhafte Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit so-
wie des Erholungswertes von Natur und Landschaft. Erhaltung
und Entwicklung von Kulturlandschaften. Charakteristische
Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln.
Beeintrachtigungen des Erlebnis- oder Erholungswerts der
Landschaft sind zu vermeiden.

Beriicksich- | - Prifung der Pflanzungen und Dachbegriinung im Satzungsgebiet

tigung bei — Festsetzungen im Bebauungsplan zum Anpflanzen von Baumen

der Aufstel-

lung des

Bebauungs-

plans

Mensch, einschlieBlich menschlicher Gesundheit

Bundes-
ebene

BauGB

Gewahrleistung des Wohls der Allgemeinheit und Sicherung ei-
ner menschenwurdigen Umwelt durch nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung. Erhalt und Entwicklung geeigneter Freirdume
im siedlungsnahen Umfeld.

BImSchG

Schutz der Allgemeinheit vor La&rm. Schutz der Gesundheit der
Bevolkerung vor Luftverunreinigung. Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hin-
sichtlich des Entstehens von Immissionen

TA Larm

Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche sowie deren Vorsorge.

DIN 18005

Berucksichtigung des Schallschutzes bei der stadtebaulichen
Planung als Voraussetzung fir gesunde Lebensverhaltnisse.
Verringerung von Beeintrachtigungen insbesondere am Entste-
hungsort, aber auch durch stadtebauliche Malnahmen in Form
von Larmvorsorge und -minderung.

Seveso-llI-

Verhitung schwerer Betriebsunfalle mit gefahrlichen Stoffen
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RL | und Begrenzung der Unfallfolgen.
Berlicksich- | — Anpflanzen von Baumen und Strduchern zur Minimierung visueller und
tigung bei akustischer Storreize
der Aufstel- | — Priifung der durchgefiihrten Larmprognose zwecks Einhaltung gesunder
lung des Wohnverhaltnisse und Festsetzungen zu Schallschutzmalinahmen
Bebauungs-
plans

Kultur- und Sachgiiter

Bundes- BauGB Orts- und Landschaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu
ebene entwickeln.

BNatSchG Erhalt und Entwicklung von Kulturlandschaften. Erhalt histo-
risch gepragter und gewachsener Kulturlandschaften in ihren
pragenden Merkmalen. Fiir die Eigenart oder Schénheit ge-
schitzte oder schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkma-
ler sind zu erhalten.

Landes- HDSchG Kulturdenkmaler (Bodendenkmaler, Gesamtanlagen, Griinanla-
ebene gen, ...) sind zu schitzen und zu erhalten. Es ist darauf hinzu-
wirken, dass sie in die stadtebauliche Entwicklung, Raumord-
nung und den Erhalt der historisch gewachsenen Kulturland-
schaft einbezogen werden.

Beriicksich- | - Gestaltung und Einbindung der Olmiihle in den Bebauungsplan

tigung bei
der Aufstel-
lung des
Bebauungs-
plans

Tabelle 2 — Wesentliche Zielsetzungen aus Gesetzen und Verordnungen flr die jeweili-
gen Schutzguiter und Kurzbeschreibung derer Berlicksichtigung bei der Aufstellung des
Bebauungsplans

54 Umfang der Umweltprifung

Zur Vereinfachung der Darstellungen der Bestandsaufnahme und Prognose werden
der Untersuchungsgegenstand und die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen in
folgender Tabelle zusammengefasst.

Umweltbe-
lange nach
§ 1 (6) Nr.7 Inf . . .
BauGB (Ge- nformations- Gegenstan.d der Unte.rsuchungen und voraussichtli-
genstand der grundlage che erhebliche Auswirkungen
Umweltpri-
fung)
Artenschutzgut- | Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine Nutzungsty-
achten mit penkartierung flr das Plangebiet. Eine Bewertung der
Tiere und Baum- und Bio- | Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Definition
Pflanzen / bi- topkartierung von erforderlichen Malnahmen zum vollstéandigen Aus-
ologische sowie Kartie- gleich der Eingriffe ist zu bilanzieren. Fir das Vorhaben
Vielfalt rungen zu Vo6- wurde eine Artenschutzprifung durchgefihrt. Vorhan-
geln, Reptilien, | dene Informationen zur Fauna und Artenschutz werden
Fledermause ausgewertet
und Insekten Erhebliche Auswirkungen sind méglich.
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Im weiteren Verfahren ist die Nutzungsvertraglichkeit
nachzuweisen. Potentielle Altlastenvorkommen sind zu
prufen.

Es erfolgt auf Basis der einschlagigen Literatur sowie

IBoc.Ien, Geo: des erstellten Bodengutachtens eine Bestandsaufnahme
ogie und Fla- | Bodengutach- Wertanal der Bdden im engeren Untersuchunas-
che Altlasten, ten und Wertana yse der Bode engeren Lntersuchtings
Bodenschutz raum. Es sollen insbesondere d__|e Ausww.kungen magli-
cher Bodenauf- und Bodenabtrage, Versiegelungen und
Veranderungen des Bodenwasserhaushaltes geprift
werden.
Erhebliche Auswirkungen sind moglich.
Beeintrachtigungen des Teilschutzgutes Grundwasser
sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht zu
Wasser erwarten. An der 6stlichen Peripherie des Plangebietes
Grundwasser, verlauft der Schwarzbach.
Oberflachen- Niederschlagswasser soll teilweise in Rigolen gesam-
wasser, Nie- Bodengutach- melt und Uberschissiges Wasser gedrosselt in den
derschlags- ten Schwarzbach eingeleitet werden.
wasser, Uber- Die Hochwasserlinien (HQ 100) des Schwarzbaches gilt
schwem- es bei den Planungen zu berlcksichtigen. Bspw. dirfen
mungsgebiet keine Aufenthaltsrdume unterhalb der potentiellen Hoch-
wasserlinie liegen.
Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
Der Schwarzbach als auch die dstlich vom Plangebiet
Landschafts- liegenden Freiflachen sind im RegFNP als Vorbehaltsge-
. und Flachen- biet fur besondere Klimafunktion ausgewiesen. Im Rah-
Klima, Luft, .. . . f
Klimawandel nutzungsplan, men der Umweltprufunjg S|.nd d'|e Ausvylrkulngen der ge-
Verkehrsgut- planten Nutzung auf die klimatische Situation abzuschét-
achten zen.

Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulicher

Das Plangebiet liegt am Stadtrandgebiet von Hatters-
heim in unmittelbarer Umgebung von Wohngebietsfla-
chen. Im Zuge der Planung eines Wohngebietes, wel-
ches sich in die Bestandsbebauung integrieren soll, wird

schutz/ Erho-
lung

Stadtbild Entwurf es zu einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbil-
des kommen. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die
Auswirkungen der geplanten Nutzung auf das Schutzgut
Landschafts- und Stadtbild abzuschatzen
Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
Von der geplanten Wohnbebauung ist davon auszuge-
Mensch und ; 2
. hen, dass keine relevanten Immissionen von der Bebau-
Gesundheit ; . . e
Immissions- Verkehrs- und ung ausgehen. Im weiteren Verfahren sind die Immissio-

Larmgutachten

nen durch die Steigerung des Anliegerverkehrs zu be-
trachten.
Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Kultur- und

Denkmaltopo-

Im Plangebiet befindet sich die unter Denkmalschutz ste-
hende OImuhle. Auf eine stadtebauliche Einbindung der
Olmdhle ist zu achten. Bei der Bauausfiihrung sind ent-

Sachgiiter grafie und sprechende Schutzmalinahmen zu treffen, damit das
Denkmalamt N . .
Gebaude keinen Schaden nimmt.
Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
Wechsel- ) Vgl. andere Schutzgiiter (s.0.)
wirkungen

Tabelle 3 — Untersuchungsinhalte der Umweltprifung zur Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. N 109 ,An der Olmiihle* Stadt Hattersheim am Main am

Main
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5.5 Ubergeordnete Planungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sind Vorgaben der folgend aufgefiihr-
ten Ubergeordneten Planungen zu berlicksichtigen und zu integrieren.

Regionaler Flachennutzungsplan Planstand 31.12.2017

Besondere Bedeutung haben Flachennutzungsplane fiir die Ausweisung von Neubau-
gebieten, fir die Bebauungsplane aufgestellt werden sollen. Der Bebauungsplan ist
aus dem Flachennutzungsplan, dem vorbereitenden Bauleitplan fur das gesamte Ge-
meindegebiet, zu entwickeln. Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP Planstand
31.12.2017, REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN 2010) gibt Darstellungen vor,
die im Bebauungsplan N 109 ,An der Olmiihle“ anhand von Festsetzungen zu beriick-
sichtigen sind. Konkrete Aussagen zur Berucksichtigung des Regionalen Flachennut-
zungsplans kénnen Teil 1 ,Stadtebauliche Planung“ der vorliegenden Begriindung des
Bebauungsplans entnommen werden.

Er stellt fir das Plangebiet Flache flir den Wohnungsbau dar und entlang des Schwarz-
bachs Garten. Im Studen des Plangebietes schlieen sich Flachen an, die Vorrang fur
die Landwirtschaft haben, im Norden grenzt Mischbau an. Ebenfalls befinden sich im
Umfeld Flachen, die fir Natur und Landschaft vorbehalten sind bzw. Vorrang haben
(vgl. Abbildung 11).

Im Plangebiet sind neben dem Schwarzbach als Vorbehaltsgebiet fir den Grundwas-
serschutz weiterhin Flachen flr den vorbeugenden Hochwasserschutz dargestellt. Der
Geltungsbereich erstreckt sich auf den Regionalparkkorridor. Das umliegende Vorbe-
haltsgebiet flir besondere Klimafunktion und das Vorranggebiet Regionaler Griinzug
werden durch das Plangebiet nicht tangiert (vgl. Abbildung 12).
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Flachennutzung (Kartendaten) Vorbeugender Hochwasserschutz

- 111 Wohnbau, P - 330 GF Garten (] 782 vorrang HWs

=
L.l 784 Vorbehalt HWS
- 121 Mischbau, P I:l 710 Vorrang LW

Natur und Landschaft

Vorranggebiet fur Regionalparkkorridor
® & 750 Regionalpark

Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz
EZ] 730 Vorrang NUL
— 5 FlieBgewé&sser
‘Zl 732 Vorbehalt NUL Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
\\ 770 Klimafunktionen
Vorranggebiet Regionaler Griinzug
Abbildung 11 — Im Regionalen Flachen- | 760 Regionaler Griinzug

nutzungsplan dargestellte und im Be-

bauungsplan zu beriicksichtigende Fla- Abbildung 12 — Im Regionalen Flachen-
chennutzung. nutzungsplan dargestellte und im Bebau-

ungsplan zu bericksichtigende Schraffu-
ren.

Bebauungsplane

Fir das Plangebiet wurde noch kein Bebauungsplan erstellt und es ist frei von pla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen.
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Landschaftsplan (2001)

Das Plangebiet ist in der Entwicklungskarte des Landschaftsplans von 2001 bereits als
Siedlungsflache, genauer als ,bebauter Bereich im Wohn-, Gewerbe- und Industriege-
biet, Flachen fir Infrastruktureinrichtungen, landwirtschaftliche Hof- und Gebaudefla-
chen, kulturhistorisch bedeutsame Gebaude und Zonen, Militarische Flachen* darge-
stellt. Die grinen Punkte der Entwicklungskarte weisen auf Flachen hin, auf denen
MafRnahmen zur Erhéhung der Durchgrinung innerhalb von Siedlungsflachen gefor-
dert sind, um diese wegen ihrer besonderen Lage, GroRe, Schonheit oder Funktion fur
den Naturhaushalt, fir das Orts- und Landschaftsbild oder fiir die Naherholung zu ent-
wickeln. Entlang des Schwarzbachs ist eine ca. 20 m breite Flache dargestellt, die aus
klimatischen Griinden von Bebauung freizuhalten ist. Diese ist jedoch durch das Pla-
nungsvorhaben zwar tangiert, aber wird voraussichtlich aufgrund der geplanten starken
Durchgrinung keine Auswirkungen auf die o.g. freizuhaltenden Flachen haben. Zu-
satzlich sind Grinverbindungen in der Entwicklungskarte dargestellt, die eine grofe
Bedeutung flr die naturorientierte Naherholung bzw. flir die Biotopvernetzung haben.
Diese Vorgaben beziehen sich jedoch nicht auf das Plangebiet, sondern auf die Klein-
garten im Ostlichen Umfeld jenseits des Schwarzbachs.

Den Vorgaben des Landschaftsplans wird durch verschiedene Ma3nahmen und Fest-
setzungen im Bebauungsplan Rechnung getragen. Unter anderem erfolgt dies durch
Festsetzungen des Males der baulichen Nutzung, Baugrenzen und durch Pflanzvorga-
ben sowie Festlegung von Flachen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft.

el e e - F{E]- Siedlungsfidchen gemaB gelendem FNP Stand Juil 2000
B 4 o = sowie Siedlungsfidchen aus Bebauungspléinen

Reglonalpark-Korridor * 1
(schematische, nicht maBstabsgetreue Darstellung)

o 0
- x

B o ] i

7 Bebauter Berelch Im Wohn-, Gewerbe- und Industriegeblet,
7| Fl&chen flir Infrastruktureinrichtungen, landwirtschaftiiche
74 Hof- und Geb&udefiachen, kulturhistorisch bedeutsame Geb&ude
und Zonen, Milittirische Flchen
(nach Realnutzungsinterpretation Mal/Junl 1996 und Blotop-
und Nutzungstypenkartierung 1991 mit Akiualisierungshinweisen
bis 1887)

Erhdhung der Durchgrtinung innerhalb von Siedlungsfidchen -
! Bestand Juli 1991

s |
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Flachen aus klimatischen Griinden frelzuhatten
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Abbildung 13 — Entwicklungskarte Landschaftsplan 2001 (Auszug aus
REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN 2010)
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Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine Naturschutzgebiete oder Na- X8 Acgh
tura 2000 Gebiete. Etwa 1,5 km sidlich befindet sich das FFH- e
Gebiet ,Kelsterbacher Wald“ (5917-303) und VS-Gebiet ,,Un- - X
termainschleusen® (5916-402). Circa 2 km entfernt befindet sich \ ‘
das Naturschutzgebiet ,Hattersheimer Kiesgrube® (1436014). X

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich das Landschafts- \
schutzgebiet Nr. 2436001 ,Hessische Mainauen® bestehend aus

den Auen des Mains und angrenzenden Bachtalern im Bereich 2N N
der Stadte Wiesbaden, Frankfurt am Main, Offenbach am Main, aco ) (
Hanau und Risselsheim und in den Landkreisen Grof3-Gerau, p o F
Main-Taunus, Main-Kinzig und Offenbach. Hierbei ist die Zone |
durch Auengebiete des Mains sowie Bachtaler gepragt, wahrend
die Zone Il des LSG, die an das Plangebiet angrenzt, rdumlich
angrenzende Wald-, Reb- und Feldfluren umfasst. Die Unter-
schutzstellung dieser Flachen mit Erholungscharakter der Zone |l
dient der Erhaltung und Sicherung der die Mainauen umgebenden
Randlandschaften, mit deren Eigenart und Schénheit des Land-
schaftsbildes und ihrer besonderen Bedeutung flr die Erholung der Bevoélkerung. Die
derzeitige Nutzung mit der dazugehoérigen Bebauung unterbricht hier die Flachen des
Landschaftsschutzgebiets.

Abbildung 14 —
Landschaftsschutzgebiet
Hessische Mainauen
(GRUSCHU, bearbeitet)

Durch den Bebauungsplan wird im Plangebiet die Durchgriinung verstarkt und durch
neue Wegeverbindungen die Erlebbarkeit bzw. der Erholungscharakter des Gebietes
verstarkt.

Uberschwemmungsgebiete

In der Verordnung zur Feststellung des Uberschwemmungsgebietes befindet sich siid-
lich der Olmiihle ein kleinflachiger Teil des Uberschwemmungsgebietes des Schwarz-
bachs (vgl. Abbildung 15, Staatsanzeiger 32/1999, vom 16.07.1999). Diese Uber-
schwemmungsgebietsgrenzen sind nach wie vor gesetzlich zu wirdigen und mafRge-
bend, auch wenn sich die Entscheidungen der Wasserbehdérden bezlglich Ausnah-
meregelungen (bspw. Bauen im Uberschwemmungsgebiet) an den neu berechneten
Grenzen aus dem Hochwasserrisikomanagementplan (HWRMP) orientieren. Den ge-
setzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietsgrenzen steht der Hochwasserrisiko-
managementplan Schwarzbach (vgl. Abbildung 16) des Regierungsprasidiums Darm-
stadt (RPDA 2013) gegenuber.

Die Festsetzungen der Uberschwemmungsgebietsgrenze nach dem WRRL-Viewer un-
terscheiden sich von der Jahrhunderthochwasserlinie (HQ 100-Linie) des Hochwasser-
risikomanagementplanes. Die Uberschwemmungsgebietsgrenzen nach WRRL-Viewer
wurden teilweise auf Grundlage von Luftbildern und lokalen Vermessungsdaten festge-
legt, wahrend die aktuell in der Aufstellung befindlichen Hochwasserrisikomanage-
mentplane mit Laserscans durch Uberfliegungen und daraus abgeleiteten
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hydrologischen Berechnungen ermitteln wurden. Generell sind aber die gesetzlich ver-
bindlichen Uberschwemmungsgebietsgrenzen fiir die weitere Planung maRgebend, die
Hochwasserrisikomanagementplane sind aber zusatzlich bei den Planungen zu be-
rucksichtigen.

Aufgrund des zu beachtenden Hochwasserschutzes ist eine weitergehende Hochwas-
servorsorge anhand von Einzelstrategien mit in die Planung zu integrieren. Unter ande-
rem mussen ein hochwasserangepasstes Planen und Bauen und hochwasserange-
passter Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen erfolgen. Die Bauvorsorge hat das
Ziel mittels angepasster Gebaudenutzung und -ausstattung oder mittels Malnahmen
der Abdichtung und Abschirmung mégliche Schaden zu minimieren. Besonderes Au-
genmerk ist hierbei auf die Sicherung von Oltanks zu legen (RPDA 2013, S. 26). Der
alte Oltank neben der Miihle wird im Zuge der Planung zuriick gebaut.

- Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze
eines Hochwassers mit hoher Wahrscheinlichkeit

— Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze
bei HQ100

Wassertiefen HQ 100
Uberschwemmungsflache und
pot. Uberschwemmungsfliche
hinter Verkehrsdamm, Wall
und dhnlichem

- >400 cm
I 201-400 cm

101 - 200 cm
51-100 cm
1-50cm

Abbildung 15 — Uberschwemmungs- Abbildung 16 — Hochwasserrisikomanage-
gebiet (WRRL-Viewer, bearbeitet) mentplan — Gefahrenkarte (HLNUG (2011
a und b), bearbeitet)

5.6 Ergebnisse projektspezifischer Fachgutachten

In der nachfolgenden Zusammenfassung werden die im Umweltbericht verwendeten
Gutachten in Form einer Kurzzusammenfassung dargelegt. Die Gutachten bilden die
fachliche Basis und Argumentationshilfe fir alle Aussagen des Umweltberichtes. Damit
sollen die Bezugnahme und Verweise auf die Gutachten im weiteren Umweltbericht er-
leichtert werden. Dazu werden jeweils die einzelnen Kapitelnummern angegeben, in
denen relevante Aussagen der Gutachten integriert wurden.
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Faunistische Kartierung und Artenschutzpriifung .
erstellt durch: Planungsbiiro Gall — Landschaftsplanung und Okologie, Butzbach (Datum:
02. Oktober 2018)

Untersuchte Inhalte:

Von Mai bis Juli 2017 erfolgten folgende Untersuchungen:

1. Revierkartierung zu den Végeln;

2. Reptilien (Schwerpunkt Zauneidechse);

3. Detektorbegehungen zu den Flederm&usen und

4. Kontrolle der Gebaude und Baume auf mogliche Quartiere / Nester / Baumhdohlen.

Die Ergebnisse sind ausfiihrlich in Kapitel 2.1 zusammengefasst. Die Ergebnisse
sind auch in Kapitel 3.1 integriert.

Bodengutachten - Baugrunderkundung und Griindungsberatung sowie orientierende
umwelttechnische Untersuchungen / vorlaufige abfalltechnische Deklarationsanaly-
sen

Baugrundinstitut Franke Meil3ner und Partner GmbH (Datum: 14. August 2017)

Untersuchte Inhalte:

Die Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH (BFM) wurde nun von der Bau-
herrschaft mit der ergadnzenden Baugrunderkundung und Griindungsberatung beauftragt
(geotechnische Hauptuntersuchung). Dartiber hinaus waren zusatzlich umwelttechnische
Analysen zum Zwecke einer abfalltechnischen Vordeklaration durchzufiihren.

Im Rahmen der Untersuchung wurden Informationen zum Baugrund als auch zur histori-
schen Abfolge von Nutzungen auf dem Gebiet durch geologische Unterlagen des Landes
Hessen, Literatur, mit eigens durchgeflihrten Bohruntersuchungen, erstellt. Die Bohrauf-
schliisse wurden gezielt im Bereich potentieller Verdachtspunkte ausgefiihrt und es wurden
daruber hinaus flachendeckend, d. h. nach statistischen Gesichtspunkten verteilt, Proben
aus dem Untergrund enthommen.

Ergebnisse:

~Abgestimmt auf das Ergebnis der historischen Recherche [...] wurden zum damaligen Zeit-
punkt gezielt Bohraufschllisse im Bereich potentieller Verdachtspunkte ausgefiihrt und es
wurden dariber hinaus flachendeckend, d. h. nach statistischen Gesichtspunkten verteilt,
Proben aus dem Untergrund entnommen. Uber die Entnahme von Bodenproben hinaus
wurden auferdem einzelne Bohrldcher der insgesamt 26 Bohrsondierungen zu temporaren
Bodenluft-/Entnahmepegeln ausgebaut, also drei im Bereich ehemaliger Abscheideranlagen
und zwei im Bereich des ehemaligen Standplatzes eines oberirdischen Dieseltanks. Zusam-
menfassend ist festzuhalten, dass die Analyse von 5 Mischproben aus der Auffiillung auf
die sog. LAGA-Parameter sowie die Analyse von 10 weiteren Einzelproben auf die Parame-
ter MKW und PAK bzw. Schwermetalle und Halbmetalle (jeweils im Feststoff) nur zu einem
Nachweis von einem vergleichsweise geringen Belastungsniveau gefihrt hat. Darlber hin-
aus wurden exemplarisch drei Proben aus dem Bereich der Gewachshauser auf Herbizide
untersucht. Hier erfolgt ebenfalls kein Nachweis.

Ebenfalls kein Nachweis bzw. kein relevanter Nachweis erfolgt fur die Summe der LHKW
bzw. die Summe der BTX-Aromaten in der Bodenluft. Der Gutachter kommt deshalb zusam-
menfassend zu dem Schluss, dass im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes fiir die hier
betrachtete Liegenschaft nicht von einem Altlastenverdacht auszugehen ist.*

,Bei Betrachtung der [...] Wirkungspfade ist unter Grundlage der beschriebenen Erkennt-
nisse folgendes hinsichtlich der Gefédhrdungsabschétzung auszufiihren. Beziiglich des Wir-
kungspfades Boden-Mensch sehen wir auch bei Umnutzung des Areals zum Wohnbau
und/oder als Parkfldche nach derzeitigem Kenntnisstand keinen aktuellen weiteren Hand-
lungsbedarf.

Fiir den Fall, dass bei den spéteren Bautétigkeiten Auffiillungen dauerhaft entsiegelt und
baubedingt nicht entfernt werden, ist aufgrund der bereichsweise in den Auffiillungen nach-
gewiesenen Stoffanreicherungen allerdings anzuraten, die betreffenden Areale nochmals
néher zu betrachten und unter Berlicksichtigung der konkreten Folgenutzung neu zu
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bewerten.

Aufgrund der weitgehenden unauffélligen Befunde bzw. der nur bereichsweise Beaufschla-
gungen der Auffiillung, die zudem nur in der ungeséttigten Bodenzone vorkommen, ist auch
hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Grundwasser keine von der festgestellten Unter-
grundsituation ausgehenden nachteiligen Gefédhrdung fiir dieses Schutzgut abzuleiten.
Zusammenfassend ist auf Basis des vorliegenden Kenntnisstandes somit festzuhalten, dass
danach fiir den Kaufgegenstand aus altlastenspezifischer Sicht kein Handlungsbedarf fiir
vertiefende Untersuchungen oder gar Sanierungsmal3nahme besteht.”

Die Ergebnisse sind in Kapitel 2.2 und 2.3 sowie in 3.2 und 3.3 integriert.

Untersuchung der Larmimmissionen und passiver SchallschutzmaBnahmen unter Be-
ricksichtigung des Bebauungsentwurfes - Gutachten Nr. T 1112-1
TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH (Datum: 26. Oktober 2018)

Untersuchte Inhalte

Die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH wurde im Rahmen der Bauleitplanung
von der Projektverwaltungsgesellschaft Horn 2 mbH mit der Erstellung eines schalltechni-
schen Gutachtens mit dem folgenden Inhalt beauftragt:

e Erstellung eines detaillierten dreidimensionalen Berechnungsmodells auf der Grundlage
der digitalen Liegenschaftskarte und dem vorgelegten Bebauungskonzept, in welches
das Plangebiet mit den Plangebduden selbst und dessen Peripherie integriert werden.

¢ Die Verkehrszahlen im Bereich der angrenzenden Stral3en sollen auf der Basis der
Verkehrsuntersuchung von VKT in eine Datenbank eingestellt und die Daten in das
Berechnungsmodell Ubertragen werden.

e Flachenhafte Berechnung der Beurteilungspegel tagstiber und nachts in einem
Berechnungsraster von 5 m fiir insgesamt 2 Immissionshéhen

e Zusatzliche geschossweise Einzelpunktberechnungen an den Immissionsaufpunkten

e Vergleich der ermittelten Beurteilungspegel mit den stadtebaulichen
Orientierungswerten nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 sowie den
Vorsorgegrenzwerten nach der 16. BImSchV

e Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens auf dessen Umgebung

o Erlauterung der Fluglarmimmissionen auf der Grundlage der Ergebnisse aus dem
Planfeststellungsverfahren fur die Landebahn Nordwest, den
Siedlungsbeschrankungszonen nach dem RegFNP sowie aus der Festsetzung der
Larmschutzbereiche nach dem Fluglarmschutzgesetz

e Einschatzung der gewerblichen Larmimmissionen durch Anlagen im Sinne der TA Larm
innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes.

e Berechnung und Beschreibung passiver SchallschutzmaRnahmen zum Schutz der
Innen-wohnbereiche durch spezifische Anforderungen an die Schallddmmung der
Gebdudeaulen-bauteile nach der DIN 4109

o Zusammenfassung der Ergebnisse in einem ausfihrlichen schalltechnischen Gutachten
einschlieBlich der Ausarbeitung fir die textliche Festsetzung der notwendigen
Schallschutzmaf3-nahmen im Bebauungsplan.

Bei der Bauleitplanung nach dem Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sind in der Regel den verschiedenen schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Baufla-
chen, Baugebieten, sonstige Fldchen) nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im
Stadtebau, folgende Orientierungswerte fur den Beurteilungspegel zuzuordnen. lhre Einhal-
tung oder Unterschreitung ist wilnschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden
Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundenen Erwartung auf angemessenen
Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen. Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Kleinsiedlungs-
gebieten (WS) und Campingplatzgebieten betragen diese tags 55 dB(A) und nachts 45
dB(A) bzw. 40 dB(A).

Ergebnisse:
Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. N 109 ,An der Olmuhle* der Stadt Hattersheim am Main hinsichtlich der
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Larmimmissionen gesunde Wohnverhaltnisse realisiert werden konnen, die den Erwartun-
gen an ein Wohngebiet im stadtischen Umfeld entsprechen.

Die Ergebnisse sind in Kapitel 2.6 sowie 3.6 integriert.

Fachgutachten Verkehr zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. N 109 der Stadt
Hattersheim am Main am Main

VERKEHRSPLANUNG Kaéhler und Taubmann GmbH (Schlussfassung vom 26. Oktober
2018)

Untersuchte Inhalte:

Fir die Ermittlung des vorhabenbedingten Verkehrsaufkommens werden Art und Maf3 der
im Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. N 109 ,An der Ol-
muhle“ vorgesehenen baulichen Nutzungen zu Grunde gelegt. Nach dem stadtebaulichen
Konzept sind 360 Wohneinheiten (WE) in Form von Geschosswohnungsbau geplant. Eine
neue Nutzung der denkmalgeschiitzten Olmiihle steht gegenwartig noch nicht fest. Entspre-
chend den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. N 109 ,An der Ol-
muhle* ist eine Nutzung als Gastronomie mit Innen- und Aufenbewirtung (Freisitzflache mit
ca. 44 Sitzplatzen) zulassig bzw. vorstellbar.

Wesentlichen Einfluss auf das Gesamtverkehrsaufkommen der im Plangeltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. N 109 ,An der Olmiihle“ vorgesehenen baulichen Nutzungen haben
die Wohnbauflachen (SchlisselgréoRe: Zahl der Einwohner) und die Gastronomieflachen
(SchlUsselgroie: Zahl der Gaste). Die ,Schlisselgréofien® der Verkehrserzeugung werden
Uber Art und Maf} der vorgesehenen baulichen Nutzungen auf Grundlage stadtebaulicher
Kennziffern, wie beispielsweise Wohneinheiten (WE) und Geschossflachen (GF) je Nutzung
(Branche), bestimmt.

Als Grundlage fir die zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. N 109 ,An der Olmihle“ zu
erarbeitende schalltechnische Untersuchung werden die StralRenverkehrsbelastungen in
dem an den Plangeltungsbereich angrenzenden Netzausschnitt entsprechend den Anforde-
rungen der Richtlinie fir den Schallschutz an Stralen (RLS-90)11 ermittelt, aufbereitet und
bereitgestellt. Hierfir werden die durchschnittlichen werktaglichen Verkehrsstarken (DTVW)
auf durchschnittliche tagliche Verkehrsstarken DTVMo-So (Montag — Sonntag) umgerech-
net sowie die Verkehrsstarken wahrend des Tages- und Nachtzeitraumes (06:00 — 22:00
Uhr und 22:00 — 06:00 Uhr) differenziert nach den Fahrzeugarten Pkw und Lkw (Lkw > 2,8 t
zGG) ausgewiesen. Die Hoch- und Umrechnungsfaktoren werden entsprechend der Er-
kenntnisse aus den vorliegenden Zahlergebnissen vom 14.07.2015, den Orientierungswer-
ten gemal dem Handbuch fiir die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen (HBS sowie un-
ter besonderer Berlcksichtigung der Verkehrsverteilung der vorhabenbezogenen Neuver-
kehre auf den Tages- und Nachtzeitraum angesetzt.

Ergebnisse:

Bei Realisierung der 360 Wohneinheiten gemaf stadtebaulichem Konzept werden — bei ei-
ner Haushaltsgrofie von 2,5 Einwohner je Wohneinheit - rund 900 Einwohner in dem Plan-
gebiet wohnen. Die Anzahl der Beschaftigten belauft sich auf rund 10 Personen. Die vorge-
sehenen baulichen Nutzungen werden an Werktagen von rd. 390 Kunden bzw. Besuchern
aufgesucht. Den grofiten Anteil an der Kunden- und Besucherzahl hat die mdgliche Nutzung
der Olmiihle als Gastronomie mit taglich etwa 300 Gasten ausgehend von einer durchge-
henden Vollausnutzung der 44 Sitzplatze der AuRengastronomie in den Nachmittag- und
Abendstunden zur Sommerzeit.

Die im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. N 109 ,An der OImiihle* vorgesehe-
nen baulichen Nutzungen lassen ein werktagliches Kraftfahrzeugverkehrsaufkommen von
insgesamt rund 1.740 Kfz in der Summe aus Quell- und Zielverkehr erwarten. Hiervon ent-
fallen ca. 120 Kfz-Fahrten auf die vormittagliche und 180 Kfz-Fahrten auf die nachmittagli-
che Spitzenstunde (jeweils Summe aus Quell- und Zielverkehr).

Der Anschluss des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. N 109 ,An der Olmiihle®
an den Hessendamm Uber den bestehenden vorfahrtgeregelten Knotenpunkt Hessendamm
/ Wasserwerkchaussee / Planstral’e gewahrleistet eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung
im Planfall 2030 mit Qualitatsstufe B in der Vor- und Nachmittagsspitzenstunde. Der
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Kreisverkehr Hessendamm / VoltastralRe / Slidring erreicht in der Vormittagsspitzenstunde
die Qualitatsstufe B und in der Nachmittagsspitzenstunde die Qualitatsstufe C und ge-
wahrleistet somit ebenso eine leistungsfahige Abwicklung des Verkehrs im Planfall 2030.

Die Ergebnisse sind in Kapitel 2.6 und 3.6 integriert.

Tabelle 4 — Ubersicht und Kurzdarstellung der Ergebnisse projektspezifischer Fachgut-
achten

6 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
(,,Basisszenario®)

6.1 Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Dieses Schutzgut beinhaltet die wildlebenden Tiere und Pflanzen (Arten und Populatio-
nen) sowie Lebensraumtypen und Biotope. Die biologische Vielfalt oder Biodiversitat
bezeichnet gemal der Biodiversitats-Konvention (Convention on Biological Diversity,
CBD) drei Ebenen: die Vielfalt der Okosysteme (dazu gehéren Lebensgemeinschaften,
Lebensraume und Landschaften), die Artenvielfalt und drittens die genetische Vielfalt
innerhalb der Arten. In Deutschland wurde am 7. November 2007 die Nationale Strate-
gie zur biologischen Vielfalt vom Bundeskabinett verabschiedet. Die internationalen
und europaischen Abkommen und Rechtsverpflichtungen finden ihre nationale und lan-
desrechtliche Verankerung insbesondere im Bundesnaturschutzgesetz und im Hessi-
schen Ausfiihrungsgesetz zum BNatSchG.

Pflanzen
Bestand

Die potentielle natirliche Vegetation ist ein Konzept, das den hypothetischen Zustand
der Vegetation nach plétzlichem Aufhdren des menschlichen Einflusses darstellt. Hie-
raus kénnen Informationen fur den Aufbau eines Vegetationsbestandes aus mdéglichst
standortgerechten Arten, beispielsweise bei Renaturierungen, gezogen werden. Hat-
tersheim befindet sich hierbei am Ubergangsbereich zwischen ,Auen- und feuchte Nie-
derungswalder unterschiedlicher Zusammensetzung mit Stieleichen, Eschen, Ulmen,
Weiden, Schwarzpappeln, Schwarz- und Grauerlen* (Siiden) und ,Bodensaure, arten-
arme Drahtschmielen-Buchenwalder und Eichen-Buchenwalder des Tieflandes“ (Nor-
den).

Die Kartierung der Vegetation und Nutzungstypen erfolgte an einem Tag am
07.06.2017 bei durchwachsenem Wetter mit einzelnen Schauern. Grundlage hierfur ist
die ,Wertliste nach Nutzungstypen“ aus der Anlage 3 der Kompensationsverordnung
Hessen. Hierbei wurden die vorhandenen Biotopstrukturen systematisch erfasst und
den Nutzungstypen zugeordnet. Weiterhin wurden alle Baume bestimmt und mithilfe
eines Maf3bandes deren Brusth6hendurchmesser (BHD) sowie besonderen Merkmalen
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erfasst. Vorkommende Pflanzen wurden vor Ort bestimmt. (vgl. Anlage 1 - Baumkartie-
rung und Anlage 3 - Bestandsplan). Die Kartierungen bilden die Grundlage fir die Ein-
griffs- und Ausgleichsplanung mit der dazugehorigen Bilanzierung.

Die Erhebungen im Gelande ergaben, dass das Plangebiet insgesamt aufgrund der
bisherigen Nutzungen (Hoechst AG, Parkplatz) weder wertvolle Strukturen noch Ent-
wicklungstendenzen zu wertvolleren Biotopstrukturen aufweist. Bis auf die Ufergehdlz-
vegetation mit Uberschwemmung anzeigenden Baumarten sind keine reprasentativ
wertvollen Pflanzen und Biotopstrukturen vorhanden.

Im Plangebiet selbst sind keine nach BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope vor-
handen. Das Plangebiet ist durch versiegelte Flachen, Schotter-, Pflaster- sowie Ge-
baudeflachen gepragt. Die wenigen Grinflachen bestehen aus ruderalen Flachen oder
gartnerisch gepflegten Anlagen. Die Krautschicht zeigt die entsprechenden Arten von
nahrstoffreichen Stauden- und Unkrautfluren mit Kletten-Labkraut (Galium aparine),
Schollkraut (Chelidonium majus), Léwenzahn (Taraxacum sect. Ruderalia), Knob-
lauchskrauke (Alliaria petiolata), Weilde Zaunriibe (Bryonia alba) und Spitzwegerich
(Plantago lanceolata) auf. Weiterhin wurden Knaulgras (Dactylis glomerata), Wei3-Klee
(Trifolium repens) und verschiedene Distelsorten vorgefunden.

Im Randbereich befinden sich einige standortgerechte Einzelbdume, Baumgruppen
und Heckenstrukturen. Entlang des Schwarzbachs hat sich ein Ufergehélzsaum etab-
liert.

In der Nahe des Plangebietes befindet sich die Wasserwerkchaussee bzw. ,Wasser-
werkswaldallee norddstlich Okriftel”, die als gesetzlich geschitztes Biotop nach § 30
BNatSchG (Biotop-Nr. 326) und Kulturhistorisches Landschaftselement (Nr. 2741) be-
schrieben ist, aber aufgrund der Entfernung durch das Planungsvorhaben in keiner
Weise tangiert wird.

Aufierhalb des Plangebietes bzw. entlang der Plangebietsgrenze sind mit den Gehdlz-
strukturen im Westen entlang des Hessendamms und im Norden entlang des Mihlen-
viertels Strukturen vorhanden, die im Vergleich zur Situation im Plangebiet naturnaher
und vielfaltiger strukturiert sind. Hier kommen neben heimischen Gehdélzarten, wie
Ahorne (versch. Arten, u.a. Acer pseudoplatanus und Acer platanoides), Hainbuchen
(Carpinus betulus) und Winter-Linden (Tilia cordata), die eingeblrgerten Neophyten
Gotterbaum (Ailanthus altissima) und Robinie (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 solitar-stehende Sommer-Linde (Tilia platyphyllos) an der
Olmuihle und zwei angepflanzte Stechpalmen (llex aquifolium) im stidlichen Teil des
Plangebietes. Vorkommen von llex sind gemafl Anhang 1 BArtSchV besonders ge-
schitzt, jedoch bezieht sich der Schutz nur auf wildlebende Bestande, was hier im
Plangebiet nicht der Fall ist.

Vorbelastungen
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Bereits die geschichtliche Entwicklung der Nutzung zeigt eine intensive Nutzung der
Flachen. Die Hoechst AG erganzte in den Jahren der Nutzung die Mihle um weitere,
einfache Gebaude, die zum landwirtschaftlichen Betrieb der dort ansassigen ,landwirt-
schaftlichen Entwicklungsabteilung” des Eigentimers bendétigt wurden. Die Abteilung
diente dazu, eine zweckmaRige Fuhrung landwirtschaftlicher Betriebe zu demonstrie-
ren und zu erforschen.

Durch die derzeitige Flachennutzung herrscht bereits eine starke Vorbelastung flr
Pflanzen vor. Ein GroRteil der Flache wird als Langzeitparkplatz genutzt, der insbeson-
dere in den Urlaubsmonaten durch den PKW- und Shuttleverkehr stark frequentiert
wird. Neben dem grof¥flachigen Parkplatz befinden sich derzeit zwei- bis dreigeschos-
sige Gewerbegebaude. Die aktuelle Nutzung bietet fiir Pflanzen keinen Lebensraum
und kein Entwicklungspotenzial.

Bewertung

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

Einzig die Hecken- und Gehdlzelemente entlang des Schwarzbachs und teilweise auch
die Gehdlzstrukturen im Westen entlang des Hessendamms sowie im Norden entlang
des Muhlenviertels werten das Plangebiet hinsichtlich Biotopfunktion bzw. Biotopver-
bundfunktion auf und fungieren zudem als faunistischer Lebensraum, insbesondere flr
Vogel. Diese wertvolleren Gehdlzbereiche haben eine hohe Relevanz in Bezug auf die
biologische Vielfalt und sind empfindlich gegentber jeder Form von Eingriffen.

Tiere

Fir detaillierte Angaben bzgl. der vorhandenen Tiere im Plangebiet wird auf das vom
Planungsbiro Gall erstellte Dokument ,Faunistische Kartierung und Artenschutzpri-

fung“ verwiesen (GALL 2018). An insgesamt sechs Terminen wurde die Fauna unter-

sucht. Darstellungen zur Methodik und die Ergebnisse der Kartierung kénnen der An-
lage 3 — Artenschutzkartierung entnommen werden.
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Untersuchungsgegenstand
Datum Vogel Reptilien Fledermause G;';il;?ee !
29. Mai 2017 X %
31. Mai 2017 » ”
08. Juni 2017 X %
17. Juni 2017 -
24. Juni 2017 »
26. Juni 2017 X 5

Erlduterungen: x = zutreffend.
Tabelle 5 — Begehungstermine und -inhalte (vgl. GALL 2018)

Bestand

Die faunistischen Untersuchungen von Mai und Juni 2017 (GALL 2018) umfassten in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde des Kreises

= eine vereinfachte Revierkartierung zu den Vdgeln,
= die Erfassung von Reptilien (hier im Besonderen die Zauneidechse) sowie
=  Detektorbegehungen zu den Fledermausen.

= Zuséatzlich erfolgte eine Kontrolle der sich im Plangebiet befindenden Gebaude
und Baume auf mogliche Quartiere / Nester / Baumhohlen.

Die Kartierung der Avifauna bzw. die Untersuchung der Vogel diente der mdglichst
vollstandigen Erfassung der Sommervogelarten, also der Brutvégel und Nahrungs-
gaste. Es wurde eine Revierkartierung in enger Anlehnung an die Methodenstandards
zur Erfassung der Brutvégel Deutschlands SUDBECK et al. (2005) durchgefiihrt. Dabei
kamen folgende Erfassungsmethoden zum Einsatz:

1. Akustisches Verhdren revieranzeigender Gesange und Rufe;
2. Sichtbeobachtungen unter Zuhilfenahme eines 12-fach vergréernden Ferngla-
ses

Die Ansprache des Status erfolgte bezliglich der Brutvogel gemaf SUDBECK et al.
(2005). Danach werden folgende Statusangaben differenziert:

=  A: Mdgliches Briten / Brutzeitfeststellung;

=  B: Wahrscheinliches Briiten / Brutverdacht;

= C: Gesichertes Brlten / Brutnachweis.

Darlber hinaus fanden folgende Statusangaben Verwendung:

= Durchzugler (D): Beobachtung aktiv durchziehender Vogel;

= Nahrungsgast (N): Nahrungssuchende Gastvdgel ohne revieranzeigendes Verhal-
ten;
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= Uberflug (U): Das beobachtete Individuum (iberflog das UG (jedoch kein aktiver
Durchzug) und zeigte keine funktionalen Beziehungen zu diesem.

Die Kartierung ergab eine mafig hohe Artenvielfalt. Artenschutzrechtlich zu beachten
sind die Vorkommen von Bluthanfling, Girlitz, Stieglitz, Haussperling und Wacholder-
drossel, die einen unginstigen Erhaltungszustand?3 aufweisen.

Nachweise von Arten, die auf der hessischen oder deutschen Roten Liste verzeichnet
sind (einschlieRlich Vorwarnliste) werden hier fett dargestellt. Zudem werden die Erhal-
tungszustande der Brutvogelarten in Hessen gemaf HMUELV (2011) in der Spalte ,RL
Hessen® abgebildet. ,Grin“ signalisiert einen glnstigen, ,Gelb“ einen unglnstigen, un-
zureichenden und ,Rot" einen ungunstigen, schlechten Erhaltungszustand.

Gefahr- Innerhalb AuBer-
dung Artenschutz GB halb GB
L
Q 1 [
2 | 2 g|& |58
Deutscher Wissenschaftli- S et - S| & (5= | & |5=
Nr. | Name cher Name z z e on| 5 | LS| 5 |EC
1. | Amsel Turdus merula - - Art.1 b C Il C 1]
2. | Bachstelze Motacilla alba - - Art.1 b B | - -
3. | Blaumeise Parus caeruleus - - Art.1 b C ] C [}
4. | Bluthéanfling Carduelis can- 3 Art.1 b B I -
nabina
5. | Buchfink Fringilla coelebs - - Art.1 C Il - -
6. | Buntspecht Dendrocopos ma- - - Art.1 b A I B I
jor
7. | Dorngrasmu- Sylvia communis - - Art.1 b - - A I
cke
8. | Elster Pica pica - - Art.1 b |NU|[ ]I - -
9. | Gartenbaum- | Certhia brachyda- - - Art.1 b A I - -
laufer ctyla
10. | Gartenrot- Phoenicurus \' Art.1 b - - A |
schwanz phoenicurus
11. | Girlitz Serinus serinus - - Art.1 b N 1l C |
12. | Graureiher Ardea cinerea - - Art.1 b U 1l - -
13. | Grauschnép- | Muscicapa striata \'} - Art.1 b A | - -
per
14. | Granfink Carduelis chloris - - Art.1 b C Il B,U Il

13 Entsprechend Artikel 17 der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie miissen die EU-Mitgliedsstaaten
alle sechs Jahre einen Bericht erstellen, der unter anderem den Erhaltungszustand fiir alle
Arten und Lebensraumtypen, die in den Anhangen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie ge-
listet sind, angibt. Die Bewertung erfolgt in einem dreistufigen System. Ein ungunstiger Er-
haltungszustand weist darauf hin, dass das Schutzgut noch nicht akut geféahrdet ist. Es
sind aber konkrete Ma3nahmen erforderlich, um das Schutzgut in einen guinstigen Erhal-
tungszustand zu bringen. Laut § 44 BNatSchG darf sich der Erhaltungszustand der lokalen
Population nicht verschlechtern.
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Gefahr- Innerhalb AuBer-
dung Artenschutz GB halb GB
L
(& 1 [
2 | 2 g5|& |58
Deutscher Wissenschaftli- Q T : Sl R | 2| & | 2=
Nr. | Name cher Name z 2 e od » | T | 5 |8
15. | Griinspecht Picus viridis - - Art.1 b,s C I N I
16. | Haussperling | Passer domesti- v v Art.A b C Il
cus
17. | Hausrot- Phoenicurus - - Art.1 b C I C I
schwanz ochruros
18. | KernbeilRer Coccothraustes - - Art.1 b N Il A I
coccothraustes
19. | Kleiber Sitta europaea - - Art.1 b A I A I
20. | Kohimeise Parus major - - Art.1 b A Il C Il
21. | Mauersegler | Apus apus - - Art.1 b 1] v 1] v
22. | Mehlschwalbe | Delichon urbica 3 3 Art.1 b N Il
23. | Mdénchsgras- Sylvia atricapilla - - Art.1 b C I C v
mucke
24. | Rabenkrahe Corvus corone - - Art.1 b [ NU| 1Ll B Il
25. | Rauch- Hirundo rustica 3 3 Art.1 b U] Il - -
schwalbe
26. | Ringeltaube Columba palum- - - Art.1 b A I B i
bus
27. | Rotkehlchen Erithacus rubecula - - Art.1 b C Il B Il
28. | Schwarzmilan | Milvus migrans - - Art.1 b,s N | - -
Anh.l
29. | Singdrossel Turdus philomelos - - Art.1 b A I C Il
30. | Star Sturnus vulgaris - 3 Art.1 b |AN,| Ll C |
U
31. | Stieglitz Carduelis cardu- - \' Art.1 b C Il - -
elis
32. | StralRentaube | Columba livia f. - - - - c,0 LV - -
domestica
33. | Wacholder- Turdus pilaris - - Art.1 b | C,N i | C,N| Ll
drossel
34. | Zaunkonig Troglodytes tro- - - Art.1 b - - C [
glodytes
35. | Zilpzalp Phylloscopus col- - - Art.1 b - - C Il
lybita

Erlauterungen: GB = Geltungsbereich.

Gefahrdung: RL H = Rote Liste Hessen, RL D = Rote Liste Deutschland; 2 = stark gefahrdet, 3 = gefahr-
det, V = Vorwarnliste.

Artenschutz: VS-RL = Vogelschutzrichtlinie, Art.1 = Art des Artikels 1 der Vogelschutzrichtlinie, Anh.I = Art
des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie, b = besonders geschiitzt, s = streng geschuitzt.

Haufigkeit: | = Einzelnachweis; Il = 2 — 5 Tiere / Brutpaare; Ill = 6 - 10 Tiere / Brutpaare; IV= 11 -20
Tiere / Brutpaare; V = > 20 Tiere / Brutpaare.

Status: A = moglicherweise britend, B = wahrscheinlich briitend, C = sicher britend, N = Nahrungsgast,

R, = Rastend, U = Uberflug.
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Tabelle 6 — Nachgewiesene Vogelarten (vgl. GALL 2018)

Es konnten 35 Vogelarten erfasst werden (vgl. Anlage 3), wovon 22 als Brutvogelarten
innerhalb des Plangebiets eingestuft wurden. Differenziert man diese 22 Brutvogelar-
ten nach der Zugehorigkeit zu 6kologischen Gilden, so ergibt sich Folgendes (Mehr-
fachnennungen sind mdéglich):

= Eurytke Geholz- und Baumbewohner: 19 Arten;
= Frei britende Baumbewohner und Heckenbrditer: 9 Arten;
= darunter Hohlenbriter, wenig anspruchsvoll: 8 Arten;
=  Stenoke Hohlenbriter: 0 Arten;
=  Bodenbriter, wenig anspruchsvoll: 2 Arten;
=  Gebaudebriter: 4 Arten.

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

Unter den Brutvogelarten des Plangebiets weisen funf Arten einen ungiinstigen Erhal-
tungszustand auf:

=  Bluthanfling (Carduelis cannabina)
= Girlitz (Serinus serinus)

=  Haussperling (Passer domesticus)
= Stieglitz (Carduelis carduelis)

=  Wacholderdrossel (Turdus pilaris)

Die Reptilienkartierung basierte auf der gezielten Begehung und dem gezielten Absu-
chen von potenziell relevanten Strukturen (vor allem Altgrasstreifen, Schotterflachen,
Garten).

Statusangaben wurden bei den Reptilien nicht differenziert. Hier kann in der Regel von
Bodenstandigkeit (Status C) ausgegangen werden. Sofern sich Anhaltspunkte daftr
ergaben, dass es sich um vagabundierende Tiere handelte, wurde dies entsprechend
vermerkt.

Aus der Gruppe der Reptilien konnte einzig die in Hattersheim generell sehr weit ver-
breitete und haufige Zauneidechse nachgewiesen werden. Die wenigen Nachweise ge-
langen im auBersten Stdwesten des Plangebiets in unmittelbarer Nahe des Hes-
sendamms sowie in einer recht mageren Ruderalflur, die ehemals den Garten des al-
ten, denkmalgeschutzten Gebaudes darstellte. Sie kommt in der gesamten Untermai-
nebene haufig vor und nicht zuletzt auch in Hattersheim und Umgebung. In Hessen ge-
hort sie inzwischen nicht mehr zu den Arten mit unginstigem Erhaltungszustand.
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Begriindung

Arten- Ortlicher
Gefihrdung schutz Bestand
Wissenschaftlicher o I T ® . 5
SO xS
Nr. | Deutscher Name | Name z F t2wmdo 582 £
1 Zauneidechse Lacerta agilis \Y - v b,s C Il

Erlauterungen: FFH-RL = FFH-Richtlinie.
Gefahrdung: RL H = Rote Liste Hessen, RL D = Rote Liste Deutschland; V = Vorwarnliste.

Artenschutz: IV = Art des Anhangs IV der FFH-RL, b = besonders geschiitzt, s = streng geschiitzt.
Haufigkeit: | = Einzelnachweis; Il = geringe Dichte; Il = mittlere Dichte; IV = hohe Dichte; V = sehr hohe

Dichte.

Status: C = bodenstandig.

Tabelle 7 — Nachgewiesene Reptilienarten

Die Erfassung der Fledermause erfolgte durch drei Begehungen mit Ultraschall-Detek-
toren (jeweils Pettersson D240 und Anabat Walkabout). Dieses Vorgehen erméglicht
eine weitgehend sichere Bestimmung der meisten Arten bzw. Individuen bereits im
Feld. Zudem werden alle registrierten Rufe aufgezeichnet, so dass sie im Nachgang
gezielt am Computer nachbestimmt werden kénnen.

Darlber hinaus wurden wahrend der Transektbegehungen an drei ausgewahlten Orten
(vgl. Anlage 3) Erfassungen mit Horchboxen (,Batcorder” der Firma EcoObs) durchge-

fahrt.

Bei den Statusangaben wurde unterschieden zwischen:

=  Quartier / Wochenstube / Winterquartier (Q),

= Jagd und Transferflug (N).

Folgende Fledermausarten bzw. -artengruppen konnten im Rahmen der Detektorkon-
trollen und in den Aufnahmen der aufgestellten Horchboxen nachgewiesen werden

(vgl. Anlage 3).

Gefahr- Arten- Ortlicher
dung schutz Bestand
21 8 .5 &| 2|2
Wissenschaftlicher . s . % TS - g 2 | 5=
Nr. | Deutscher Name Name EoEf b &om] & T2
Grolier Abendsegler Nyctalus noctula \% 3 IV | bs N I
2 | Myotis, klein bis mittel- | Mausohrartige IV | bs N I
grof
3 Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrel- - 3 IV | bs N v
lus

Erlauterungen:

Gefahrdung: RL = Rote Liste, 2 = stark gefahrdet, 3 = gefahrdet, V = Art der Vorwarnliste, - = nicht gefahr-
det, leeres Feld = keine Statusangabe verfligbar.
Artenschutz: IV = Art des Anhangs IV der FFH-RL, Il = Art des Anhangs Il der FFH-RL, b = besonders ge-
schitzt, s = streng geschiitzt.
Haufigkeit: | = Einzelnachweis, sehr geringe Dichte / Anzahl, Il = geringe Dichte / Anzahl; Il = mittlere
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Dichte / Anzahl; IV = hohe Dichte / Anzahl; V = dominant, sehr hohe Dichte / Anzahl.
Status: N = Nahrungsgast (Jagdrevier), Transferflug; Q = Quartiernachweis.

Tabelle 8 — Nachgewiesene Fledermausarten und -artengruppen

Im Plangebiet konnten drei Taxa aus der Gruppe der Fledermause nachgewiesen wer-
den. RegelmalRig trat allein die allgemein haufige Zwergfledermaus auf, wahrend der
Grolle Abendsegler wie auch ein Individuum aus der Gruppe der kleinen bis mittelgro-
Ren Mausohrartigen jeweils nur einmal festgestellt werden konnten. Diese beiden Ar-
ten / Artengruppen nutzen das Plangebiet augenscheinlich nur fur Transferflige, wobei
die Mausohrartigen insbesondere den Schwarzbach auch zur Nahrungssuche aufsu-
chen (eigene Daten).

Die Detektordaten lassen erkennen, dass Wochenstuben der Fledermause im Plange-
biet mit groRRer Sicherheit ausgeschlossen werden kdnnen. Allerdings ist speziell fir die
Zwergfledermaus nicht grundsatzlich auszuschlieen, dass die vorhandenen Baum-
hohlen bisweilen als Zwischen- und / oder Mannchenquartiere genutzt werden. Die
Baumhdohlen der groRen Pappeln am Schwarzbach (aufderhalb des Geltungsbereichs)
kommen auch als Winterquartier von Fledermausen in Betracht.

Die Erfassung geeigneter Quartiere und Lebensstatten fand am 31. Mai 2017 statt. Sie
umfasste im Kern die sorgfaltige Untersuchung der neun Gebaude / Gebaudeteile auf
Nester von Végeln oder Quartiere von Fledermausen. Geachtet wurde nicht allein auf
aktuelle Lebensstatten, sondern auch auf bereits verlassene Nester oder geeignete po-
tenzielle Quartiere. Im Zuge dieser Untersuchung wurden auch die Baume und Ge-
hdlze betrachtet und gleichermal3en auf Quartiere oder Nester untersucht.

Die Untersuchung der neun Gebaude (vgl. Anlage 3) im Plangebiet brachte keine Hin-
weise auf eine Nutzung durch Fledermause oder andere artenschutzrechtlich relevante
Arten. Insbesondere wurden auch keine Nester geschitzter Vogelarten oder Kotpellets
von Fledermausen festgestellt.

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Das Gebaude 1 wies keine Einflugmdglichkeiten auf. Die Fassade mitsamt den
Rollladenkasten erscheint gleichermallen ungeeignet als Quartierstandort fuir Fle-
dermause wie als Brutplatz fiir Végel. Nester von Végeln sind lediglich auf dem
Flachdach denkbar (Nachweis Haussperling).

= Das Gebaude 2 besal’ ebenfalls keine Einflugméglichkeiten fiir geschitzte Arten
von aufden. Die Fassade ist allerdings starker strukturiert (Integrierte Rollladenkas-
ten, Nischen), so dass hier eine zeitweise Nutzung durch Fledermause nicht aus-
geschlossen werden kann, jedoch konnte kein Nutzungsnachweis erbracht wer-
den. Auch kénnen Nester von Végeln auf dem Dach und im Bereich der Fassa-
denbegrinung nicht ausgeschlossen werden, obgleich sich aktuell keine Hinweise
darauf ergaben.

= Das Gebaude 3 ist denkmalgeschutzt. Es wies im Keller eine Einflugmdglichkeit
auf. Konkrete Hinweise auf eine aktuelle Nutzung durch geschiitzte Arten ergaben
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sich jedoch nicht. In Gebaude 3 war ein Teil des Dachbodens nicht zuganglich. Da
hier zwei offene Dachluken bestehen, ist der Einflug von geschutzten Arten poten-
ziell mdglich.

= Das Gebaude 4 wurde aktuell noch genutzt. Hinweise auf artenschutzrechtlich re-
levante Arten ergaben sich nicht.

= Die Gebaude 5 und 6 sind zum Teil mit Plexiglasscheiben verkleidet und baulich
intakt. Einflugmdéglichkeiten oder Hinweise auf artenschutzrechtlich relevante Ar-
ten ergaben sich nicht.

= Das Gebaude 7 wies mehrere Beschadigungen der Fensterseiten auf. Hierdurch
waren potenzielle Einflugméglichkeiten geboten. Jedoch ergaben sich keine Hin-
weise auf das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten.

= Die Gebaude 8 und 9 sind ehemalige Gewachshauser, die derzeit als Lagerhallen
genutzt werden und baulich intakt sind. Hinweise auf eine aktuelle Besiedlung ar-
tenschutzrechtlich relevanter Arten ergaben sich nicht.

Die Kartierung von Baumhohlen und -spalten erbrachte den Nachweis von drei Quar-
tierbdumen. Es handelte sich um zwei Pappeln und eine Robinie. Die machtigen Pap-
peln wachsen im Ufergehdlzsaum des Schwarzbachs und liegen auRerhalb des Plan-
gebiets.

Die Robinie liegt im nérdlichen Gehdlzsaum. Sie soll gerodet werden.

Die Baumhdhlenkartierung erfolgte wahrend der belaubten Phase, was die Gefahr des
Ubersehens von Hohlen und anderen relevanten Strukturen erhoht. Es ist daher mdg-
lich, dass einzelne weitere Hohlenbaume bestehen.

Vorbelastungen

Die derzeitige Flachennutzung als Parkplatz weist bereits eine Vorbelastung fur Tiere
auf. Nur wenige Flachen bieten ein gutes Habitatpotenzial, weshalb nur eine maRig
hohe Artenvielfalt vorzufinden ist. Ein Grofteil der Flache wird als Parkplatz genutzt,
der insbesondere in den Urlaubsmonaten stark frequentiert wird. Hier bestehen bereits
Stérungen durch Larm und Licht. Neben dem grofRflachigen Parkplatz befinden sich
derzeit zwei- bis dreigeschossige Gewerbegebaude. Fir anspruchsvollere Tiere ist da-
her kaum Entwicklungspotenzial vorhanden.

Bewertung

Die Avifauna im Kartiergebiet ist zusammenfassend betrachtet als mafig artenreich
einzustufen. Die meisten vorkommenden Arten sind wenig anspruchsvolle Gehdlz- und
Baumbriter, wobei sowohl Hohlen- und Nischenbruter wie auch frei und bodennah bri-
tende Arten nachgewiesen wurden. Besonders anspruchsvolle oder stérungssensible
Arten fehlten. So sind auch die Brutvogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand
durchweg der Gruppe der typischen und mindestens mafig haufigen Arten der Sied-
lungen und des Siedlungsumfelds zuzuordnen.
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Unter den Reptilien konnte einzig die Zauneidechse nachgewiesen werden. Sie ist in
der gesamten Untermainebene haufig - so auch in Hattersheim und Umgebung. In
Hessen gehort sie inzwischen nicht mehr zu den Arten mit unglinstigem Erhaltungszu-
stand.

Bei den Untersuchungen zu den Fledermausen konnten regelmaRig allein jagende o-

der transferfliegende Zwergfledermause festgestellt werden. Andere Arten wurden nur
vereinzelt detektiert. Hinweise auf Quartiere ergaben sich weder in Bezug auf die Ge-

baude noch auf die Baume.

Aufgrund der aktuellen Nutzung als Parkplatzflache und der bereits vorhandenen Be-
bauung haben die meisten Freiflachen nur einen geringen Wert als Tierlebensraum.
Einzig die Hecken- und Gehdlzelemente entlang des Schwarzbachs und teilweise auch
die Geholzstrukturen im Westen entlang des Hessendamms sowie im Norden entlang
des Miihlenviertels werten das Plangebiet hinsichtlich Biotopfunktion bzw. Biotopver-
bundfunktion auf und fungieren zudem als faunistischer Lebensraum, insbesondere flir
Voégel (vgl. Anlage 1 und 2). Diese wertvolleren Gehélzbereiche haben eine hohe Re-
levanz in Bezug auf die biologische Vielfalt und sind empfindlich gegeniber jeder Form
von Eingriffen.

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

Biologische Vielfalt

Bestand

Die Mehrheit der im Untersuchungsgebiet bzw. Geltungsbereich vorgefundenen Vogel-
arten gehdrt zu den allgemein haufigen und ungefahrdeten Arten. In Bezug auf das
Vorkommen von Pflanzen sind typische einheimische Baumarten im Gebiet anzutref-
fen. Die Hecken-/Gebuschpflanzungen sind an den ndérdlichen und westlichen Randern
meist standortfremde Ziergehdlze und als weniger wertvoll fiir die biologische Vielfalt
einzuordnen. Der Ufergehdlzsaum entlang des Schwarzbaches ist mit seinem heimi-
schen und standortgerechten Geblisch von einer hohen biologischen Vielfalt gepragt
und als sehr wertvoll zu bezeichnen. Im sudlichen Planungsbereich sind die gartne-
risch gepflegten Anlagen von einer mafig hohen biologischen Vielfalt gepragt.

Vorbelastungen

Die teil- bis starkversiegelten Flachen sind im Bestandsgebiet stark reprasentiert. Ein
Grolfteil der Flachen besteht aus versiegelten Parkplatz- und Gebaudeflachen als auch
ehemaligen Gebaudestandorten, bei denen nur noch die Bodenplatte vorhanden ist.
Die bisherige Nutzung des Gebietes als Parkplatzflachen mit ehemaligem und beste-
hendem Gebaudebestand stellt eine starke Vorbelastung im Vergleich zu den unver-
siegelten Flachen in 6stlicher Umgebung des Plangebietes dar. Durch das dauerhafte
Anfahren des Parkplatzes kommt es zu Unruhe und Bewegungen im Gebiet, was eine
Besiedlung der Flache fur in der Umgebung ansassige Tierarten unattraktiv macht.

Bewertung
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Die Gesamtbewertung der biologischen Vielfalt ist aufgrund der starken Vorbelastun-
gen und intensiven Nutzung auf gering zu schatzen.

6.2 Boden und Flache

Fur detaillierte Angaben bzgl. des Bodens und der betroffenen Flachen wird hier auf
das Bodengutachten verwiesen (BAUGRUNDINSTITUT FRANKE-MEIRNER UND PARTNER
GMBH 2017).

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 mittlerem naturlichen Basenhaus-
halt. Nur der Gewasserrandstreifen des Schwarzbachs weist als Standort mit potentiel-
ler Auendynamik ein hohes Biotopentwicklungspotenzial auf.

Aufgrund der vorangegangenen Nutzungen durch die Hoechst AG zur landwirtschaftli-
chen Versorgung sind praktisch flachendeckend kiinstliche Auffillungen vorhanden,
wobei die Machtigkeit stark variiert.

Die Versiegelung liegt bei 24.973 m?, was ca. 64% des Plangebiets entspricht.

Vorbelastungen

Das Plangebiet ist grotenteils durch die gewerbliche Nutzung Uberpragt und in seiner
Naturlichkeit samt Bodenfunktion deutlich beeintrachtigt. Durch die friihere Nutzung der
Hoechst AG und die derzeitige Parkplatznutzung und sonstige Versiegelungen (Gewer-
begebaude) bestehen bereits erhebliche Vorbelastungen auf das Schutzgut Boden.
Bebauung im nérdlichen Teil wurde im letzten Jahrzehnt bereits abgebrochen. Hier
konnten im Rahmen des 6értlichen Bodengutachtens lediglich noch die Bodenplatten
nachgewiesen werden, welche im Erdreich verblieben sind. Die entstandenen Freifla-
chen wurden aufgeschittet und danach als grof3flachiger Mietparkplatz genutzt.

Flachendeckend sind kunstliche Auffillungen vorzufinden, die in ihrer Zusammenset-
zung sehr heterogen sind. So liegen sehr stark streuend zusammengesetzte nichtbin-
dige, gemischtkornige und bindige Béden vor, die dariber hinaus wiederum stark
streuende Bauschuttanteile enthalten. Anthropogene Beimengungen, die auf eine ein-
deutige Kontamination hinweisen (z.B. ausgepragte Schlackehorizonte und/oder teer-
haltige Asphaltbrocken usw.), wurden in der Baugrunduntersuchung nicht registriert.

In der Altflachendatei des Landes Hessen sind alle seitens der Kommunen gemeldeten
Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie behérdlicherseits bekannten Fla-
chen mit schadlichen Bodenveranderungen erfasst. Nach erfolgter Abfrage ist festzu-
stellen, dass derzeit kein Eintrag vorhanden ist. Aus alten Unterlagen des MTK und
des ehemaligen Umlandverbands geht jedoch hervor, dass zwischen dem Wohnhaus
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(Olmiihle) und dem Zentralgebaude (Gewerbegebaude) eine vermutete Altablagerung
vorliegt, auf die es jedoch aktuell keine weiteren Hinweise gibt.

Bewertung

Aus seiner naturlichen Entwicklung heraus weist der Boden eine hohe Wertigkeit auf.
Aufgrund der historisch sowie der aktuellen Nutzung und Uberpragung des Plangebie-
tes durch Uberbauung und der Nutzung als Parkplatz ist die Bodenstruktur und das
Schutzgut Boden und Flache bereits erheblich belastet bzw. beeintrachtigt. Die Le-
bensraumfunktion ist aufgrund der Vorbelastung bereits stark herabgesetzt. Aufgrund
der Versiegelung ist sowohl die Speicherfunktion als auch Pufferfunktion stark beein-
trachtigt bzw. nicht mehr vollends gegeben. Die im Baufeld oberflachennah anstehen-
den Aufflllungen sowie die darunter anstehenden bindigen Deckschichten sind flir eine
Versickerung von Niederschlagswasser nicht geeignet.

Die Gesamtbewertung des Schutzgutes Boden und Flache im Plangebiet ist somit auf
mittel bis gering zu schatzen.

6.3 Wasser

Bestand

Oberflaichengewasser:

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser (Flie- und Stillgewasser)
vorhanden und demnach nicht von Eingriffen betroffen. Ostlich entlang des Plangebie-
tes verlauft der Schwarzbach. Dieser ist als FlieRgewassertyp 6 (feinmaterialreiche,
karbonatische Mittelgebirgsbache) eingestuft und lasst sich der Aschenregion zuord-
nen, was bedeutet, dass eine starke Strdmung und ein hoher Sauerstoffgehalt vorherr-
schen. Der Untergrund besteht aus Gerdll und grob- bis feinkdrnigem Kies.

Oberhalb des Streckenabschnitts des Schwarzbaches, der das Plangebiet tangiert, be-
finden sich mehrere Mischwasser-Einleitstellen und eine Einleitstelle der Klaranlage
Kriftel. Zwar kommen auf Hohe des Plangebietes keine anthropogenen Wanderhinder-
nisse vor, jedoch ist der Gewasserverlauf stark tGberpragt, weshalb die Gesamtbewer-
tung zur Gewasserstruktur als ,sehr stark verandert® deklariert wird. Die biologische
Gewassergute ist als ,gut® eingestuft und weist einen Saprobienindex von 2,01 auf.

Uberschwemmungsgebiet

Die Regierungsprasidien haben als die zustandigen Behorden in Hessen gemal § 73
Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) das Hochwasserrisiko bewertet und danach die
Gebiete mit signifikantem Hochwasserrisiko (Risikogebiete) bestimmt. Fir diese Risi-
kogebiete sind gemaR § 75 Abs. 1 WHG Risikomanagementplane nach den Vorschrif-
ten der Absatze 2 bis 6 aufzustellen. Der daraus hervorgegangene Hochwasserrisiko-
managementplan flr das Einzugsgebiet des Schwarzbachs ist z. Zt. in der Entstehung
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und sieht einen entlang des Plangebiets verlaufenden Abschnitt vor, der sich in einem
Teilbereich von Baufeld 3 befindet und sich etwa 17 m in das Plangebiet erstreckt.

Die Uberschwemmungsgebietsgrenze der Verordnung ist verbindlich. Auch wenn der
Hochwasserrisikomanagementplan (HWRMP) eine verwaltungsinterne MafRnahme ist,
orientieren sich die Entscheidungen der Wasserbehdrden bezliglich Ausnahmerege-
lungen (bspw. Bauen im Uberschwemmungsgebiet) an den neu berechneten Grenzen
aus dem Hochwasserrisikomanagementplan. Fir die beiden potentiellen betroffenen
Hochwasserbereiche ist daher ein hochwasserangepasstes Bauen vorzusehen.

Nach dem Hessischen Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
wird zur Unterscheidung der ,festgesetzter Uberschwemmungsgebiete® und der ,Ge-
fahrenkarte des Hochwasserrisikomanagementplan® folgendes ausgefiihrt:

»LAuch die Hochwasserrisikomanagementplane enthalten in den Gefahrenkarten Ge-
biete, die statistisch einmal in 100 Jahren Gberschwemmt werden. Hier handelt es sich
jedoch um eine rechnerisch ermittelte Linie des genau 100-jahrlichen Hochwassers,
wahrend die festgesetzten Uberschwemmungsgebiete auf ein mindestens 100-jahrli-
ches Hochwassers abstellen, also Uber die Linie des genauen 100-jahrlichen Hoch-
wassers hinausgehen kénnen. Bei der Feststellung von Unterschieden zwischen den
Grenzen der Uberschwemmungsgebiete und den Linien des 100-jahrlichen Hochwas-
sers in den Gefahrenkarten empfiehlt sich eine Anfrage an die Obere Wasserbehdrde
zur Klarung des Sachverhaltes.”

Nach Anfrage: Die Uberschwemmungsgrenze nach HQ 100 Hochwasserrisikomanage-
mentplan Gefahrenkarte wurde in den Bebauungsplanunterlagen ibernommen.

Grundwasser

Das Grundwasser gehort zum ,Tertiar- und Quartar des Rhein-Main Gebietes® und
wird dem hydrogeologischen Raum ,Oberrheingraben mit Mainzer Becken® zugeord-
net. Das Plangebiet 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 geflhrt.

Vorbelastungen

Vorbelastungen im Hinblick auf das Schutzgut Wasser waren durch die historischen
Nutzungen (landwirtschaftliche Versuchsflachen der Hoechst AG) bzw. sind durch vor-
handene Versiegelungen und die Nutzung als Parkplatz bzw. die verkehrliche Nutzung
gegeben. Weitere aktuelle Gefahrdungen sind jedoch nicht bekannt.

Bewertung

Der Schwarzbach, der sich nicht unmittelbar auf der Bebauungsflache, sondern in der
Wirkzone des Bebauungsplans befindet, ist in seinem Verlauf bereits eingeschrankt, er
weist jedoch eine hohe biologische Giite auf. Aufgrund dessen und in Bezug auf die
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Funktion des 6stlichen Randes des Planungsraums als potenzielle Uberschwem-
mungsflache wird das Schutzgut Wasser als hoch bewertet.

Laut BAUGRUNDINSTITUT FRANKE-MEIRNER UND PARTNER GMBH 2017 ist der Flurab-
stand des Grundwassers in der Regel fir BaumaRnahmen mit einer Untergeschoss-
ebene nicht relevant.

6.4 Klima und Luft

Bestand
Klima

In Hattersheim herrscht warmgemaRigtes Regenklima (Ozeanklima, Képpen-Geiger:
Cfb14). Die Temperatur betragt im Jahresdurchschnitt 9,7°C. Im Jahresverlauf ist der
Juli der warmste Monat mit einer durchschnittlichen Temperatur von 18,7°C. Der kal-
teste Monat im Jahresverlauf ist mit 0,5°C im Mittel der Januar. Die durchschnittlichen
Temperaturen schwanken im Jahresverlauf um 18,2°C zwischen dem warmsten Monat
Juli und dem kaltesten Monat Januar.

Jahrlich fallen im Mittel etwa 604 mm Niederschlag. Der trockenste Monat ist der Feb-
ruar (37 mm) und der niederschlagsreichste Monat ist der Juni (65 mm).

Die Gelandestrukturen sind moderat. Die Windrose zeigt auf, dass der Windrichtungs-
sektor im Sudwesten liegt.

Im Plangebiet sind aufgrund weniger Grunflachen und dem geringen Anteil an Gehdl-
zen keine wesentlichen Luftleitbahnen, Frischluftentstehungsgebiete oder klimawirk-
same Flachen zur Kaltluftproduktion vorhanden. Der RegFNP 2010 weist entlang des
Schwarzbachs ein Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen auf.

14 Diese Klimaklassifikationen wurden von Wladimir Peter Képpen bis 1918 entwickelt und von Rudolf
Geiger ab den 1930ern weitergefiihrt. Das Cfb-Klima ist einer der am haufigsten anzutreffenden Klimaty-
pen, vor allem in Mittel- und Westeuropa. Die Niederschlage sind relativ gleichmaRig verteilt. Im Cfb-Klima
liegt die Temperatur der vier warmsten Monate iber dem 10 °C-Mittel, der warmste hingegen unter der 22
°C-Marke. Der kalteste Monat liegt im Mittel Gber dem Gefrierpunkt.
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Raumbezugssystem|X-Koordinate | Y-Koordinate |[Hohe[m] Gelandetyp

DHDN/GK3 3464000 5548000
ETRS89/UTM32N 463939 5546220

99 Moderate Gelandestrukturen

3307 30°

300° G0

4% 62
240° 120°
210° 150°
Hax. = S.8%

Windrichtungssektor| 0° N| 10°| 20°| 30°| 40°| 50°| 60°| 70°| 80°
Haufigkeit in % 18] 21| 23| 24| 23] 20| 1.7] 14| 1,3
Windrichtungssektor| 90° O|100°(110°|120°|130°]140°(150°|160°|170°
Haufigkeit in % 141 1.4 1,7] 1.9 18] 1,71 19| 22| 28

Windrichtungssektor| 180° S{190°|200°(210°|220°|230°|240°|250°|260°
Haufigkeit in % 37| 45| 53| 58| 55| 58| 54| 50| 46
Windrichtungssektor|270° W|280°|290°(300°|310°|320°|330°|340°|350°
Haufigkeit in % 43| 27| 18] 1.4] 17] 22| 25] 2.0] 18

Abbildung 17 — Windrose flr Hattersheim (HLNUG c 2015)

Lufthygiene

Hattersheim befindet sich im Zentrum des Rhein-Main-Gebietes, das stark durch den
Flughafen und den Autobahnverkehr gepragt ist. Uber die Halfte der Stickoxide werden
durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) verursacht. Feinstaub (insbesondere
die Fraktion PM10 mit Teilchen, die bis in die Lungenblaschen vordringen) verursacht
eine chemische und mechanische Reizung, das zu Atemwegserkrankungen o0.4. fiihren
kann.

Die Verordnung uber Luftqualitatsstandards legt fir die Luftschadstoffe Schwefeldioxid
(802), Stickstoffdioxid (NO2), Partikel (PM10), Blei, Benzol und Kohlenmonoxid (CO)
Immissionsgrenzwerte und fir die Luftschadstoffe Ozon und Partikel (PM2,5) Zielwerte
fest, die zum Schutz der menschlichen Gesundheit nicht Uberschritten werden sollen.
Fir die in der PM10-Fraktion enthaltenen Schwermetalle Arsen, Kadmium und Nickel
sowie fur Benzo(a)pyren wurden Zielwerte aufgenommen, um schadliche Auswirkun-
gen dieser Luftschadstoffe auf die menschliche Gesundheit und die Umwelt insgesamt
zu vermeiden bzw. zu minimieren. Fir die Summe der Stickstoffoxide (NOx) wurde ein
Immissionsgrenzwert zum Schutz der Vegetation festgelegt.
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Von der Hessischen Verwaltung flir Bodenmanagement und Geoinformation wird der
Wert flr Stickoxide (NOx/NO2) fir das Planungsgebiet mit einer Konzentration von >
1000 — 3000 kg / (km? x a) angegeben. Dies stellt flir das Rhein Main Gebiet einen
mittleren Wert dar.

Der Online-Service ,Emissionskataster Hessen® weist keine biogenen oder nicht ge-
fassten Quellen auf1s. Fur die Emittentengruppe Industrie sind keine Arbeitsstatten an-
gegeben, die in unmittelbarer Nahe Feinstaub (PM 10) oder Stickstoffoxide (NOx/NO2)
emittieren und Auswirkungen auf das Plangebiet haben kénnten.

Die einzuhaltenden Grenzwerte fur Feinstaub einschlieRlich der Methoden zur Ermitt-
lung sind in der 39. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (39. BImSchV)
geregelt. Fur Feinstaubpartikel mit einem Durchmesser von <10um (PM10) darf der
Tagesmittelwert von 50 pug/m? nicht 6fter als 35-mal im Kalenderjahr Gberschritten wer-
den. Zusatzlich muss ein Jahresmittelwert von 40 ug/m?® eingehalten werden. Flr
Feinstaubpartikel mit einem Durchmesser von <2,5um (PM2,5) muss der Jahresmittel-
wert von 25 pg/m3 eingehalten werden.

Der seit 2005 mit der 22. BImSchV fir den PM 10-Jahresmittelwert festgelegte Grenz-
wert von 40 ug/m? wurde im Jahr 2016 an allen hessischen Messstationen unterschrit-
ten. Diese haufig hochbelasteten Verkehrsschwerpunkte und Innenstadtlagen weisen
teilweise Verkehrsbelastungen von deutlich mehr als 30.000 Fahrzeugen pro Tag auf
(z.B. Standort Wiesbaden Ringkirche). Diese Messergebnisse liegen um ein Vielfaches
héher als am Hessendamm in Hattersheim am Main, wo die durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke bei 12.270 Kfz/24 h liegt (VKT 2018).

Bei einer voraussichtlich prognostizierten Steigerung der KFZ durch an- und abfahren-
den Anliegerverkehr der neu entstehenden Bebauung, ist davon auszugehen, dass
eine signifikante Steigerung der Stickoxidkonzentration im Gebiet erfolgt. Dem MIV
wird durch Zurverfligungstellung von ausreichend Fahrradstellplatzen entgegengewirkt.

Vorbelastungen

Aufgrund des sehr hohen Versiegelungsgrads und der maRigen Begrinung besteht
keinerlei lufthygienische Ausgleichsfunktion im Plangebiet, sondern es handelt sich be-
reits um eine Flache mit hoher Warmebelastung. Einzig der Auenbereich des Schwarz-
bachs, der entlang des Plangebietes verlauft, hat eine gewisse Ausgleichs- und Luft-
leitfunktion, die aufgrund der geringen Breite nur gering ausfallt. Der naheliegende
Hessendamm stellt mit seinem Verkehr bereits eine Emissionsquelle dar. Die bisherige
Nutzung als Mietparkplatz (Uber 1.000 Parkplatze) mit dem dazugehdrigen Shuttle-Ser-
vice zum Flughafen Frankfurt am Main verursachen ebenfalls aktuell bereits erhebliche
Schadstoffimmissionen (u.a. Feinstaub).

15 In der Emittentengruppe biogene und nicht gefasste Quellen werden im hessischen Emissi-
onskataster die Emissionen aus der Landwirtschaft und die Emissionen der Walder als bio-
gene Quellen zusammengefasst. Zu den nicht gefassten Quellen rechnen die Emissionen
von Deponien, soweit diese noch betrieben werden oder sich in der Nachsorgephase be-
finden.
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Bewertung

Die Verkehrszahlen lassen darauf schlieRen, dass eine Uberschreitung der Grenzwerte
der 39. BImSchV fir Feinstaub ausgeschlossen werden kann. Im Vergleich zu den
hochbelastenden Bereichen, in denen Messstationen aufgestellt sind und keine Uber-
schreitungen festgestellt werden konnten, besteht auf dem Hessendamm ein geringe-
res Verkehrsaufkommen.

Die derzeitige Versiegelung durch die Parkflachen und Bebauung schrankt nicht nur
die klimatische oder lufthygienische Ausgleichsfunktion deutlich ein, sondern begunsti-
gen auch die Warmebelastung des Plangebietes und moglicherweise der angrenzen-
den Stadtgebietsflachen.

Insgesamt kommt dem Plangebiet eine geringe klimatische oder lufthygienische Be-
deutung zu.

6.5 Landschafts- und Stadtbild

Bestand

Das Rhein-Main-Gebiet stellt einen stadtischen Verdichtungsraum dar, der durch eine
hohe Dichte an Siedlung und Infrastruktur gepragt ist. Es gehért zur GroRlandschaft
»Suddeutsches Stufenland mit seinen Randgebirgen und dem Oberrheinischen Tief-
land®. Die Landschaftsbildfunktion und die damit einhergehende landschaftsgebundene
Erholungsfunktion sind durch die vorhandene Nutzung bereits deutlich eingeschrankt.

Das Gelande fallt leicht von Norden nach Siden hin ab. Das 6rtliche Landschafts- bzw.
Stadtbild ist durch Bebauung gepragt und lasst keine Fernsicht zu. Im Plangebiet domi-
nieren Pflasterflachen bzw. andere befestigte Flachen, auf denen Autos parken. Der
sudliche Bereich wird durch eine strukturarme Griinanlage bestimmt. Die abschnitts-
weise in Reihe angeordneten Geholz- und Baumstrukturen, die das Plangebiet umsau-
men, werten das Landschafts- bzw. Stadtbild auf, indem sie die Bebauung und par-
kende Autos kaschieren. Insgesamt weist das Plangebiet bis auf einige vorkommende
Hybrid-Pappeln aufgrund ihrer Hohe und Form keine besonderen landschaftsbildpra-
genden Strukturen oder Eigenarten auf.

Im nahen Umfeld hingegen befinden sich deutlich mehr Vegetationsstrukturen, wie die
Wasserwerkchaussee und der Uferbereich des Schwarzbachs, die fur das Land-
schaftsbild wesentlich sind. Angrenzend an das Plangebiet befinden sich zwei Teilfla-
chen des Landschaftsschutzgebietes (LSG) Nr. 2436001 ,Hessische Mainauen®. Diese
sind in ihrem Erscheinungsbild gepragt durch Auengebiete des Mains und Bachtaler
sowie durch daran angrenzende Wald-, Reb- und Feldfluren. Die Unterschutzstellung
dieser Flachen mit Erholungscharakter dient der Erhaltung und Sicherung der Main-
auen umgebenden Randlandschaften. Deren landschaftsbildpragende Eigenart und
Schonheit ist von besonderer Bedeutung fir die Erholung der Bevdlkerung in der
Rhein-Main-Region. Die derzeitige Bebauung und Nutzung des Plangebiets wirkt
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hierbei aufgrund des Fehlens landschaftspragender Elemente trennend auf die beiden
Teile des LSG.

Vorbelastungen

Die vorhandene Bebauung, die Parkplatzflachen, die Lagerflachen sowie die struktur-
armen Ruderalbereiche stellen bereits Vorbelastungen sowohl fir das Landschafts-
und Stadtbild sowie fir die Erholung dar. Ebenfalls haben die umliegenden Stral3en
und der vorhandene Kraftfahrzeugverkehr negative Auswirkungen, die die visuelle Er-
lebbarkeit des Landschaftsraumes und damit auch die Erholungsnutzung beeintrachti-
gen.

Bewertung

Das Plangebiet hat aufgrund des geringen Strukturreichtums und der starken anthropo-
genen Uberformung sowie der fehlenden Méglichkeit zur Erholungsnutzung nur einen
geringen Wert. Dem Plangebiet kommt aufgrund der ausgepragten vorhandenen Ge-
hélzstrukturen im Randbereich insgesamt eine mittlere bis geringe Bedeutung firr das
Landschaftsbild und die Erholung zu.

6.6 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevolkerung

Bestand

Das Plangebiet liegt in einem durch Verkehr und Wohnbebauung dominierten Sektor.
Nordlich grenzt das Wohnbaugebiet Mihlenquartier an. Nach Siden ist das Plangebiet
durch eine Gartnereiflache und nach Westen durch die Stral’e ,Hessendamm® sowie
weitere Wohnbebauung begrenzt. Ostlich des Plangebietes liegen der Schwarzbach
und Kleingarten, die eine Freizeit- und Erholungsfunktion fir die Bevdlkerung besitzen.

Das Plangebiet an sich weist aufgrund des vorhandenen Gewerbes (Park- und Shuttle-
service) und den Gebauden sehr geringe bis keine Wohn-, Erholungs- und Freizeit-
funktionen auf. Einzig die denkmalgeschuitzte Mihle wird als Wohngebaude genutzt.
Das Plangebiet ist in Bezug auf die Land- und Forstwirtschaft als auch Immissions-
schutz ohne Bedeutung.

Von besonderer Bedeutung sind die Gehdlzstrukturen innerhalb des Plangebietes, wel-
che die Sichtachsen zwischen der Verkehrstrasse und der gewerblichen Flache unter-

brechen und somit die Aufenthaltsqualitat in Bezug auf die Erholungsfunktion geringfu-
gig steigern.

Das dstliche Umfeld des Plangebiets hat eine wesentlich hdhere Freizeit- und Erho-
lungsfunktion. Auf der gegenlberliegenden Seite des Schwarzbachs befinden sich
Kleingarten und ein Rad- bzw. Spazierweg, die Angebote fir Erholungssuchende dar-
stellen.

Das Plangebiet liegt deutlich aufderhalb der festgelegten Larmschutzbereiche und ist
insgesamt nur verhaltnismafig geringen Belastungen durch den Fluglarm ausgesetzt.
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Vorbelastungen

Durch die angrenzenden Stral3en bestehen bereits Vorbelastungen in Form von Larm-
und Schadstoffimmissionen. Hinsichtlich der Verkehrslarmimmissionen ist vorrangig
die entlang des westlichen Plangebiets verlaufende Strafle Hessendamm von Rele-
vanz. Das Plangebiet ist entlang der Stralle Hessendamm mit einem Verkehrsaufkom-
men von ca. DTVwme-so = 13.190 Kfz/24h im Prognose-Nulifall 2030 (ohne Planvorha-
ben) aktuell bereits einer erhdhten Larmimmission durch den Straldenverkehr ausge-
setzt. Der Larm im Umfeld (reprasentiert durch das Wohnhaus Hessendamm 36, 1.
OQG) ist bereits tagslber 65,7 dB(A) und nachts 56,0 dB(A) ausgesetzt.

Die derzeitige Nutzung der Brachflache als Mietparkplatz fiir ca. 1.000 Fahrzeuge mit
standig wechselnden Parkraumnutzern erzeugt durch seinen enormen Pendelverkehr
bereits zusatzliche Larmbelastungen und stellt eine Beeintrachtigung der Aufenthalts-
qualitat dar.

Sonstige wesentliche Belastungen flr die menschliche Gesundheit sind jedoch nicht
gegeben.

Bewertung

Das Plangebiet weist nur geringfligige Wohnnutzung, keine Erholungsfunktionen und
Immissionsbelastungen auf. Deshalb ist die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fir
den Menschen insgesamt als gering einstufen.

6.7 Kultur- und Sachglter

Bestand

Das Kulturlandschaftskataster des Regionalverbands flhrt 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 (Nr. 2741), die ein
kulturhistorisches Landschaftselement darstellt. Die Wasserwerkchaussee mit erhalte-
ner Natursteinpflasterung aus Basaltsteinen wurde als 2 km lange Lindenallee um
1907 angelegt. Sie diente als Zufahrtsstralle zum Hattersheimer Wasserwerk, einem
Jugendstil-Bau und Baudenkmal. Die Allee ist heute fiir KFZ gesperrt und Teil des Re-
gionalparks Rhein-Main.

Sachguter bestehen in Form der Lagerflachen und vorhandenen Gebauden bzw. Ge-
wachshausern.

Aus der unmittelbaren Nachbarschaft des Planungsgebietes sind eine dichte Besied-
lung der Steinzeit, Bronzezeit und Eisenzeit sowie steinzeitliche Graber bekannt.

Stadt.Quartier 87



Stadt Hattersheim am Main B Vorhabenbezogener Bebauungsplan N 109 ,An der Olmiihle* Begriindung

Historische Kulturlandschaften und —landschaftsteile sind nicht bekannt. Es befinden
sich keine UNESCO-Kulturerbe-Anlagen im Plangebiet.

Vorbelastungen

Die Muhle ist zwar gut erhalten, jedoch aufgrund der Lage in den Gewerbe- bzw. Park-
platzflachen nicht 6ffentlich zuganglich.

Bewertung

Die Bedeutung des Schutzgutes Kultur- und Sachguter innerhalb des Untersuchungs-
raumes lasst sich zusammenfassend gering bis mittel einstufen.

6.8 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiuhrung (,,Nullvariante®)

Bei Erhaltung der Geholzbestande, der Gebaude, der gartnerisch gepflegten Anlagen
und vielen versiegelten Flachen wird der zukilnftige Pflanzen- und Tierartenbestand
voraussichtlich dem derzeitigen Artenspektrum entsprechen.

Durch die intensive Nutzung ist trotz Nichtdurchfihrung der Planung kein wesentliches
Entwicklungspotenzial zu héherer Artenvielfalt oder Ansiedlung weiterer Tierarten ge-
geben. Vermeidungs-, CEF- oder AusgleichsmalRnahmen wirden nicht notwendig wer-
den, ebenso ware keine Umsiedlung der Zauneidechse erforderlich. Der Zustand des
Bodengefliges wird nicht geandert. Die Klimafunktion und die Situation des Grund- und
Oberflachenwassers werden unverandert bleiben. Die starke Versiegelung des Bodens
sowie die reduzierte Biotopqualitat wirden bestehen bleiben. Mdgliche Gefahrdungen
aus der Parkplatznutzung bzw. dem Shuttleservice wie unkontrollierbare Verunreini-
gungen bzw. Stoffeintrage bleiben gleich. Auch Licht-, Staub- und Schadstoffemissio-
nen bleiben bei Nichtdurchflihrung beim momentanen Status-Quo. Es wird zu keiner
starkeren Durchgriinung, wie im Landschaftsplan gefordert, kommen und somit wird
nicht dazu beigetragen, die Uberwarmung des Stadtgebietes zu reduzieren. Ebenfalls
wird sich auch keine positive Eignung des Planungsraumes und dessen Umgebung als
siedlungsnaher Freiraum oder sonstige positive Folgewirkungen fir den Menschen ent-
wickeln. Ebenfalls bleibt die denkmalgeschiitzte Olmiihle nicht erreichbar und somit
nicht erlebbar. Eine Aufwertung und Erhaltung der Bausubstanz der Olmiihle wird nicht
stattfinden. Die Larm- und Emissionsbelastung durch den Hessendamm bleibt in der
Form bestehen.
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7 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustan-
des bei Durchfiuihrung der Planung

In diesem Kapitel werden Prognosen zu erheblichen bau- und betriebsbedingten Aus-
wirkungen auf die jeweiligen Schutzgtiter und die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfliihrung der Planung dargestellt.

71 Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Pflanzen

Baubedingt

Als Folge des Bauvorhabens gehen innerhalb des Plangebietes verschiedene Nut-
zungstypen, Geblsch-Gehdlzpflanzungen sowie Einzelbdume und Baumgruppen (im
Westen entlang des Hessendamms sowie im Norden entlang des Muhlenviertels) ver-
loren. Diese Biotopverluste sind grundsatzlich ausgleichbar und der naturschutzfachli-
che Ausgleich erfolgt durch die in Hessen gesetzlich vorgeschriebene Eingriffsregelung
(Hessische Kompensationsverordnung 2005). Durch baubedingte Larm- und Schad-
stoffimmissionen kdnnen benachbarte Biozénosen beeintrachtigt werden. Baubedingte
Stoffeintrage (Verkehr, Baustoffe) kdnnen sich verandernd auf die betroffenen Bio-
zoénosen auswirken (Eutrophierung, Toxizitat). Durch Baustellenverkehr, Lagerplatze
u.a. Nebenflachen werden die jeweils betroffenen Lebensgemeinschaften beeintrach-
tigt bzw. vernichtet.

Betriebsbedingt

Die geplante Wohnnutzung lasst natlrliche Biotopentwicklungen nicht mehr zu. Die
Freiflachen werden gartnerisch angelegt und gestaltet, damit sie durch die Anwohner
langfristig als Erholungs- und Aufenthaltsbereich genutzt werden kénnen. Durch die
Baustelle ist eine Beeintrachtigung anliegender Lebensgemeinschaften nicht auszu-
schlieRen. Die Regeneration nach Ende des Eingriffs kann insbesondere bei Geholzen,
aber auch bei Grinlandstandorten hinsichtlich des vollstandigen Arteninventars meh-
rere Jahrzehnte dauern. Auf die umliegenden Bereiche (Mihlenquartier, Schokoladen-
fabrik, Kleingarten) wird die Planung somit geringfligige Auswirkung haben. Bereits im
Norden und Westen bestehen dhnliche Wohnstrukturen. Auf die Kleingarten im Osten
und die Gartnerei im Siden wird das Vorhaben keine Auswirkungen haben.

Tiere

Baubedingt

Fur Vogel erfolgen Eingriffe in brutrelevante Strukturen, so dass Totungen / Verletzun-
gen im Zuge der Zerstérung moglich sind. Der baubedingte Verlust von Lebensstatten
wahrend der Brut- und Aufzuchtphase ist auszuschlieRen. Der Stieglitz profitiert von
den vielfaltigen Sdmereien, die bisher im Plangebiet bestehen und durch die
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Baumalinahme verloren gehen werden. Wahrend der Bauzeit ist grundsatzlich von be-
eintrachtigenden Larmwirkungen auszugehen, wobei zu berucksichtigen ist, dass diese
Stérungen nur temporar auftreten und dass die im Plangebiet vorkommenden Arten
bereits an die Nahe des Menschen und anthropogene Stérungen gewdhnt sind. Wie
bei den Stérungen durch Larm kénnen optische Stérungen auftreten, die in Meidever-
halten der betroffenen Tiere resultieren werden.

Baubedingt kommt es zu Gebaudeabrissen, Baufeldfreimachungen sowie Flacheninan-
spruchnahmen. Insgesamt befinden sich auf dem Gelande neun Gebaude, von denen
acht zum Abriss vorgesehen sind. Durch den Abriss sowie die zu fallenden Baume
kdénnen Zerstérungen von Quartieren fur Fledermause nicht von vornherein ausge-
schlossen werden. Damit kénnen auch baubedingte Tétungen / Verletzungen gesetz-
lich geschitzter Tiere nicht von vornherein ausgeschlossen werden. Grundsatzlich
kdnnte auch die Zerstérung von Quartieren in Gebauden bzw. in Baumen nicht ausge-
schlossen werden. VermeidungsmafRnahmen sind aber moglich.

Als bodengebunden lebende Art ist die Zauneidechse durch Erdarbeiten ganzjahrig
durch die geplanten Bauarbeiten in Bezug auf Verletzung oder Tétung gefahrdet. Bau-
bedingt gehen durch Erdarbeiten geschitzte Lebensstatten verloren, sobald in rele-
vante Lebensbereiche der Zauneidechse eingegriffen wird. Weiterhin stehen Funkti-
onsverluste von Lebensstatten in direktem Zusammenhang mit der Lebensstatte.

Betriebsbedingt

Von den geplanten Gebauden kann eine erhebliche Gefahrdung fir Végel ausgehen,
wenn Fenster oder verspiegelte Glasfassaden einen Durchblick auf naturnahe Struktu-
ren erlauben oder solche reflektieren. Andere relevante Kollisionsgefahren zeichnen
sich in Bezug auf die mogliche Bebauung nicht ab. Ein signifikant erhdhtes Mortalitats-
risiko ist jedoch auszuschliel3en, sofern mégliche Gefahrenpunkte von vornherein aus-
geschlossen werden.

Vor allem die Nahrungssuchfunktionen kénnen dauerhaft eingeschrankt sein, da beste-
hende Ruderalfluren und grinlandartige Flachen verlorengehen. Fur Vogel relevante
Brut- und Aufenthaltsbereiche werden durch die neu zu pflanzenden Baume und die
neue Pflanzzone im Ubergang zum Hessendamm teilweise in veranderter Form neu
entstehen.

Da in Habitate der Zauneidechse eingegriffen wird, gehen auch dauerhaft Lebensstat-
ten der Art verloren. Die Zauneidechse ist gegentber solchen Beeintrachtigungen je-
doch nicht sehr sensibel, da sie im weiteren Umfeld eine stabile Population aufweist.
Sie hat Uberdies einen glinstigen Erhaltungszustand in Hessen. Der unmittelbare Ver-
lust von aktuell genutzten Habitaten kann durch Tierrettung und Umsiedlung vermieden
werden. Aufgrund des dauerhaften Verlustes von Lebensstatten sind funktional wirk-
same MalRnahmen erforderlich, die bereits 2018 durchgefuhrt und umgesetzt wurden
(Umsetzung erforderlicher Vermeidungs- und CEF-Maflinahmen vgl. GALL 2018). Somit
sind aus naturschutzfachlicher und bauleitplanerischer Sicht keine weiteren Maf3nah-
men erforderlich.
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Die Gestaltung der Gberbaubaren Flachen stellt fir die heimische Tierwelt haufig Ge-
fahren dar und soll durch geeignete MaRnahmen flr Kleintiere entscharft werden.

Biologische Vielfalt
Baubedingt

Wahrend der Bauphase kommt es zu einer Zerschneidung oder Stérung von vernet-
zenden Strukturen im Rahmen des bestehenden Biotopverbunds.

Betriebsbedingt

Mit der Umwandlung der als maRig vielfaltig zu beschreibenden Flachen in ein Wohn-
gebiet ist mit keinen erheblichen Auswirkungen im Gebiet zu rechnen, geht man davon
aus, dass der Grofiteil der Freiflachen begrint wird. Mit Baumneupflanzungen, Dach-
und Tiefgaragenbegriinung als auch Bereichen mit Bindungen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern ist davon auszugehen, dass keine Verschlechterung gegen-
Uber dem Ausgangszustand eintritt. Die Bereiche des Uferbereichs des Schwarzba-
ches werden nicht tangiert. Es werden iberwiegend Arten des Siedlungsrandes gefor-
dert.

7.2 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 Baudurchfiihrung kommt es zu Veranderungen des Bodenaufbaus, des Bo-
dengefliges und dessen Struktur (Versiegelung, Verdichtung, Abgrabungen, Umschich-
tung von Bodenmaterial bei Aushubarbeiten, Aufschittungen). Bodenflachen werden
fur Baustelleneinrichtungsflachen oder Zufahrten in Anspruch genommen. Mdgliche
Beeintrachtigungen des Oberbodens aufgrund von Bodenarbeiten (Versiegelung, Ver-
dichtung, Durchmischung mit Unterboden) sind nicht auszuschlieRen. Diese Wirkfakto-
ren sind z.T. bereits durch die bestehende Nutzung vorhanden und werden durch die
anlagenbedingten Wirkfaktoren tberlagert. Auf den meisten zur Bebauung vorgesehe-
nen Flachen haben bereits bodenverandernde Mallnahmen stattgefunden, weshalb
Eingriffe in das Schutzgut Boden aus naturschutzfachlicher Sicht als vertretbar beurteilt
werden koénnen.

Wahrenddessen besteht durch die Baufahrzeuge, den Baubetrieb oder mdgliche Un-
falle immer eine potenzielle Gefahrdung durch den Austritt umweltgefahrdender Stoffe
in Folge von Leckagen, Unféllen etc.
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Betriebsbedingt

Durch die Errichtung der 23 Gebaude werden mindestens ca. 10.881 m? Flache in An-
spruch genommen, diese weisen jedoch eine Dachbegriinung auf.

Auf vollversiegelten Flachen (11.633 m?, 30% der Flache) gehen jegliche Bodenfunkti-
onen, wie z.B. die Funktionen als Filter und Wasserspeicher verloren. Die teilversiegel-
ten Flachen (18.583 m?, 48% der Flache) oder Freiflachen (8.736 m?, 22% der Flache)
werden hinsichtlich der Substratzusammensetzung und Horizontabfolge tGberformt und
verandert bzw. waren bereits durch die aktuelle Nutzung erheblich beeintrachtigt.

Wegen des Umfangs der direkten Inanspruchnahme und Nachhaltigkeit des Eingriffs

ist die geplante MaRnahme nicht als erhebliche Beeintrachtigung einzuschéatzen, weil

bereits vor der Baumallinahme 24.973 m? (64% der Gesamtflache) der Bodenflachen

versiegelt waren. Nach den BaumafRnahmen sind 11.633 m? (30% der Gesamtflache)
als vollig versiegelte Flachen, 18.583 m? (48% der Flache) als teilversiegelt und 8.736
m? (22% der Gesamtflache) als nichtversiegelte Bodenflachen im Plangebiet vorhan-

den.

Die geplanten BaumafRnahmen und Flachenumnutzungen stellen aufgrund der beste-
henden Vorbelastung (aktuell hoher Versiegelungsgrad der Flache) des Plangebietes
als Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen keine erhebliche und
nachhaltige Beeintrachtigung im Bodengefiige bzw. der Ubrigen Schutzgutfunktionen
des Bodens dar.

Durch die geplante ordnungsgemafle Nutzung und Pflege gem. den gangigen Richtli-
nien und Vorschiften zur Dingung und zum Pflanzenschutz sind keine direkten und in-
direkten erheblichen betriebsbedingten Belastungen zu erwarten.

Es ist kein besonders schitzenswerter Bodentyp von der Planung betroffen.

Bei Einhaltung der Vermeidungsmalnahmen und aufgrund der bisherigen Nutzung mit
einem bestehenden hohen Versiegelungsgrad bzw. bereits vorhandenen Stérungen
des Bodengefiiges ist mit keinen mittel- und langfristigen erheblichen Auswirkungen zu
rechnen.

7.3 Wasser

Baubedingt

Generell besteht die indirekte Gefahr des Eintrags von Treib- und Schmierstoffen in
Boden und Grundwasser durch die Einrichtung und den Betrieb von Baustellen (Umfl-
len von Kraftstoffen, Umgang mit Betriebsmitteln von Baufahrzeugen oder Unfalle mit
versickerungswassergefahrdenden Stoffen). Aufgrund der Distanz des Plangebietes
zum Schwarzbach sind keine unmittelbaren Stoffeintrage zu erwarten. Durch geeignete
Vermeidungsmalinahmen kann das Gefahrdungspotenzial eingeschrankt werden. Auf-
grund der derzeitigen Nutzung besteht bereits die Gefahr der
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Grundwasserverschmutzung (Tenside, Ol), weshalb die baubedingten Beeintrachtigun-
gen als nicht erheblich angesehen werden.

Im Rahmen des Hochwasserschutzes soll im Bereich der Olmiihle eine Hochwasser-
schutzwand entstehen. Diese soll das Gebaude vor Uberschwemmungen sichern. Bis-
her ist fur die Olmuhle keine Sicherung vorgesehen, sodass mit einer Neuanlage der
Hochwasserschutzwand eine Steigerung der Sicherheit fur das Gebiet erreicht wird.

Betriebsbedingt

Wegen der hohen Versiegelung kann das Vorhaben Auswirkungen (Reduzierung der
Grundwasseranreicherung) auf das Schutzgut haben. Der Flurabstand des Grundwas-
sers betragt mehrere Meter respektive das Grundwasser steht erst in groRerer Tiefe an
und ist in der Regel fir Baumalinahmen mit einer Untergeschossebene, wie hier ge-
plant, nicht relevant. Da die bestehende Versiegelung nicht vergréRert wird und das
Uberschuissige, unbelastete Regenwasser der Dachflachen teilweise gesammelt und
Uber Rigolen versickert wird, bleibt der Grundwasserspiegel unverandert. Nur das
Oberflachenwasser von Baufeld 5 und den 6ffentlichen Flachen wird dem Schwarz-
bach zugefihrt. Das Vorhaben bewirkt somit marginale Veranderungen des mit der be-
lebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, diese sind jedoch
aufgrund der geringen Intensitat als nicht erheblich einzuschatzen.

Im Plangebiet liegt ein kleiner Bereich rund um die Olmiihle im festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet des Schwarzbaches. Nach MaRgabe des Urteils des Bundesver-
waltungsgerichts (BVerwG) vom 03.06.2014 — 4 CN 6.12 — bedarf der Bebauungsplan
keiner Genehmigung gemaR § 78 Abs. 2 WHG - das Planungsgebiet war bzw. ist in
Teilen schon bebaut und befindet sich im Innenbereich. Allerdings sind die Genehmi-
gungsvoraussetzungen als Belange des Hochwasserschutzes gemaft § 1 Abs. 6 Nr. 12
BauGB in der Abwagung zu berticksichtigen. Die Entwicklung des Neubaugebiets ori-
entiert sich deshalb an den besonderen Anforderungen, die ein Wohngebiet in Ufer-
nahe zum Schwarzbach stellt. Durch verschiedene Festlegungen und MalRnahmen
stellt die Planung sicher, dass Nachteile und Schaden durch Hochwasserereignisse so-
weit wie mdglich vermieden werden.

Dennoch bleibt durch die Planung der Geltungsbereich frei von Eingriffen in den Ufer-
bereich des Schwarzbaches, sodass es zu keinem Retentionsraumverlust kommt.

Die Hochwasserrisikomanagementkarte zeigt bei Spitzenhochwasservorkommen die
HQ 100, dass ein kleiner Teil des Planungsgebietes bis ca. 50 cm hoch tberflutet wer-
den kann, der nur wenige Meter in das Planungsgebiet hineinragt. Die Hohenlage der
baulichen Anlagen ist so festgesetzt, dass weder die Tiefgarage oder sonstige Aufent-
haltsrdume oberhalb des Bemessungshochwasserstandes liegen, so dass in jedem
Falle die Gebaude auch beim Bemessungshochwasser bewohnt werden kénnen.

Bei den haufiger auftretenden Hochwassern (HQ10 und HQ20) wird das Planungsge-
biet nicht Uberflutet werden. Weitere Anforderungen an die Bauausflihrung kénnen im
Rahmen der Genehmigung gemaf §§ 78 Abs. 5 WHG, 45 Abs. 3 Satz 1 HWG geregelt
werden.
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Durch den StralRenverkehr im Plangebiet und den Hessendamm besteht die Gefahr
von Schadstoffeintragen, die aber aufgrund der Vorbelastung als nicht erheblich einzu-
stufen ist. Verschlechterungen im Sinne der Wasserrahmenrichtlinie sind nicht zu er-
warten.

Durch das Vorhaben wird der Hochwasserabfluss nicht beeintrachtigt und der Retenti-
onsraum wird volumenmafig nicht tangiert.

7.4 Klima und Luft

Baubedingt

Wahrend der Bauphase kann es zu temporaren Staub- und Schadstoffimmissionen
durch Baustellenverkehr und Bauarbeiten kommen. Je nach Windrichtung sind Verdrif-
tungen der Staube in die umliegenden Wohngebiete moglich. Die generelle Windrich-
tung kommt aus sudwestlicher Richtung, sodass ggf. die angrenzenden Freiflachen
und einzelnen Gebaude betroffen sein kdnnen. Mit entsprechenden Malinahmen der
Baustelleneinrichtung sowie einer Bewasserung bei Abbruchmalnahmen kann jedoch
das meiste der Staubimmissionen abgefangen werden. Schadstoffimmissionen durch
Baumaschinen treten im Planungsgebiet nur temporar wahrend der Bauzeiten auf.

Auftretende Verluste von Baum- und Gehdlzstandorten bewirken gegebenenfalls zeit-
lich begrenzte, kleinrdumige Auswirkungen auf das Mikroklima. Durch die geplante
Neuanlage von Baum- und Grunstrukturen kann der Verlust erst zeitlich versetzt aus-
geglichen werden.

Betriebsbedingt

Stellt man die bisherige Nutzung der Park- und Gewerbeflachen einer spateren Wohn-
bebauung mit Dachbegriinung und begriinten Freiflachen gegeniliber, so kann man von
einer positiven Entwicklung ausgehen. Bebaute, asphaltierte bzw. gepflasterte Flachen
konnen sich stark aufheizen und zu thermischen Beeintrachtigungen fihren, die eine
Veranderung der lokalen Windsysteme zur Folge haben. Aufgrund der starken Fla-
chenversiegelung von 58% der Gesamtflache herrscht bereits diesbezuglich eine Vor-
belastung.

In Fallen einer momentan nahezu kompletten Parkplatzbelegung kann man davon aus-
gehen, dass bei sonnenreichen Tagen die Abstrahlungswarme der geparkten Autos
sich negativ auf das lokale Klima auswirken. Bei einer geplanten Anderung der Nut-
zung ist davon auszugehen, dass sich das lokale Klima trotz der Verringerung von Be-
standsgrin nicht negativ auf das Bestandsklima auswirken wird. Die im Rahmen der
Neubaumaflnahme geplanten Grinflachen, Baumpflanzungen und begrinten Dachfla-
chen tragen kiinftig dazu bei, die potenzielle Uberwarmung des neuen Stadtquartiers
zu reduzieren.

Durch den Erhalt des Ufergehdlzsaumes bleibt die bestehende, jedoch nur gering aus-
gepragte klimatische Regenerationsfunktion (Ausgewiesenes Vorbehaltsgebiet flr
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besondere Klimafunktion® im RegFNP) bestehen. Aufgrund der eingriffsminimierenden
MafRnahmen und die intensive Durchgrinung des Baugebietes sind die Auswirkungen
auf das ortliche Kima als nicht erheblich zu werten.

In Bezug auf Immissionen, hervorgerufen durch MIV, ist im Rhein-Main-Gebiet von ei-
ner generellen Steigerung des PKW-Verkehrs um 7,5 % zu rechnen (Nullfall 2030).
Durch die vorgesehenen baulichen Nutzungen wird ein werktagliches Kraftfahrzeugver-
kehrsaufkommen von insgesamt rund 1.740 Kfz in der Summe aus Quell- und Zielver-
kehr erwartet. Hiervon entfallen ca. 120 Kfz-Fahrten auf die vormittagliche und 180 Kfz-
Fahrten auf die nachmittagliche Spitzenstunde (jeweils Summe aus Quell- und Zielver-
kehr) (VKT 2018). Laut der Verkehrsuntersuchung steigt die Durchschnittliche Tagliche
Verkehrsstarke (DTVwo-so) am Hessendamm um 11,3 % von 13.190 Kfz/24h im Prog-
nose-Nullfall (ohne Planvorhaben) auf 14.690 Kfz/24h im Prognose-Planfall (mit Plan-
vorhaben) (TUV HESSEN 2018).

Dem Quell- und Zielverkehr gegenuber stehen die rund 1.000 PKW Stellplatze des
Langzeitparkplatzes fir Flugreisende des Frankfurter Flughafens, durch dessen Be-
trieb bereits Quell- und Zielverkehr und damit einhergehend Immissionen bestehen.
Die tagliche Belastung bzgl. An- und Abfahrten ist jedoch geringer als bei Parkplatzen
vergleichbarer Grof3e. Durch die geplante Uberwiegende Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in Tiefgaragen werden im Vergleich zur derzeitigen Nutzung eine Reduzie-
rung verkehrsbedingter Emissionen mit sich bringen.

Zum Klimawandel kénnen genaue Aussagen zu Auswirkungen des Vorhabens auf das
Klima und die Anfalligkeit gegenuber den Folgen des Klimawandels nur schwer getrof-
fen werden. Insgesamt lasst eine Steigerung der Wohnbaudichte eine Steigerung der
Immissionen erwarten. Durch die geplante energetisch optimierte Bauweise sind diese
jedoch gegenuber Altbaubestanden vergleichsweise gering. Von einem Klimagutach-
ten wurde abgesehen, da in den randlichen Ortsbereichen nur geringe Auswirkungen
fur das lokale Klima fir Hattersheim zu erwarten sind. Genauso liegt das Gebiet nach
dem RegFNP nicht in einer ,klimaaktiven“ Ausgleichsstromung.

Fir das Vorhaben sind bzgl. der Folgen des Klimawandels (z.B. Wetterextreme, Uber-
flutungen etc.) keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten, da durch die geplante
energetisch optimierte Bauweise und aufgrund der bestehenden Vorbelastungen im
Plangebiet von keiner erheblichen Verschlechterung auszugehen ist.

7.5 Landschafts- und Stadtbild

Baubedingt

Wahrend der Bauphase ergeben sich akustische und visuelle Beeintrachtigungen. Der
Einsatz von Baumaschinen und der Baustellenverkehr erhéhen die Larm- und Ab-

gasimmissionen und mindern so die Erholungsfunktion auch kurzfristig im Umfeld. Die
Baustellentatigkeit bewirkt temporare visuelle Stérreize (Baukrane, Staubentwicklung).
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Betriebsbedingt

Die geplante Wohnbebauung und die Umgestaltung der Frei- und Verkehrsflachen flih-
ren zu einer Veranderung der aktuellen Biotopstrukturen und des Landschafts-/Stadt-
bildes. Die geplante Wohnbebauung fligt sich langfristig architektonisch als standortge-
rechtes allgemeines Wohngebiet mit Hausgarten, privaten und offentlichen Grinfla-
chen und Quartiersplatzen positiv in die Umgebung ein. Im Norden besteht das Mih-
lenquartier und im Westen die Bebauung auf der ehemaligen Schokoladenfabrik. Griin-
und Freiflachen mit Aufenthaltsqualitat und Spielbereiche durchziehen das entste-
hende Wohnquartier. Zu berilicksichtigen ist, dass das Landschafts-/Stadtbild bereits
zum gegenwartigen Zeitpunkt durch die baulichen und technischen Einrichtungen vor-
belastet ist. Durch die Gewerbegebaude und den GrolRparkplatz konnte sich keine
stadtebaulich typische Ortsrandlage entwickeln. Durch die Neubebauung und die damit
verbundenen intensiven Neupflanzungen und Durchgriinung fligt sich das Plangebiet
durch die Umwandlung der bestehenden gewerblich genutzten Flache in ein ,griines”
Wohngebiet nicht nur in das Stadt-/Landschaftsbild ein, sondern der Siedlungszusam-
menhang wird mit den einzelnen im Stden stehenden Gebauden ebenfalls hergestellt
bzw. der Siedlungsrand wird geschlossen. Da es sich bereits um ein durch bestehende
Gebaude und versiegelte Parkplatzflachen gepragtes Stadt-/Landschaftsbild handelt,
wird die geplante intensiv durchgriinte neue Wohnbebauung zukiinftig keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen fir das Stadt-/Landschaftsbild bewirken.

7.6 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevolkerung

Baubedingt

Wahrend der Bauzeit kommt es temporar zu Larm sowie Licht-, Staub- und Schad-
stoffimmissionen sowie Erschiitterungen. Diese nicht vermeidbaren Immissionen sind
mit anderen Vorhaben zu vergleichen und liegen im Ublichen, zumutbaren Rahmen.
Durch entsprechende Baustelleneinrichtung und Bewasserung der Abbruchmal3nah-
men werden die Eingriffe verringert und haben keine erheblichen Auswirkungen.

Betriebsbedingt

Insgesamt betrachtet Uberwiegen die positiven Auswirkungen der geplanten Wohnbe-
bauung mit dazugehdrigen Grin- und Freiflachen. Das Plangebiet wies bisher auf-
grund der beschrankten Zugangsmaoglichkeiten und der gewerblichen Nutzung keine
Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten oder relevante Wohnumfeldqualitaten auf. Erst
durch die geplante Wohnbebauung wird die Flache fir den Menschen nutzbar und mit
den neuen Grin- und Freiflachen wird sowohl die Aufenthaltsqualitat als auch die Er-
holungs- und Freizeitnutzung gesteigert.

Da bisher nur eine eingeschrankte Nutzung der Flache erfolgte und diese primar als
GroRparkplatzflache bzw. als Gewerbeflachen genutzt wurde, ist ein Vorher-Nachher-
Vergleich nur schwer moglich. Demnach waren die Strallen und die Flache an sich be-
reits mit dem Quell- und Zielverkehr des Parkplatzes belastet. Es ist jedoch davon
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auszugehen, dass es durch die geplante Wohnbebauung und die dazugehdrige ver-
kehrliche Erschliefung zu einer Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs auf dem Ge-
lande und dem Hessendamm kommen wird. Durch das Bauvorhaben wird ein werktag-
liches Verkehrsaufkommen von ca. 1.740 Kfz im Quell- und Zielverkehr erwartet. Da-
von entfallen etwa 1.550 Kfz / Tag (rd. 89 %) auf den Bewohnerverkehr inkl. deren Be-
sucherverkehr und etwa 190 Kfz / Tag (rd. 11 %) auf die mdgliche Nutzung der Ol-
muhle als Gastronomie. Davon sind ca. 118 Fahrten in der vormittaglichen und 182
Fahrten in der nachmittaglichen Spitzenstunde anzunehmen. Die Leistungsfahigkeits-
untersuchung zum Anschlussknotenpunkt Wasserwerkchaussee / Hessendamm /
PlanstralRe ergibt einen mit Qualitatsstufe B leistungsfahigen Verkehrsablauf in der vor-
und nachmittaglichen Spitzenstunde des Planfalles 2030 (VKT 2018). Dies bringt nega-
tive Umwelteinwirkungen (Schadstoff- und Larmbelastung) mit sich. Da der ruhende
Verkehr Uberwiegend in Tiefgaragen untergebracht wird, reduzieren sich die Ver-
kehrsemissionen.

Stralienlarm ist die dominierende Schallquelle im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans. Der Anstieg der Durchschnittlichen Tagliche Verkehrsstarke ist mit einer gering-
fugigen Erhéhung der Emissionspegel Lm,E um 0,3 dB(A) am Tag und um 0,4 dB(A) in
der Nacht verbunden. Die Verkehrslarmimmissionen werden jedoch nicht ausschliel3-
lich durch den mit dem Planvorhaben verbundenen Anstieg der Verkehrsmengen, son-
dern auch durch die geanderten Reflexionsverhaltnisse auf Grund der entstehenden
Baukorper im Plangebiet beeinflusst. Entlang der seitlichen Fassaden und mit zuneh-
mendem Abstand zur Stralte Hessendamm nimmt die Verkehrslarmbelastung ab.
Durch die Anordnung der Gebaude werden insbesondere die riickwartigen Neubaube-
reiche vor Stralkenverkehrslarmimmissionen abgeschirmt. Entlang der Westfassaden
entlang des Hessendamms werden Beurteilungspegel bis 67 dB(A) am Tage und 57
dB(A) nachts erreicht und stadtebaulichen Orientierungswerte teilweise deutlich um
max. 12 dB(A) Uberschritten. Es ergibt sich daher das Erfordernis fir spezifische pas-
sive SchallschutzmalRnahmen in Form von Festsetzungen im Bebauungsplan zum
Schutz der Innenwohnbereiche.

Im Bereich der Bestandswohnbebauung, reprasentiert durch das Wohnhaus Hes-
sendamm 36, werden durch die Planung Anderungen der Beurteilungspegel gegen-
Uber dem Prognose-Nulifall von 0,6 — 0,9 dB(A) hervorgerufen. Hier herrschen bereits
tagsuber bis 65,7 dB(A) und nachts 56,0 dB(A). Im Prognose-Planfall werden tagstber
66,4 dB(A) und nachts 56,8 dB(A) prognostiziert Fur das Umfeld werden die beschrie-
benen Schwellenwerte von 70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nachtzeit auch im
Prognose-Planfall somit noch deutlich unterschritten. Die verkehrlichen Auswirkungen
des Planvorhabens kdnnen daher als nicht wesentlich nach den einschlagigen Kriterien
des Planungs- und Immissionsschutzrechtes angesehen werden. Die verkehrlichen
Auswirkungen des Planvorhabens kdnnen daher als nicht wesentlich nach den ein-
schlagigen Kriterien des Planungs- und Immissionsschutzrechtes angesehen werden.
Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet hinsichtlich der Lar-
mimmissionen gesunde Wohnverhaltnisse realisiert werden konnen, die den Erwartun-
gen an ein Wohngebiet im stadtischen Umfeld entsprechen (TUV HESSEN 2018).
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Flachen gleicher Klassen
des Beurteilungspegels

35.0 dB(A)

35.0 bis 40.0 dB(A)
400 bis 450dB(A)
45.0 bis 50.0 dB(A)
50.0 bis 55.0dB(A)
550 bis 600 dB(A)
60.0 bis 650 dB(A)
65.0 bis 70.0 dB(A)
70.0 bis 75.0dB(A)

75.0 bis 80.0 dB(A)

v v ¥ v v v v v v v A

80.0 dB(A)

Abbildung 18 — Beurteilungspegel tagsuber durch den Straflenverkehr im Erdgeschoss
und den AuRenwohnbereichen (Auszug aus TUV HESSEN 2018)

Bezlglich Fluglarmimmissionen ergeben sich keine Anforderungen an den Schall-
schutz. Der Bereich des Planvorhabens ist insgesamt nur verhaltnismafig geringen
Belastungen durch den Fluglarm ausgesetzt. Das Plangebiet liegt deutlich auf3erhalb
der Siedlungsbeschrankungsgebiete des Regionalplans Stidhessen sowie der fur den
Flughafen festgesetzten Larmschutzbereiche (TUV HESSEN 2018).

Durch Kindertageseinrichtungen und spielende Kinder in den Auf3enbereichen ergeben
sich Gerauschimmissionen. Diese sind gemaR § 22 Abs. 1a BImSchG im Regelfall
keine schadliche Umwelteinwirkung (TUV HESSEN 2018).

Das Blockheizkraftwerk erflillt durch seine unterirdische Lage unter Berlicksichtigung
des Standes der Technik die geltenden immissionsschutzrechtlichen Auflagen (TUV
HESSEN 2018).

Durch den Gastronomiebetrieb in der historischen Mihle ergeben sich nachts Pegel-
Uberschreitungen, die an benachbarten Fassadenbereichen zusatzliche passive
SchallschutzmalRnahmen erforderlich machen. Mit deren Umsetzung wird gewahrleis-
tet, dass es zu keinen Unvertraglichkeiten zwischen gewerblicher Nutzung und dem
Wohnen kommt (TUV HESSEN 2018).
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Im Umfeld des Plangebiets (Schokoladenfabrik, Mihlenquartier) liegen weitere Wohn-
bauflachen und eine Seniorenpflegeeinrichtung. Im Osten liegen unbebaute Flachen
des Regionalparks und im Siiden existiert ein weitgehend unbebauter Siedlungsrand,
der zum AulRenbereich flhrt. Deshalb wird von auf3erhalb kein relevanter Gewerbelarm
auf das Plangebiet einwirken.

Der durch die Wohnbebauung anfallende Abfall (Restmdill, Wertstoffe, Altpapier und Bi-
oabfall) wird durch die Stadt Hattersheim am Main entsorgt. Hierflir werden 90 Mdllton-
nen zur Verfugung gestellt, die in Millrdumen im Untergeschoss der Gebaude unterge-
bracht sind und mithilfe von Aufziigen bzw. Gber Rampen beférdert werden kénnen.
Die Entsorgung der zusatzlich zu erwartenden Mengen bringen keine umwelterhebli-
chen Probleme mit sich.

Der Trinkwasserbedarf, der Oberflachenabfluss und die Menge des anfallenden Ab-
wassers erhéhen sich. Die Trink- und Léschwasserversorgung ist quantitativ und quali-
tativ gesichert. Anfallendes Ab- bzw. Schmutzwasser wird der zentralen Klaranlage der
Stadt Hattersheim am Main zugeflhrt

Gemal der Entwicklungskarte des Landschaftsplans ist diese Griinverbindung mit gro-
Rer Bedeutung flr die naturorientierte Naherholung bzw. fiir die Biotopvernetzung in
der Eingriffsbeurteilung zu beachten.

7.7 Kultur- und Sachgliter

Baubedingt

Staube und Erschutterungen kénnen sich kurzfristig direkt auf dem Gebaude der Mihle
ablagern bzw. dieses beeintrachtigen.

Durch die Bebauung kann eine Zerstérung von Kulturdenkmalern im Sinne von § 2
Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) nicht ausgeschlossen werden. Um Qualitat und
Quantitat der archaologischen Befunde zu tberprifen und um spater zu fundierten
Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutz-rechtli-
chen Genehmigungsverfahren zu gelangen, ist ein archaologisches Gutachten, d. h.
eine vorbereitende Untersuchung gemaf § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich.
Vom Ergebnis der Untersuchung ist abhangig, inwieweit weitere archaologische Unter-
suchungen (keine Ausgrabung/weitere Teilausgrabung/Totalausgrabung) erforderlich
sind.

Betriebsbedingt

Die bestehende Muhle ist durch die vorhandene Nutzung und mangelnde Zuganglich-
keit nicht erlebbar. Durch die geplante Wohnbebauung und die Gestaltung der kinfti-
gen Grun- und Freiflachen wird das historische Geb&aude in das Wohnumfeld besser
integriert. Durch den Erhalt bzw. die Integration der Mihle und deren Nutzbarmachung
bleibt langfristig die Bausubstanz geschitzt. Negative Beeintrachtigungen sind nicht zu
erwarten.
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Auch auf Kultur- und Sachguter im Umfeld (z.B. ehemalige Sarotti-Schokoladenfabrik)
wird die geplante Wohnbebauung keine Auswirkungen haben.

7.8 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
Projektauswirkungen von entscheidungserheblicher Bedeutung sind. Eine Bericksichti-
gung samtlicher 6kosystemarer Wechselwirkungen ist in der Bauleitplanung nicht leist-
bar. Vielmehr ist eine Beschrankung auf die entscheidungserheblichen Hauptwirkun-
gen unumganglich (siehe auch BVerwG v. 21.03.1996). Dementsprechend wird ein
Schwerpunkt auf ein schutzgutbezogenes Vorgehen gelegt.

Im Folgenden werden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und Land-
schaftsfunktionen benannt, die im Untersuchungsraum vorhanden und im Rahmen ei-
ner Auswirkungsprognose schutzgutbezogen zu bertcksichtigen sind. Je komplexer
die Wechselwirkungen sind, desto empfindlicher kbnnen die betroffenen Schutzgiter
bereits auf kleine Anderungen reagieren.

Die Wechselwirkungen der Schutzglter untereinander sind innerhalb des Plangebietes
im Wesentlichen durch die im Plangebiet dominierenden versiegelten bzw. befestigten
Flachen gepragt. Durch die aktuelle Flachennutzung sind nicht nur die Auswirkungen
auf die einzelnen Schutzgutfunktionen von Boden, Klima/Luft, Wasser, Landschaftsbild
sowie Pflanzen- und Tierwelt bzw. biologische Vielfalt als belastend einzuschatzen,
vielmehr ist das kumulative Zusammenwirken der einzelnen Schutzgutbeeintrachtigun-
gen im Plangebiet als aktuelle Gesamtbelastungssituation hervorzuheben.

Pflanzen und Tiere

Die vorkommenden Pflanzen dienen als Lebensstatte fur Vogel und andere Tiere und
erganzen das Landschafts- bzw. Stadtbild. Diese werden aber durch die vorhandenen
Nutzungen in ihren Qualitaten erheblich beeintrachtigt. Das Artenspektrum ist aufgrund
der Intensitat der zu erwartenden menschlichen Nutzungsintensitat der Grin- und Frei-
flachen sowie der umliegenden Vorbelastungen sehr eingeschrankt und wird sich
durch die Planung in der Qualitat voraussichtlich nicht wesentlich andern.
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Boden und Fliche

Bdden haben damit also auch eine wichtige Funktion im Rahmen der Grundwasser-
neubildung. Versickertes Niederschlagswasser flief3t nicht an der Oberflache ab und
tritt erst als Grundwasser wieder mit den Vorflutern in Verbindung. Sie haben i. d. R.
also auch Retentionsfunktion. Darlber hinaus schitzen sie zusammen mit den geologi-
schen Deckschichten Grundwasserleiter vor Stoffeintragen. Uber Verdunstung und
Warmeabstrahlung beeinflusst der Boden das Gelandeklima.

Wasser

Der durch die Siedlungstatigkeiten stark veranderte Boden hat nur noch ein geringes
Mal an Wasserspeichervermdgen und eine maBige Funktion als Filter und Puffer fur
Schadstoffe. Die geplanten MaRnahmen (Neubau Gebaude, Strafl’en, Rigolenversicke-
rung, etc.) werden diese eingeschrankten Funktionen des Bodens sowie die aktuell
eingeschrankte Grundwasserneubildungsrate nicht weiter negativ beeinflussen.

Ins Grundwasser gelangte Schadstoffe und Nahrstoffe kénnen dort Gber weite Stre-
cken transportiert werden und so auch ins Trinkwasser gelangen. Dartber hinaus kon-
nen sie Uber kapillaren Aufstieg wieder an die Oberflache und dann z. B. Uber Pflanzen
und Tiere in die Nahrungskette gelangen.

Klima und Luft

Die vorhandenen und zu pflanzenden Geholze und Hecken kénnen die durch umlie-
gende Nutzungen bzw. durch Schadstoff- und Nahrstoffeintrage (Strallenverkehr) vor-
handene Luftbelastung durch Filterung geringfligig reduzieren.

Landschafts- und Stadtbild, Erholung

Hier sind alle vorgenannten und in der Landschaft sinnlich wahrnehmbaren Wechsel-
wirkungen von Bedeutung. Die geplante intensive Durchgrinung tragt nicht nur zur Kli-
matischen Verbesserung und Senkung der Luftschadstoffbelastung bei oder fungiert
als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere, sondern steigert auch die Wohn- und Woh-
numfeldqualitat. Sie wirkt sich auch positiv auf die kiinftige Naherholungs- und Freizeit-
funktion des Neubaugebietes aus.

Mensch, menschliche Gesundheit und Bevolkerung

Kaltluft- sowie Frischluftentstehung wirken sich positiv auf die menschliche Gesundheit
aus (geringe Belastung durch Luftschadstoffe, Reduktion sommerlicher Hitzebelas-
tung). Die auf den geplanten Grin- und Freiflachen des Plangebietes gebildete Kaltluft
kann die Hitzebelastung hierbei nur geringfligig mindern.

Kultur- und Sachgiiter

Die Instandsetzung der Bausubstanz tragt zum Erhalt der Olmihle bei.
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7.9 Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen so-
wie Schutzgebiete

Es werden keine Natura 2000-Gebiete beeintrachtigt bzw. deren Erhaltungsziele tan-
giert.

Der Regionale Flachennutzungsplan (Stand 31.12.2017) weist das Bebauungsplange-
biet gréoRtenteils als Wohnbauflache und teilweise entlang des Schwarzbachs als Gar-
ten aus. Der Bebauungsplan ist daher aus dessen Darstellungen entwickelt. Malkgaben
zum vorbeugenden Hochwasserschutz wurden bertcksichtigt. Umliegende Vorbehalts-
gebiete und Vorranggebiete werden nicht tangiert.

Der auf Wohnungsbau und Durchgriinung ausgerichtete Bebauungsplan entspricht den
Entwicklungsprioritaten des Landschaftsplanes.

7.10 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt

Mit dem geplanten Bauvorhaben sind keine Risiken in erhéhtem Male verbunden. Im
Folgenden werden jedoch Aspekte herausgearbeitet, die gegebenenfalls Gefahren ber-
gen kénnen.

Nach den Angaben der DIBt, Stand 13.02.2015, und der sog. Erdbebenplanungskarte
des HLNUG liegt das Plangebiet in der Erdbebenzone 1 / Untergrundklasse S/T und
der Baugrundklasse C. Daraus folgt, dass Erdbebeneinwirkungen in der statischen Be-
rechnung gemaf DIN 4149:2005 zu berlicksichtigen sind (BAUGRUNDINSTITUT FRANKE-
MEIRNER UND PARTNER GMBH 2017).

Laut HWRMP (RPDA 2013) verstarken sich die Hochwassergefahrdungs- und -risiko-
potenziale des Schwarzbachs von Norden nach Suden hin zu den flacheren und star-
ker besiedelten Gebieten, wozu auch Hattersheim gezahit wird. Hier werden grélere
Siedlungsflachen bei einem HQ100 bzw. HQextrem beeintrachtigt. Bei Hochwasser =
HQ100 liegen aufl’erdem eine IVU-Betriebsstatte, mehrere VAwS-Betriebe und 3 Klar-
anlagen im Uberschwemmungsbereich. Das Plangebiet liegt jedoch in keinem Hoch-
wasserbrennpunkt. Durch die Umsetzung des Bebauungsplans kénnen insbesondere
durch Freihaltung von hochwassergefahrdeten Gebieten und Auflagen zum hochwas-
serangepassten Bauen zuklnftige Schaden vermieden werden.

Durch Storfalle oder Umweltkatastrophen sind Risiken von der Ferngasleitung/Hoch-
druckgasleitung entlang der Grundstlicksgrenze zum Hessendamm nicht vollends aus-
zuschlieRen. Seitens des Betreibers der Leitung existieren Sicherheitsvorschriften, in
denen der Umgang mit Grund und Boden im Einflussbereich der Hochdruckgasleitung
zur Wahrung des sicheren Betriebes festgeschrieben sind. In einem Schutzstreifen von
4 m beiderseits der Leitungsachse (Gesamtbreite 8 m) darf keinerlei Bebauung oder
eine Anpflanzung von Baumen erfolgen.
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Hattersheim liegt zwar nicht unmittelbar in einer Einflugschneise des Frankfurter Flug-
hafens, aufgrund der geringen Distanz zu diesem (Luftlinie ca. 3 km) ist jedoch im
Plangebiet ein Risiko fiir die menschliche Gesundheit und die Umwelt nicht ausschliel3-
bar.

Das Plangebiet liegt mehr als 2,5 km von der Grenze des Industrieparks Hochst ent-
fernt und damit aufRerhalb aller bisher berechneten Achtungsabsténde nach Seveso-IlI-
Richtlinie bzw. Storfall-Verordnung (12. BImSchV) von Anlagen im Industriepark.

7.11  Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgen-
den Themen zu erwarten

= Art und Menge an Strahlung: Das Bauvorhaben lasst keine relevanten Auswirkun-
gen erwarten.

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

=  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Bericksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
natlrlichen Ressourcen: Das benachbarte Mihlenquartier (BPlan Nr. N88) und
Schokoladenfabrik (BPlan Nr. N91) sowie die Kleingarten wurden in die Untersu-
chung mit einbezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

= Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Aus-
malf} der Treibhausgasimmissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben
gegeniber den Folgen des Klimawandels: Ein erheblicher Ausstof? von Treibhaus-
gasen ist mit der Planung voraussichtlich nicht verbunden. Hierbei ist zu bertick-
sichtigen, dass Treibhausgase teilweise nur schwer zu bilanzieren sind, da sie in
komplexen Prozessen entstehen und die Stoffstrdbme und Immissionen nur grob
geschatzt werden kénnen. Die Zunahme von Immissionen durch Heizbrennstoffe
wird aufgrund der einzuhaltenden immissionsschutzrechtlichen Vorgaben, die ins-
besondere durch die Bundesimmissionsschutz-Verordnungen normiert sind, als
unerheblich eingestuft.

= Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fir das Neubaugebiet werden nur allgemein
haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt. Der Bau von
Gebauden und die Anlage von Freiflachen sind kein unbekanntes Feld, weshalb
gangige Normen und Richtlinien zum Einsatz von Baustoffen eingehalten und all-
gemein anerkannte Regeln der Technik angewendet werden.
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8 Zusammenfassende Darstellung und Bewertung der
Konflikte und Beeintrachtigungen

Durch den Abbruch und die Neuerrichtung von Gebauden sowie die komplette Veran-
derung der Grunflachen entstehen Beeintrachtigungen. Tabelle 10 zeigt die Nutzungs-
bilanz fiir das Plangebiet.

Bezeich Flache in m? - | Flache in % - Flache inm?- | Flachein % -
ezeichnung e Bestand Planung Planung

Komplett versie- 24.973 64 11.633 30

gelt

Gebaude (Dachfla-

che begriint) 0 0 10.881 28

Teilweise versie- 4.004 10 3.508 9

gelte Flachen

Griin- und Freifla-

che (nicht versie- 9.975 26 8.736 22

gelt)

Griinflache tber

TG 0 0 4.104 11

Gesamt 38.952 100 38.952 100

Tabelle 10 — Nutzungsbilanz fiir das Plangebiet

Tabelle 11 listet die zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und
Landschaftsbildes, die zuvor ausfiihrlich beschrieben wurden, zusammenfassend auf.
Es erfolgt anhand unter Beriicksichtigung moglicher Vermeidungsmaflnahmen (vgl.
Kapitel 9.2 MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung) eine Bewertung hinsicht-

lich der Dimension und Erheblichkeit.

Dimensionie-

Baubetriebes

Beeintrichtigung Betroffenes Areal o O e rung und
MaBnahmen . .
Erheblichkeit
Pflanzen
36.898 m?
Flacheninanspruchnahme von | o s Alufgrund ge-
Biotopen und Verlustvon Ge- | " = Z oS e S| Al A2, A3, Ad, p a”tff
hélzstrukturen wahrend des A5, A6 Neupflanzun-
trag/-auftrag gen, Dachbe-

grinung etc.
nicht erheblich

chen

Erhdhte Nutzung der Freifla-

Alle Freiflachen

Aufgrund Neu-
strukturierung

der Freiflachen
nicht erheblich

Tiere
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Zerstoérung bzw. Funktionsver-

Mdgliche Lebens-

Aufgrund Ver-
meidungsmalf-

und Stérung der Bodenfunk-
tion/-gefuges wahrend der

trag/-auftrag

lust von Lebensstatten fir statten fir Zwerg- AV1 .
N nahme nicht
Zwerdfledermause fledermaus ;
erheblich
Lebensstatten fur Verbleibende
Zauneidechsen im Beeintrachti-
aullersten Studwes- gungen wer-
Zerstdrung von Lebensstétten | ten des Gebietes AV 5 den durch die
fur Zauneidechsen nahe dem Hes- CEF-
sendamm und in MaRnahme C1
dem verwilderten funktional aus-
Garten der Olmiihle geglichen
Verbleibende
Beeintrachti-
i gungen wer-
Zerstérung von Lebensstatten Lebensgtattep und den durch die
NS Bruthabitate in den | AV1
fur Vogel Gehdlzen CEF-
MafRnahme C2
funktional aus-
geglichen
. Aufgrund Ver-
.. Lebensstatten und ;
Fang,'Totung und Verletzung Bruthabitate in den | AV1, AV2 meldungsmaB-
von Tierarten N nahme nicht
Gehdlzen .
erheblich
Verlust von Geholz-
strukturen als Habi- Durch CEF
Flacheninanspruchnahme von | tatstrukturen und . MaRnahme C2
Biotopen Flachen fir Nah- schon kom-
rungssuche (Fin- pensiert
ken)
Nicht erheblich
Kollisionsgefahren durch Glas- | Alle geplanten Ge- | Als Hinweis
fenster baude mit aufgenom-
men.
Biologische Vielfalt
Zerschneidung oder Stérung Aufgrund Neu-
von vernetzenden Strukturen - strukturierung
im Rahmen des bestehenden Alle Freiflachen A2, A3, Ad, AS der Freiflachen
Biotopverbunds nicht erheblich
Es werden Uberwiegend Arten 'so\tl:l]:?(rtld:grtlﬁu
des Siedlungsrandes gefoérdert | Alle Freiflachen — der Ereifls hg
werden er Freiflachen
' nicht erheblich
Boden und Flache
Temporare Inanspruchnahme . .
aller Flachen als Baustellenein- Potenz|_ell alle Fla- 36.898 m?
. - : s chen mit Bodenab- | B1 . .
richtungsflache bis auf Olmihle nicht erheblich
. trag/-auftrag
und Ufergehoélzsaum
Veranderung der Bodenstruktur | o io0- ol alle Fla-
(Durchmischung, Verdichtung) cr?einrf]lii B?)d?anaab- B1 36.898 m*

nicht erheblich
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Bauphase
Gefahrdung durch Eintrage von | Potenziell alle Fla- 36.898 m?2
Schad- und Gefahrenstoffen chen mit Bodenab- | B1 . :
wahrend der Bauphase trag/-auftrag nicht erheblich
Gefahrdung durch Eintradge von | Granflachen ent- ';:fﬁér]ggrb\%r_
Schad- und Gefahrenstoffen lang der Verkehrs- | — belastung
durch KFZ-Verkehr (Tenside) wege nicht erheblich
2
Versiegelte Flachen 15.231m
Bodenvollversieglung und Bo- | wie StralRen, unbe- Aufgrund be-
denverdichtung bisher unver- grinte TGund Ge- | — sfcehender ver-
siegelter Boden baude ohne Dach- 5|egelungzvon
begrinung 2.4'973 m
nicht erheblich
Die Inan-
spruchnahme
von bislang
unbebauten
Flachen hat
erheblich ne-
gative Auswir-
Schaffung von Wohnraum ent- kungen. Mit
sprechend aktueller Wohnbe- der auf der
durfnisse der Bevolkerung mit Plangebiet — Flache vorge-
erheblicher Bodenwertsteige- sehenen be-
rung darfsgerechten
Schaffung von
Wohnraum ge-
hen jedoch
auch erheblich
positive Aus-
wirkungen ein-
her.
Wasser
Gefahrdung des Grundwassers Aufgrund Ver-
durch Eintrage von Schad- und | Potenziell alle Fla- W3 meidungsmalf-
Gefahrenstoffen wahrend der chen im Baufeld nahme nicht
Bauphase erheblich
Gefahrdung des Grundwassers Alle Grundwasser- Aufgrund be-
durch Eintrage von Schad- und lei stehender Vor-
Gefahrenstoffen durch den eiter unte_‘.rhalb der | — belastung
StralRenflachen . :
KFZ-Verkehr nicht erheblich
Alle Grundwasser-
Ieiter unterhalb__der 15.231 m2
versiegelten FIa- Aufarund be-
Verringerung Grundwasserneu- chen. Versiegelte st:r?ender Ver-
Flachen wie Stra- W1, W2

siegelung von
22.726 m?
nicht erheblich
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Klima und Luft

Larm-, Staub-, Schad-
stoffimmissionen wahrend der
Bauphase

Potenziell alle Fla-
chen und umlie-
gende Bereiche

Nur temporar,
daher nicht er-
heblich

Larm-, Feinstaubbelastung
durch den KFZ-Verkehr und
Heizung

Potenziell alle Fla-
chen und umlie-
gende Bereiche

Aufgrund be-
stehender Vor-
belastung

nicht erheblich

Warmebelastung aufgrund Ver-

Versiegelte Flachen
wie Stralken, unbe-

15.231 m?
Aufgrund be-
stehender Ver-
siegelung von

Verkehrslarm, Gewerbelarm
und Geruchsimmission

Potenziell alle Fla-
chen und umlie-
gende Bereiche

. grinte TG und Ge- | K1, K2, K3, K4 24.973 m? und
siegelung baude ohne Dach- geplanter Ver-
begriinung meidungsmal-
nahmen nicht
erheblich
Landschaftsbild
Akustische und visuelle (Krane) | Potenziell alle Fla- Nur temporar,
Beeintrachtigung wahrend der | chen und umlie- — daher nicht er-
Bauphase mit Fernwirkung gende Bereiche heblich
. - i Potenziell alle Fla-
Weitere Uberpragung der | opor ind umlie- | L1 Nicht erheblich
Raume, Erweiterung Stadtbild .
gende Bereiche
. i Aufgrund be-
Erhéhtes Verkehrsaufkommen Potenziell aIIe_ Fla- stehender Vor-
. chen und umlie- —
und Larmimmission ende Bereiche belastung
9 nicht erheblich
Mensch
Immissionsbelastung durch . . M1, M2, M3, M4 | Aufgrund Ver-
N . . Potenziell alle Fla- )
Baularm, Staube und Gerliche . meidungsmalf-
- chen und umlie- )
wahrend der Bauphase ) nahme nicht
gende Bereiche X
erheblich
Beeintrachtigung der Erho- M3, M4 Aufgrund be-
lungsnutzung wahrend der stehender Vor-
Bauphase belastung,
Vermeidungs-
Potenziell alle Fla- malnahmen
chen und umlie- und bereits be-
gende Bereiche stehender Un-
zuganglichkeit
des Plangebie-
tes nicht er-
heblich
Immissionsbelastung durch M1, M3 Aufgrund be-

stehender Vor-
belastung und
Vermeidungs-
maflnahmen
nicht erheblich
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Kultur- und Sachgiiter
Mégliche Beschadigung / Zer- S1 Aufgrund Ver-
stérung von archaologischen Potenziell alle Fla- meidungsmafR-
Kulturgttern durch Erdarbeiten | chen im Baufeld nahme nicht
erheblich
Beeintrachtigung sonstiger Kul- — Nicht erheb-
tur- und Sachguter durch ein- lich, be-
geschrankte Nutzbarkeit, Wert- | » .. schrankt sich
Olmdahle -
verlust etc. nur temporar
auf die Bau-
phase

Tabelle 11 — Ubersicht der Konflikte, Beeintrachtigungen, geplante Minderungs- und
Vermeidungsmalinahmen (gem. Tabelle 13) sowie Dimensionierung und Beurteilung
der Erheblichkeit

Da das Plangebiet bereits eine bauliche Nutzung aufweist und bereits als Parkplatz ge-
nutzt wird, bestehen bereits Vorbelastungen und Wirkfaktoren, die durch die Baumal3-
nahme nicht weiter intensiviert werden.

9 MaRBnahmen zur Eingriffsminderung bzw. Kompensa-
tion

9.1 Bereits vorgezogene MaBRnahmen

Einige artenschutzrechtliche MaRnahmen wurden bereits vorgezogen umgesetzt. Hier-
bei handelt es sich um folgende Malinahmen:

Code Bezeichnung | Beschreibung

AV 5 Tierrettung Vor dem Abschieben des Oberbodens im Zuge der Baufeldfrei-

und Umsied- machung sind Flachen mit nachgewiesenen oder potenziellen
lung der Zau- | Vorkommen der Zauneidechse zu untersuchen und vorgefun-
neidechse dene Tiere in geeignete Ausweichhabitate (siehe MalRnahme

C1) umzusiedeln.

Im Zuge der bauvorbereitenden Malnahmen sind die von der
Zauneidechse besiedelten Bereiche durch einen Bauzaun ge-
gen versehentliche Befahrung oder sonstige Nutzung durch
Bauzaune zu schiitzen. Diese Malnahme wurde bereits umge-
setzt.

AV 6 Anbringen von | Zur Aufrechterhaltung der Funktionalitét von verlorengehenden
Nistkasten Baumhdhlen und mdglichen Quartieren an Gebauden sind min-
destens 20 kunstliche Nisthilfen / Quartiere anzubringen. Die
Kasten konnten in den Gehdlzen an der Ausgleichsflache sowie
am denkmalgeschitzten Gebaude innerhalb des Plangebiets
angebracht werden.

Diese MalRnahme wurde bereits im Winter 2017 / 2018 umge-
setzt.
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Code | Bezeichnung | Beschreibung

Die Funktionalitat der ggf. verlorengehenden Lebensstéatten
bleibt somit erhalten. Zur Brutzeit der Végel und der Aktivitats-
phase der Fledermause werden mehr und bessere Lebensstat-
ten zur Verfigung stehen als bisher.

c1 Malnahmen Fir die Zauneidechse ist auf einer geeigneten Flache eine
zugunsten der | funktional wirksame Ausgleichsflache zu schaffen.

Zauneidechse | Vgl. Kapitel 9.3.1.

Die MalRnahme ist inzwischen umgesetzt. Hierzu erfolgte in der
Artenschutzprifung eine Erganzung Oktober 2018 (Gall 2018,
Anhang 4). Die beiden CEF-MalRnahmen wurden gemeinsam
auf einer Flache (Gemarkung Okriftel, Flur 5, Fl.-st. 292/5 und
356, jeweils teilweise) umgesetzt.

Cc2 Schaffung von | Die durch den Wegfall von Baumen und Gehdlzen betroffenen
Ruderalfluren | Finkenvdgel mit unglnstigem Erhaltungszustand finden im
mit hoher Plangebiet auch zukiinftig Brutplatze (Ziergehdlze, junge bis

Stauden- und | mittelalte Baume). Dagegen missen aber geeignete Nahrungs-
Krautervielfalt | suchflachen gezielt geschaffen werden. Auf mindestens 500 m?
(entspricht etwa den wegfallenden ruderalen Nahrungssuchfla-
chen) sind daher bluten- und artenreiche Stauden- und Krauter-
sdume oder -flachen anzulegen.

Vgl. Kapitel 9.3.1.

Die MalRnahme ist inzwischen umgesetzt. Hierzu erfolgte in der
Artenschutzprifung eine Ergédnzung Oktober 2018 (Gall 2018,
Anhang 4). Die beiden CEF-MalRnahmen wurden gemeinsam
auf einer Flache (Gemarkung Okriftel, Flur 5, Fl.-st. 292/5 und
356, jeweils teilweise) umgesetzt.

Tabelle 12 — Ubersicht bereits vorgezogener MaRnahmen

Die konkrete Umsetzung kann im Anhang 4 des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags
(GALL 2018) nachvollzogen werden.

9.2 MaBRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

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

Im Rahmen des Planungsprozesses und damit verbundenen intensiven Absprachen
bei der Aufstellung des Freiflachenplans wurden bereits Mdglichkeiten zur Minderung
der Eingriffe besprochen, die im Folgenden noch einmal zusammengefasst werden.

Fir die jeweiligen Schutzgiter werden zusatzlich noch Vermeidungsmalnahmen 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, Dachbegriinung, Anlage von Grinflachen

A2 Anpflanzen von Einzelbdumen

A3 Entwicklung von stralenbegleitenden Gehdlzflachen

A4 Erhalt von Einzelbdumen

A5 Entwicklung und Pflege des Ufergehdlzsaums entlang des Schwarzbachs
A6 Pflegemalinahmen

A7 Mafnahmen zur Verminderung von Gefahren fir Kleintiere

Pflanzen und Tiere — Spezielle MaBnahmen fiir den Artenschutz

AV1 | Bauzeitenregelung / Rodung von Bdumen und Gehdlzen

AV2 | Baufeldinspektion und Baubegleitung im Vorfeld des Abrisses von Gebauden

AV3 | Okologische Baubegleitung bei der Fallung von Baumen

AV4 | Verzicht auf oder Entscharfung von Gefahrenpunkten fur Vogel

AVS | Tierrettung und Umsiedlung der Zauneidechse

AV6 | Anbringen von Nistkasten

Boden und Flache
B1 Schutz des Oberbodens
Wasser

W1 Versickerung

w2 Pflanzungen

W3 Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Klima und Luft

K1 Wahl des Oberflachenbelages

K2 Erhalt der Griinflachen /Luftleitbahnen / klimatische Ausgleichsflachen

K3 Pflanzungen

K4 Malnahmen zur Verringerung des Klimawandels
Landschaftsbild
L1 Pflanzungen

Mensch

M1 Pflanzungen

M2 Allgemeine MalRnahmen

M3 Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm

M4 Schutz vor Baularm

Kultur- und Sachgiiter

S1 Erstellung archdologisches Gutachten und Vorgehen bei Funden

Tabelle 13 — Ubersicht der geplanten Mainahmen zur Vermeidung und Verminderung
fur die jeweiligen Schutzguter
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Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt

Allgemein

= A1 Fliachenentsieglung, 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 (von 64% auf 30% der Gesamtflache)
und zum anderen durch die extensive Begriinung der Dachflachen Rechnung getragen
wird.

Die Tiefgaragen weisen einen Substrataufbau von 50 cm auf und werden zu ca. 70%
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 erflillen: mindestens dreimal verpflanzt, Mindestumfang 18/20 cm in
einem Meter Hohe.

= A3 Entwicklung von straBenbegleitenden Gehoélzflachen

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 des Plangebietes entlang des Hessendamms erfolgt, bis auf Unterbrechun-
gen flr Zufahrten, daher eine Strauchpflanzung in einer Breite zwischen 1,5 und 8 m
mit heimischen Strauchern (2x verpflanzt, Hohe 60-100 cm). Diese kénnen im Drei-
ecksverband in Gruppen mit mindestens drei Pflanzen mit einem Abstand von 1,0 bis
1,5 m zwischen den Gehdlzen gepflanzt werden. Der Anteil heimischer Gehdlze soll
mindestens 50 % betragen.

= A4 Erhalt von Einzelbaumen

Zur Vermeidung von Schaden der an das Baufeld angrenzenden Geholze sind gefahr-
dete Baume mit einer gegen den Stamm abgepolsterten, mindestens 2 m hohen Boh-
lenummantelung zu versehen. In Bauabschnitten mit zusammenhangendem Baumbe-
stand ist an Stelle einer Einzelbaumsicherung ein Bauzaun zu errichten. Dies betrifft
insbesondere den Ufergehdlzsaum, der sich im Osten entlang des Schwarzbachs
Zieht.
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= A5 Entwicklung und Pflege des Ufergehélzsaums entlang des Schwarzbachs

Entlang des Schwarzbach ist der Gehélzsaum zu erhalten, zu entwickeln und Ausfalle
sind mit standortgerechten Heister (2x verpflanzt, vgl. Pflanzliste Anlage 5) zu erset-
zen.

= A6 PflegemaRnahmen

Grundsatzlich sind erforderliche PflegemalRnahmen an den Gehdlzen saisonal in der
Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar und nur bei Bedarf abschnittsweise durchzufuh-
ren. DUngung sowie Pestizideinsatz sollten auf den Flachen unterlassen werden.

= A7 MaBnahmen zur Verminderung von Gefahren fiir Kleintiere

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

Spezielle MaRnahmen fur den Artenschutz

=  AV1 Bauzeitenregelung hinsichtlich der Fallung / Rodung von Baumen und
Geholzen

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

Sofern es zur Fallung von grof3en Pappeln, deren Baumhohlen auch im Winter als
Quartier / Ruhestatte dienen kdnnten, kommt, ist eine Untersuchung der Baumhdohlen
vom Hubsteiger aus durchzufiihren. Sollten aktuell genutzte, geschiitzte Lebensstatten
gefunden 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.

= AV2 Baufeldinspektion und Baubegleitung im Vorfeld des Abrisses von Ge-
bauden

Vor Beginn von AbrissmalRnahmen bzw. im Zuge derer sind die Gebaude erneut auf
Quartiere von Fledermausen und Nester von VAgeln zu untersuchen. Sollten aktuell
genutzte, geschutzte Lebensstatten gefunden werden, ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Das konkrete Vorgehen hangt von der
nachgewiesenen Art, deren Fortpflanzungsstatus, ggf. dem Fortschritt des Brutge-
schafts / der Wochenstubenphase sowie dem physiologischen Zustand der Tiere ab.
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= AV3 Okologische Baubegleitung bei der Fillung von Baumen

Bei Fallung / Rodung von Geholzen und Baumen, deren Baumhdhlen auch im Winter
als Quartier / Ruhestatte dienen kdnnten, ist eine Untersuchung der Baumhdhlen
durchzufiihren.

Sollten aktuell genutzte, geschitzte Lebensstatten gefunden werden, ist das weitere
Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Das konkrete Vorgehen
hangt von der nachgewiesenen Art sowie dem physiologischen Zustand der Tiere (z.
B. Winterlethargie) ab.

Die entsprechenden Arbeiten wurden bereits im November 2017 durchgeflihrt. (GALL
2018 Anhang 4) entnehmen.

= AV 4 Verzicht auf oder Entscharfung von Gefahrenpunkten fiir Végel

Sofern an Gebauden grole Glasflachen vorgesehen sind, die eine Durchsicht auf na-
turnahe Strukturen (vor allem Baume) erméglichen oder selbige widerspiegeln, sind
Mafnahmen gegen Vogelschlag zu ergreifen. Leicht umsetzbare Méglichkeiten 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.

= AV 5 Tierrettung und Umsiedlung der Zauneidechse

Vor dem Abschieben des Oberbodens im Zuge der Baufeldfreimachung sind Flachen
mit nachgewiesenen oder potenziellen Vorkommen der Zauneidechse zu untersuchen
und vorgefundene Tiere in geeignete Ausweichhabitate umzusiedeln (vgl. auch GALL
2018: MalRnahme C1).

Im Zuge der bauvorbereitenden Malinahmen sind die von der Zauneidechse besiedel-
ten Bereiche durch einen Bauzaun gegen versehentliche Befahrung oder sonstige Nut-
zung durch Bauzdune zu schitzen. Diese Maflnahme wurde bereits umgesetzt.

= AV 6 Anbringen von Nistkasten

Zur Aufrechterhaltung der Funktionalitat von verlorengehenden Baumhohlen und még-
lichen Quartieren an Gebauden sind mindestens 20 kunstliche Nisthilfen / Quartiere
anzubringen. Diese MalRnahme wurde bereits im Winter 2017 / 2018 umgesetzt.

Boden und Fliche
= 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
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separat in Mieten gelagert. Dieser ist zur Wiederverwertung auf Mieten bis héchstens 2
m Hoéhe und 4 m Breite aufzusetzen und zu begriinen (Zwischenbegriinung mit Ansaat
aus Bienenweide oder Lupinen-, Senf-, Rapsansaat). Nach Abschluss der Arbeit wird
das Oberbodenmaterial soweit méglich innerhalb des Eingriffsbereiches in den Griin-
flachen 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 ihrem Einsatz auf ihren technischen Zustand und mégliche
Lecks hin zu Gberpriifen, damit ein Auslaufen von Ol, Benzin oder anderen Betriebs-
stoffen und damit einhergehend eine Kontaminierung ausgeschlossen werden kann.

Bei dem zusatzlichen Verfillmaterial ist sicherzustellen, dass angeliefertes Bodenma-
terial frei von invasiven Neophyten (insb. Staudenkndterich) 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 diirfen wegen der Verdriftungsgefahr in Gewasser ge-
langen.

Als Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden sind die Flachen zum Anpflan-
zen von Hecken und Gehoélzen (s.0.) zu benennen.

Wasser
= W1 Versickerung

Um den Wasserhaushalt des Planungsgebietes so wenig wie mdglich zu beeinflussen,
sind Wege zwischen den Wohngebauden in wasserdurchlassiger Bauweise herzustel-
len bzw. die Wege sind in nicht versiegelte Pflanzflachen zu entwéassern.

Das anfallende, Uberschiissige Niederschlagswasser der Dachflachen und intensiv be-
grunten Flachen der Tiefgaragen wird in Rigolen geleitet und versickert. Zwischen Ge-
baudeaullienwand und Grundstiicksgrenze auf den Baufeldern 1-4 wird das Regen-
wasser Rigolen mit einer Uberdeckung von mind. 80 cm zugefiihrt.

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

= W2 Pflanzungen

Die Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes werden durch die Umsetzung der Fest-
setzungen im Bebauungsplan hinsichtlich der Malknahmen zum Anpflanzen von Bau-
men und Strauchern sowie der Dachbegrinung minimiert.
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= W3 Umgang mit wassergefiahrdenden Stoffen

Die Baumaschinen sind vor ihrem Einsatz auf ihren technischen Zustand und mégliche
Lecks hin zu Gberpriifen, 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. Heizdllageranlagen, 6lhyd-
raulische Aufzugsanlagen und Parksysteme vorgesehen sind, missen die Vorschriften
des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und der Anlagenver-
ordnung VAwWS bei Planung, Ausfiihrung und Nutzung der Anlagen beachtet werden.

Klima und Luft
= K1 Wahl des Oberflachenbelages

Die Verwendung heller Belage (Pflaster) tragt zur Minderung der Warmeabstrahlung
bei. Sie begunstigen die thermischen Gegebenheiten im Plangebiet. Dies wurde mit
den Freiflachenplanern besprochen.

= K2 Erhalt der Griinflachen /Luftleitbahnen / klimatische Ausgleichsflachen

Der Auenbereich des Schwarzbachs, der aulderhalb entlang des Plangebietes verlauft,
ist nach RegFNPs als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktion“ ausgewiesen.
Der Ufergehoélzsaum hat als Luftleitbahn eine besondere Funktion als Kaltluftschneise.

= K3 Pflanzungen

Versiegelungen bewirken eine Erhéhung der Umgebungstemperatur und die Ver-
schlechterung des Bioklimas. MalRnahmen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern sowie kleinerer Grinflachen kénnen die Beeintrachtigungen klimatischer Funkti-
onen mindern bzw. kompensieren und langfristig in positiver Weise zu lokalklimati-
schen Klimabedingungen beitragen.

= K4 MaBnahmen zur Verringerung des Klimawandels

Durch die Dachbegrinung, Freiflachen und Rigolen entsteht eine Verdunstungskiihle,
womit einer Uberhitzung entgegengewirkt wird.

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.
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Mensch
= M1 Pflanzungen

Das Anpflanzen von Baumen und Strauchern minimiert visuelle Storreize und somit
Beeintrachtigungen fir den Menschen.

= M2 Alilgemeine MaRnahmen

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

= M3 Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm

Den nachtlichen Uberschreitungen im Bereich der dem Hessendamm am néchsten be-
findlichen Fassaden der Baufelder und durch die angedachte Gastronomie in der Ol-
muhle soll durch die Festsetzung geeigneter passiver Schallschutzmalinahmen in den
Fassadenbereichen begegnet werden, in welchen eine Einhaltung des Immissionsricht-
wertes nachts nicht gewahrleistet werden kann.

Um den StralRenverkehrslarmimmissionen entgegenzuwirken, sind entlang der Stralle
Hessendamm und im tberwiegenden Teil der anschlielenden seitlichen Fassaden Be-
pflanzungen mit Blischen, Strauchern und Baumen vorgesehen. Hierdurch sollen diese
Aufienbereiche unattraktiv fur einen langeren Aufenthalt sein. Vereinzelt sind ein paar
Aulenbewohnerbereiche durch Gabionenwande (Mindesthéhe von 2,0 m) geschiitzt.
Erforderliche Schallddammmaflnahmen werden zum Zeitpunkt der Einreichung der Bau-
antragsunterlagen auf Grundlage der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau bauaufsicht-
lich eingefuhrt. Fir Schlafrdume, die ansonsten den Larmpegelbereichen V und IV aus-
gesetzt sind, sind schallgedammte Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Liften
dieser Raume ermdglichen ohne Fenster 6ffnen zu missen.

Zur Reduzierung der Gerauscheinwirkungen einer méglichen gastronomischen Einrich-
tung in der Olmiihle sind stockwerkweise SchallschutzmaRnahmen geplant. Je nach
Bauteil kdnnen Offnungen zugelassen werden, soweit durch technische oder organisa-
torische Mallnahmen gewahrleistet ist, dass diese nur zu Wartungs- und Reinigungs-
zwecken oder im Brandfall gedffnet werden kdnnen. Die Normalgeschosse sind mit
Fenstern auszustatten, die sich nicht 6ffnen lassen.

In Dachgeschossen, die zugleich Staffelgeschosse sind, missen Terrassen durch eine
feststehende Wand-Scheibe-Kombination mit einer Mindesthéhe von 2,0 m Gber Ober-
kante Terrasse abgeschirmt werden. Dem Nutzer bietet sich durch Schlielen der Gla-
selemente die Méglichkeit, sich vor dem Larm zu schitzen. Ein Mehrwert entsteht
durch diese Elemente auch dadurch, dass die betreffenden Aullenwohnbereiche auch
im Winter oder in der Ubergangszeit langer genutzt werden kénnen.

= M4 Schutz vor Baularm

Jede Baustelle verursacht Beeintrachtigungen fir inre Umgebung. Zum Schutz vor ver-
meidbaren Belastigungen, wie vermeidbarer Baustellenlarm, sind Baustellen nach § 10
HBO so einzurichten, dass diese nicht entstehen. Hierbei sind die allgemeine
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Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm —Gerauschimmissionen (AVV Bau-
l&rm) und die 32. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung -32. BImSchV) zu beachten. Hierbei
sollten insbesondere die Verwendung gerauscharmer Baumaschinen, die Anwendung
gerauscharmer Bauverfahren und die Beschrankung der Betriebszeit lautstarker Bau-
maschinen berucksichtigt werden. Fortschrittliche Maschinen derselben Bauart und
vergleichbarer Leistung, die sich im Betrieb bewahrt haben, sind im Hinblick auf die
Gerauschminderung heranzuziehen.

Kultur- und Sachgiiter

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

= 81 Erstellung archaologisches Gutachten und Vorgehen bei Funden

Um Qualitat und Quantitat der archaologischen Befunde zu Uberprifen und um spater
zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, ist als Erganzung zum Bebau-
ungsplan ein archaologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung ge-
maf § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, deren Kosten vom Planbetreiber/Verur-
sacher zu tragen sind. Art und Umfang der Prospektion sind mit der hessenArchaologie
abzustimmen. Vom Ergebnis der Untersuchung ist abhangig, inwieweit weitere archao-
logische Untersuchungen (keine Ausgrabung/weitere Teilausgrabung/Totalausgra-
bung) erforderlich sind. Eine Voruntersuchung durch festgelegte Untersuchungs-
schnitte ist mit dem Bauherrn/Planbetreiber bereits vereinbart.

Treten bei Erdarbeiten archaologische Funde auf, sind die Arbeiten einzustellen und
hessenArchaologie zu informieren.

Hinweise

=  Bauzeitenregelung hinsichtlich der Fallung / Rodung von Baumen und Gehdlzen:
Fallungen und Rodungen von Baumen und Geholzen sind nur in der Zeit vom 1.
Oktober bis zum 28. Februar durchzufthren.

= Verzicht auf oder Entscharfung von Gefahrenpunkten fir Vogel: Sofern an Gebau-
den grolde Glasflachen vorgesehen sind, die eine Durchsicht auf naturnahe Struk-
turen (vor allem Baume) ermdglichen oder selbige widerspiegeln, sind Mal3nah-
men gegen Vogelschlag zu ergreifen. Leicht umsetzbare Méglichkeiten 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.

= Kampfmitteluntersuchung, ggf. —rdumung: Eine systematische Uberpriifung (Son-
dieren auf Kampfmittel) ist im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden
Baumalinahmen vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und
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Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforderlich. Die ,Allgemei-
nen Bestimmungen fir die Kampfmittelraumung im Lande Hessen” sind zu beach-
ten.

= Uberpriifung der Maschinen: Ein sachgerechter Umgang mit den Baumaschinen
und deren Betriebsstoffen (Schmier- und Treibstoffe) ist notwendig zum Schutz
von Naturgutfunktionen (Biotop- und Habitatfunktionen fur Tiere und Pflanzen, bio-
tische Standort-, Speicher- und Regelungsfunktion des Bodens) vor baubedingten
Beeintrachtigungen. Hierzu sind die eingesetzten Baumaschinen auf ihren techni-
schen Zustand zu Uberprifen, um ein Austreten von moéglichen Fremdstoffen zu
verhindern. Weiterhin darf keine Lagerung wassergefahrdender Betriebs- und
Schmierstoffe erfolgen.

= Ufergehdlzsaum: Die Weiterentwicklung des bestehenden Ufergehdlzsaums durch
Entnahme standortfremder Geholze und Ersatz durch standortgerechte Pflanzun-
gen sollte berucksichtigt werden.

=  Gewasserunterhaltung: Der Abwasserverband Main-Taunus ist fir die Gewas-
serunterhaltung des norddstlich des Plangebietes entlang des Geltungsbereichs
verlaufenden Schwarzbaches zustandig. Dies beinhaltet die Unterhaltung des Ge-
wasserbettes bis zur Béschungsoberkante. Fur die Unterhaltung der auf3erhalb
davon gelegenen Uberschwemmungsgebietsflachen bzw. Retentionsflachen sind
jedoch die jeweiligen Grundstlickseigentimer zustandig. Die Zuganglichkeit des
Gewassers flr Unterhaltungsarbeiten ist auch zukinftig zu gewahrleisten bzw.
nicht nachteilig zu erschweren.

=  Denkmalschutz: Vorhaben und MaRnahmen an denkmalgeschiitzten Gebauden
und in deren Umgebung bedurfen der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung
gemal den Bestimmungen des Hessischen Denkmalschutzgesetzes. Grundsatz-
lich sind die denkmalgeschitzten Gebaude und Anlagen zu erhalten. Ein Abbruch
der Gebaude ist ausgeschlossen.

9.3 MaRnahmen zur Kompensation

9.3.1 Artenschutzrechtlich erforderliche, funktional wirksame Aus-
gleichsmalRnahmen

Durch die beiden grofitenteils bereits umgesetzten CEF-Malinahmen wird die kontinu-
ierliche Funktionsfahigkeit der geschutzten Lebensstatten fir die Zauneidechse und die
betroffenen Finkenvogel mit unglinstigem Erhaltungszustand sichergestellt. Durch die
2018 durchgefihrten konfliktmindernden und funktionserhaltenden CEF-MalRnahmen
zur Schaffung von Ruderalfluren mit hoher Stauden- und Krautervielfalt wird die konti-
nuierliche Funktionsfahigkeit von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten fiir die Zau-
neidechse gewabhrleistet, die auch Finkenvdgeln mit ungiinstigem Erhaltungszustand
zugutekommt. Nach Umsetzung der Vermeidungs- und CEF-Malinahmen verbleiben
somit keine artenschutzrechtlich relevanten Beeintrachtigungen im Sinne des § 44 (1)
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BNatSchG. Durchfiihrung der CEF-Malinahmen wurde vertraglich zwischen der Stadt
Hattersheim am Main und der Projektverwaltungsgesellschaft Horn 2 mbH & Co. KG
geregelt. Der geschlossene Kostenerstattungsvertrag regelt die Erstattung der Kosten
durch den Projekttrager, die Durchfihrung der CEF-MalRnahmen wird in einem Durch-
fuhrungsvertrag geregelt. 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. Nahere Angaben sind aus Anhang 4 der Artenschutzprifung (GALL 2018)
,vermerke zu den bereits durchgefihrten MalRnahmen® zu entnehmen. Der stadtebau-
liche Vertrag und die Durchfiihrung 2018 macht keine Aufnahme von artenschutzbezo-
genen Festsetzungen in den Bebauungsplan erforderlich (vgl. § 1a Abs. 3 Satz 4 i.V.m.
§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Fir die artenschutzrechtlichen Malinahmen steht eine Flache von ca.1.102 m? aus den
Grundstticken Okriftel, Flur 5, Flurstiicke 292/2 und 356, jeweils teilweise, zur Verfi-
gung (s.o.). Da artenschutzrechtliche MaRnahmen beim Ausgleich landschaftsplaneri-
scher Auswirkungen herangezogen werden konnen, erfiillt die Flache eine Doppelfunk-
tion. Diese EinzelmalRnahmen zugunsten von Arten der Anhange Il oder IV der Richtli-
nie 92/43/EWG oder des Anhangs | der Richtlinie 79/409/EWG, kénnen somit als Kom-
pensation angerechnet werden. Hier wird eine intensiv genutzte Ackerflache (11.191,
16 WP) in eine naturnahe Griinlandeinsaat umgewandelt (06.930, 21 WP). Aufgrund

der strukturellen Aufwertung durch Steinlinsen ist zusatzlich eine Aufwertung von 3 WP
madglich.
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Abbildung 19 — Lage und GréRRe des Schlages, auf dem die Ausgleichsflache liegt

Bestand vor Eingriff

11.191 — Acker intensiv genutzt: 16 WP 16 WP x 17.632 WP
1.102 m?

Bestand nach Durchfiihrung der MaBnahme

06.930 — Naturnahe Griinlandeinsaat: 21 WP 24 WP x 26.448 WP

Strukturelle Aufwertung fir den Artenschutz: +3  1.102 m?

WP

Differenz 8.816 WP

9.3.2 Landschaftsplanerische KompensationsmaRBnahmen

Fur die Bilanzierung der Eingriffswirkungen durch die vorbereitende Bauleitplanung
wird die Kompensationsverordnung (KV) vom 01. September 2005, zuletzt gedndert
am 22. September 2015, angewandt. Es wird sich gemaR § 8 KompensationsVO ge-
gen die neue hessische Kompensationsverordnung vom 26. Oktober 2018 entschie-
den, da sich der Bebauungsplan bereits im Verwaltungsverfahren befindet. Die Bilan-
zierung ist im Eingriffs- Ausgleichsplan wiedergegeben.16

Gemal Nummer 2 der Anlage 2 zur KV ,Bewertung von Kompensationsmalinahmen;
Ermittlung der Ausgleichsabgabe® ist eine Zusatzbewertung maoglich. Flachen, die eine
Versickerung von Niederschlagswasser Uber Rigolen (extensiv begriinte Dachflachen
Bereiche Uber Tiefgaragen) vorsehen, werden hierbei aufgrund der besonderen 6rtli-
chen Situation und der damit einhergehenden erhéhten Bedeutung flir den Naturhaus-
halt mit einem Korrekturzuschlag von +3 Wertpunkten bilanziert (Nutzungstypen
10.720, 10.730, 11.221).

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird bereits durch die Minderungsmafinahmen zur
Neugestaltung des Landschaftsbildes am Standort ausgeglichen.

Der Vergleich des Versiegelungsgrades im Ausgangs- und Planzustand innerhalb der
Baugrenze zeigt, dass bei Realisierung des Satzungsgebietes der Flachenverbrauch
durch Versiegelung um 34% gegenuber dem Bestand abnehmen wird. Aber auch der
Anteil an Grun- und Freiflachen reduziert sich um 3%. Begrunte, teilversiegelte Flachen
nehmen hingegen 37% zu.

Von dem Eingriff im Bereich des Satzungsgebietes sind keine seltenen, gefahrdeten
oder schutzwiirdigen Bodentypen betroffen. Die allgemeinen Bodenfunktionen werden
durch die Kompensation von betroffenen Biotoptypen mit ausgeglichen.

16 Die durch den Bau der geplanten Briicke {iber den Schwarzbach entstehenden Eingriffe sind nicht
Teil der im Folgenden dargestellten Bilanzierung im Rahmen des Bebauungsplans ,An der Olmiihle*
sondern werden separat im parallellaufenden Genehmigungsverfahren zum Briickenbauwerk ausge-
glichen.
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KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes

Durch das geplante Vorhaben entstehen Beeintrachtigungen, die ausgeglichen werden
mussen. Hierbei gilt § 1a BauGB:

,Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 zu bertiicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzun-
gen nach den §§ 5 und 9 als Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege vereinbar ist, kdnnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am
Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kénnen auch vertragliche Ver-
einbarungen nach § 11 BauGB oder sonstige geeignete MalRnahmen zum Ausgleich auf von der Ge-
meinde bereitgestellten Flachen getroffen werden.”

Trotz des bestehenden hohen Versiegelungsgrades im Bestand und der geplanten in-
tensiven Durchgriinung entsteht ein Wertpunktedefizit. Dieses wird durch die verfligba-
ren Wertpunkte des Guthabenkontos der Projektverwaltungsgesellschaft Horn 2 mbH
& Co. KG bei der Behdrde UNB Main-Taunus-Kreis ausgeglichen. Hier wurde in Lie-
derbach am Taunus (Flur 4 auf Flurstiick 141) auf 8.618 m? eine Streuobstwiese neu
angelegt. Hierdurch konnten 77.562 WP erbracht werden.

Gesamtbilanz Eingriff und Ausgleich

Wegen der starken Vorbelastungen durch den hohen Versiegelungsgrad und der inten-
siven Nutzung weist das Plangebiet im Bestand eine Wertigkeit von 621.630 Wertpunk-
ten auf. Trotz starker Durchgriinungsmafinahmen senkt sich der Wert auf 612.748
Wertpunkte.

Aufgrund der artenschutzrechtlichen Kompensationsmaf3nahme und des Guthaben-
kontos des Vorhabentragers Projektverwaltungsgesellschaft Horn 2 mbH & Co. KG
entsteht kein Wertpunktedefizit und das Vorhaben kann ausgeglichen werden.

Bestand vor Eingriff 621.630 WP
Bestand nach Eingriff - 612.748 WP
Artenschutzrechtlichen KompensationsmalRnahme -8.816 WP
(Okriftel, Flur 5, Nr. 292/2 und 356, jeweils teilweise)

Okokonto Projektverwaltungsgesellschaft Horn 2 mbH & Co. KG --66 WP

(Liederbach am Taunus, Flur 4, Nr. 141)

Defizit 0 WP

Eine detaillierte rechnerische Bilanzierung gemafl Kompensationsverordnung Hessen
ist auf folgender Seite ersichtlich und ist im Eingriffs-/ Ausgleichplan (Anlage Plan
Nr.1013-16-1) dargestellt.
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10  Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Gemal Anlage | Nr. 2 Buchst. d) BauGB sollen anderweitige Planungsmaoglichkeiten in
Betracht gezogen werden. Bei der Prifung alternativer Planungsmadglichkeiten sind die
Ziele und der Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu berlicksichtigen. Es gilt plan-
konforme Alternativen zu prifen, ob die Planungsziele auch in anderer oder schonen-
derer Weise umgesetzt werden kdnnten (Variantenprufung).

Im Rahmen der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie wurde das Ziel zur Rickfiihrung
der taglichen Flacheninanspruchnahme gesetzt. Im Zusammenhang mit dem demogra-
fischen Wandel entstand ein zunehmendes Bewusstsein flr eine Starkung der Innen-
entwicklung, welcher durch diese Planung Rechnung getragen wird. Es besteht nur ge-
ringer Spielraum flr alternative Planungen. Es wurde keine vertiefende Prifung alter-
nativer Standorte durchgefiihrt, da vergleichbare Flachen im Stadtgebiet nicht verfiig-
bar sind und die Planung den Zielen des RegFNP 2010 und dem stadtebaulichen Vor-
konzept ,Hattersheim Sid“ entspricht. Die stadtraumliche Lage als Baustein der stadte-
baulichen Entwicklung ,Hattersheim Sid® bietet die Voraussetzung zur Nutzung bereits
bestehender Einrichtungen.

Gemal §1 (5) BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen. Laut §1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen In-
anspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und andere Ma3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Die Planung entspricht der Wie-
dernutzbarmachung (Innenentwicklung) gemaf §13a (1) BauGB.

Als Reaktion auf den sehr hohen Bedarf nach Wohnraum im Ballungsraum RheinMain
sieht das Vorhaben die Schaffung eines qualitatvollen Wohnstandortes vor. Die ge-
plante Wohnbebauung schlie3t unmittelbar an ein bestehendes Wohngebiet an und
flgt sich somit optisch und funktional an vorhandene Bebauung an. Der Ortseingang
wird aufgewertet und der Ortsrand ausgebildet.

Aufgrund der momentanen Nutzungsform und bereits bestehenden Vorbelastungen ist
die Flache am Hessendamm vergleichbaren, weniger stark tberpragten, Bereichen
vorzuziehen. Der Standort bietet aufgrund der beschriebenen hohen Vorbelastungen
durch die bestehende Nutzung die Voraussetzung zur Realisierung einer entsprechend
hohen Anzahl Wohneinheiten bei gleichzeitiger, vergleichsweise geringer Belastung
von Natur und Umwelt. Die Realisierung des Vorhabens an anderer Stelle hatte Ein-
griffe in R&Gume mit einer deutlich geringeren Vorbelastung zur Folge, wodurch von ei-
ner um ein Vielfaches héheren Umweltbeeintrachtigung auszugehen ware.

Die aktuelle Planungsvariante stellt nach Abwagung folgender Aspekte die beste L6-
sung dar:
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=  Eine geringere Dichte bei gleichbleibender Anzahl Wohneinheiten hatte eine deut-
lich héhere Flacheninanspruchnahme zur Folge gehabt. Eine hohere Dichte in
Form einer Blockrandstruktur ware nicht angemessen fir die Ortsrandlage. Eine
geringere Dichte auf den Baufeldern bei gleichbleibender Anzahl an WE hatte zu
Verkleinerung der 6ffentlichen Grinflachen geflihrt und damit Verlust an Erho-
lungsflachen und Wegeverbindungen fir die Bewohner der benachbarten Quar-
tiere.

= Die Anbindung an den Schwarzbach und die Regionalparkroute sind wesentlich,
ebenso die Nahe zur bestehenden Bushaltestelle und dem S-Bahn-Haltepunkt.
Die Lage des Plangebiets ermoglicht die Nutzung der bestehenden Nahversor-
gungseinrichtungen.

= Die bestehende ausgebaute Landesstralle ,Hessendamm® wird fir die Erschlie-
Bung genutzt, weshalb flr die ErschlieRung und Infrastruktur keine weiteren Mal3-
nahmen nétig sind. Der Erhalt der einseitigen Bebauung des Hessendamms ist
hierbei nicht wirtschaftlich.

= Der Standort ermdglicht einen nachhaltigen Umgang mit Regenwasser, da die
Versickerung weitgehend auf den Grundstlicken erfolgen kann. Zusatzlich erfolgt
erganzend eine gedrosselte Einleitung in den Vorfluter ,Schwarzbach®, wodurch
eine Entlastung des stadtischen Entsorgungssystems erreicht wird.

=  Durch den Bau von Tiefgaragen wird der ruhende Verkehr gréfitenteils unterir-
disch verbracht, was bzgl. der Umwelt schonender ist als eine oberirdische L6-
sung.

= Das geplante Wegenetz zeichnet sich durch eine gré3tmadgliche Durchlassigkeit
aus und im Vergleich zu anderen Varianten bindet es die benachbarten Quartiere
und Einrichtungen auf kiirzestem Wege an. Hierdurch werden Fahrten mit dem
Pkw reduziert.

= Die Nutzung dieses Standortes ermoglicht den Erhalt und die Sanierung des denk-
malgeschiitzten Gebaudes ,Alte Olmiihle®, die ansonsten nicht zugénglich ware
und deren Bausubstanz an Qualitat verlieren wirde.

1 Zusatzliche Angaben
11.1  Verwendete Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Zum Auswerten des Bestandes wurden die Nutzungstypen und Baume kartiert. Bereits
in der Vermessung wurden vom Vermessungsbiro Riehl die Bodenbelage und Kronen-
durchmesser der vorhandenen Baume mit aufgenommen. Die artenschutzrechtlichen
Belange wurden vom Buiro Gall (GALL 2018) untersucht.

Der Umweltbericht wurde auf Grundlage verschiedener Fachbeitrage und Internetpor-
tale erstellt. Diese stiitzen die Ausfihrungen und Einschatzungen zur Umwelterheblich-
keit der vorliegenden Planung. Schwierigkeiten gab es insofern, dass die oben
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aufgeflihrten Auswirkungen z.T. rein beschreibenden Charakter haben, ohne auf kon-
kreten Berechnungen, Modellierungen oder detaillierten Erhebungen zu basieren. Sie
beinhalten somit eine gewisse Streuungsbreite. Einige Angaben beruhen auf Erfah-
rungswerten und Potenzialabschatzungen. Bestimmte Auswirkungen konnen hinsicht-
lich ihrer Reichweite oder Intensitat deshalb 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 fuhren diese Einschatzungen
zu Vermeidungs-, Minderungs- bzw. KompensationsmalRnahmen und finden damit
ausreichend Beachtung.

11.2 MaBnahmen zur Uberwachung

Laut § 4c BauGB lUberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen,
die aufgrund der Durchflhrung 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-
wachungsmafRnahmen und greifen auf die Informationen der Behdérden nach § 4 Abs. 3
zuriick. Gegenstande der Uberwachung sind auch die Darstellungen und Festsetzun-
gen der Flachen und/oder Ma3nahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB).

Alle vorhersehbaren Auswirkungen sind im Rahmen der dargestellten Malinahmen be-
reits abgehandelt. Durch die Detailscharfe der Planung und die vorliegenden Fachgut-
achten bestehen gegenwartig keine Prognoseunsicherheiten, dass die Ziele der Kom-
pensationsmaflnahmen erreicht werden. Ein Monitoring ist nicht erforderlich.

Sollten im Zuge der Baumalinahmen bisher unbekannte Bodenverunreinigungen auf-
treten, werden die erforderlichen Sanierungsmafinahmen ergriffen. Eine allgemeine
Uberwachung hinsichtlich des Immissionsschutzes (Lérm, Schadstoffe) erfolgt im Rah-
men der laufenden Umweltbeobachtungen der Stadt Hattersheim am Main.

Die Durchfihrung der vorgeschlagenen Malinahmen zum Artenschutz werden im Rah-
men einer 0kologischen Baubegleitung Uberwacht.

Umweltschaden an Gewassern gemaf § 22a WHG bzw. des Bodens gemal § 2 Ab-
satz 3 des BBodSchG werden, soweit die fachgutachterlichen Aussagen den Schluss
zulassen, durch das Vorhaben nicht verursacht.
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11.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen neue Wohnflachen entwickelt wer-
den, um dem immer gréRer werdenden Wohnbedarf der Stadt Hattersheim am Main
bzw. des Rhein-Main-Gebietes gerecht zu werden. Diese geplante Wohnnutzung flgt
sich in die bereits bestehende Baustruktur im Norden des Plangebietes (Muhlenquar-
tier) und auf der gegeniberliegenden westlichen Seite des Hessendamms (Schokola-
denfabrik) und die einzelnen Wohngebaude im Siden ein. Das ca. 3,9 ha grof3e Sat-
zungsgebiet ist derzeit vorwiegend durch eine gewerbliche Nutzung als Grol3-/Lang-
zeitparkplatz und durch einzelne Gebaude gepragt. Dabei ist das Plangebiet im We-
sentlichen versiegelt bzw. berbaut worden.

Der Eigentumer wird auf der bisher primar gewerblich genutzten Flache Wohnbauten
errichten, die den Bedurfnissen der Wohnbevélkerung, insbesondere aber auch den
Zielen der letzten Anderung des Baugesetzbuches gerecht werden, in Form einer Mi-
schung aus Mietwohnungen, die in familiengerechter Art hergestellt werden und Woh-
nungen, die eigentumsmafig erworben werden kénnen. Dariber hinaus entsteht im
Baufeld 1 ein Wohngebaude, dessen Nutzung im Einzelnen mafgeblich durch die
Stadt Hattersheim am Main bestimmt wird. Diese Durchmischung erfillt insbesondere
alle Zielvorstellungen, die der letzten Novelle des Baugesetzbuches vom November
2017 zugrunde liegen.

Die vorhandenen Nutzungsstrukturen des Plangebietes werden weitestgehend neuge-
staltet. Es entstehen neue Grin- und Freiflachen, die als Ziergartenflachen oder Ra-
senflachen angelegt werden. Der randliche Gehdlzsaum entlang der Stral’e Hes-
sendamm muss im Rahmen der Neubebauung entnommen werden. Die Vegetation
entlang des Schwarzbachs bleibt hingegen in ihrer Form und Struktur zum grofiten Teil
erhalten. Entlang der neu anzulegenden Straften und Wege und in den Grin- und Frei-
flachen sollen Laubbaume 1. und 2. Ordnung gepflanzt werden. Die Flache des ehe-
maligen Gehdlzsaums entlang des Hessendamms wird mit standortgerechten Gehdl-
zen neu bepflanzt.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen und wegen der geplanten intensiven neuen
Begrinungsmafinahmen und Gehdlz- und Baumpflanzungen sowie der geplanten Ver-
meidungsmalnahmen vor und wahrend der Baudurchfuhrung werden bei der Realisie-
rung der BaumaRnahmen des Bebauungsplans N109 ,An der Olmihle“ keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen entstehen.

Fur die Schutzglter Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschafts- bzw.
Stadtbild, Mensch sowie Kultur- und Sachguter ergeben sich Beeintrachtigungen, die
durch Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen reduziert werden kénnen. Fur die
verbleibenden, unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden
MafRnahmen umgesetzt, die die Eingriffe kompensieren.
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Pflanzen, Der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich des Satzungsgebietes

Tiere (inklu-  wird aufgrund der bereits vorhandenen grofRflachigen Versiegelung

sive Biologi- und Bebauung nur geringfligig zunehmen. Damit ist die direkte

sche Vielfalt) raumliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und bi-
ologische Vielfalt durch die Uberplanung der Flache als relativ gering
zu bewerten. Zudem ist die Beeintrachtigung der Biotopfunktion
durch die Beanspruchung von Uberwiegend versiegelten Flachen
und geringwertiger Grinland- und Gartenflache als gering einzustu-
fen. Der vorhandene Baumbestand erflllt dagegen eine hohe Bio-
topfunktion.

Die artenschutzrechtliche Prifung sieht verschiedene Vermeidungs-
mafRnahmen vor, die in diesem Umweltbericht integriert wurden. Er-
forderliche CEF-Malinahmen wurden bereits umgesetzt, womit keine
relevanten Beeintrachtigungen fur artenschutzrechtlich relevante
Tierarten in Bezug auf die Verbotstatbestande des § 44 (1)
BNatSchG verbleiben.

Die im Rahmen der Eingriffsregelung durchgeflihrte Bilanzierung der
Nutzungs- bzw. Biotoptypen brachte unter Berticksichtigung der
Ausgleichsflache fir die Zauneidechse und Finkenvdgel insgesamt
gegenliber dem Ausgangszustand ein Defizit von 37.170 WP.

Boden und Der Vergleich des Versiegelungsgrades im Ausgangs- und Planzu-

Flache stand innerhalb der Baugrenze zeigt, dass bei Realisierung des Sat-
zungsgebietes der Flachenverbrauch durch Versiegelung um 34%
Prozentpunkte gegentiber dem Bestand abnehmen wird. Auch der
Anteil an nicht versiegelten Flachen fallt um 3%. Der Anteil teilver-
siegelter Flachen nimmt hingegen um 37% zu.

Wasser Fir die Satzung wird der Hinweis aufgenommen, dass empfohlen
wird, Gebaude in einer hochwasserangepassten Bauweise im Sinne
des § 78b WHG zu errichten. Insgesamt sind unter Beachtung der
hochwasserschutzrechtlichen Vorgaben keine erheblichen Auswir-
kungen durch das Vorhaben auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Klima- und Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima/Luft sind nicht zu erwar-

Luft ten, da keine klimatisch bedeutsamen Raume Uberplant werden.
Land- Die geplante Wohnbebauung fiigt sich architektonisch als standortty-
schafts- pisches Wohngebiet mit Hausgarten, privaten und éffentlichen Grin-
/Stadtbild flachen und Quartiersplatzen in die Umgebung und umliegende

Wohnbebauung ein.

Mensch, Die zu erwartende Steigerung der Verkehrsbelastung (Zunahme der

menschliche durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke um 11,3%) ist mit einer

Gesundheit  geringfligigen Erhohung der Immmissionspegel verbunden. Insge-
samt kann davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet, mit
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und Bevol- Unterstltzung von Schallschutzmalinahmen, hinsichtlich der Larm-

kerung immissionen gesunde Wohnverhaltnisse realisiert werden konnen,
die den Erwartungen an ein Wohngebiet im stadtischen Umfeld ent-
sprechen.

Kultur- und Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut sind durch die Umset-
Sachgiiter zung der Planung nicht zu erwarten

Es werden sowohl durch die Realisierung des Bebauungsplans N109 ,An der Olmihle®
als auch durch Nutzungen aufierhalb des Bebauungsplangebietes keine schweren Un-
falle oder Katastrophen ausgeldst oder sind zu erwarten. Die diesbezliglichen Risiken
fur die Gesundheit der Bevolkerung, das kulturelle Erbe und die Umwelt fir das Plan-
gebiet und das Umfeld werden als gering eingeschatzt.

Aufgrund der Nahe zum Uberschwemmungsgebiet sind die hochwasserschutzrechtli-
chen Belange im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu regeln, um Katastro-
phen durch Uberflutungen zu minimieren.

Aufgrund der artenschutzrechtlichen Kompensationsmafnahme und des Guthaben-
kontos des Vorhabentragers Projektverwaltungsgesellschaft Horn 2 mbH & Co. KG gilt
das Vorhaben als ausgeglichen.

Bestand vor Eingriff 621.630 WP
Bestand nach Eingriff -612.748 WP
Artenschutzrechtlichen KompensationsmalRnahme - 8.816 WP
(Okriftel, Flur 5, Nr. 292/2 und 356, jeweils teilweise)

Okokonto Projektverwaltungsgesellschaft Horn 2 mbH & Co. KG - -66WP
(Liederbach am Taunus, Flur 4, Nr. 141)

Defizit 0 WP

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

=  Abfallerzeugung: Berechnung Abfalltonnen, Wohngebdude Hessendamm Hatters-
heim (MONOGRUN 2018)

=  Artenschutzgutachten: Faunistische Kartierung und Artenschutzprifung
(GALL 2018)

=  Bodengutachten: Baugrunderkundung und Griindungsberatung sowie orientie-
rende umwelttechnische Untersuchungen / vorlaufige abfalltechnische Deklarati-
onsanalysen (BAUGRUNDINSTITUT FRANKE-MEIRNER UND PARTNER GMBH 2017)
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= Bodenviewer

=  DenkXweb

=  GruSchu

=  Hochwasserrisikomanagementplan Schwarzbach
= Landschaftsplan, Entwicklungskarte

= Larmgutachten: Untersuchung der Larmimmissionen und passiver Schallschutz-
mafnahmen unter Berlicksichtigung des Bebauungsentwurfes (TUV HESSEN
2018)

= Natureg

= Regionaler Flachennutzungsplan

= Regionalverband FrankfurtRheinMain: Interaktive Umweltpriifung (WebSUP)
=  Umweltatlas Hessen

= Verkehrsgutachten: Fachgutachten Verkehr zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. N 109 der Stadt Hattersheim am Main am Main (VKT 2018)

= WRRL-Viewer
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13  Anlagen

Anlage 1 — Baumkartierung
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Anlage 1 — Baumkartierung

Nr.

15a
16
17
18
18a

19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34

Baum botanisch
Prunus spec.

Tilia cordata

Tilia cordata

Tilia cordata

Tilia cordata

Tilia cordata

Tilia cordata

Tilia cordata

Tilia cordata
Ailanthus altissima
Tilia cordata
Populus x canadensis
Tilia cordata
Carpinus betulus
Carpinus betulus
Baumgruppe

Acer platanoides
Acer platanoides
Carpinus betulus

Baumgruppe

Populus x canadensis
Populus x canadensis
Populus x canadensis
Populus x canadensis
Prunus spec.
Ailanthus altissima
Acer campestre

Acer campestre
Populus x canadensis
Ailanthus altissima
Acer platanoides
Acer platanoides
Ailanthus altissima
Ailanthus altissima
Acer platanoides

Populus x canadensis
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Baum deutsch
Zierkirsche
Winter-Linde
Winter-Linde
Winter-Linde
Winter-Linde
Winter-Linde
Winter-Linde
Winter-Linde
Winter-Linde
Gotterbaum
Winter-Linde
Holz-Pappel (Hybrid)
Winter-Linde
Hainbuche

Hainbuche

Spitz-Ahorn
Spitz-Ahorn

Hainbuche

Holz-Pappel (Hybrid
Holz-Pappel (Hybrid

( )
( )
Holz-Pappel (Hybrid)
Holz-Pappel (Hybrid)
Zierpflaume
Goétterbaum
Fels-Ahorn
Fels-Ahorn
Holz-Pappel (Hybrid)
Goétterbaum
Spitz-Ahorn
Spitz-Ahorn
Gotterbaum
Goétterbaum
Spitz-Ahorn
Holz-Pappel (Hybrid)

Begriindung

BHD [cm]
46
134
134
118
97
79
130
108
90
126
97
444
174
75
110
60
101
58
65
100-130

330
330
355
340
180
160

70

70
168
173

70
100
153
130
105
180
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Nr.

35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70

Baum botanisch
Populus x canadensis
Populus x canadensis
Populus x canadensis
Populus x canadensis
Populus x canadensis
Platanus hispanica
Fraxinus excelsior
Acer campestre

Acer campestre
Taxus baccata

Malus spec.

Tilia platyphyllos
Acer platanus

Acer platanus

Prunus spec.

llex aquifolium

llex aquifolium

Acer platanus

Prunus spinosa

Acer platanus
Corylus avellana
Quercus rubra

Acer platanus

Acer platanus

Acer platanoides
Acer platanus

Acer platanus
Quercus rubra
Quercus rubra
Quercus rubra

Abies spec

Acer platanus

Acer platanus

Acer platanus

Acer platanus

Quercus rubra
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Baum deutsch
Holz-Pappel (Hybrid)
Holz-Pappel (Hybrid)
Holz-Pappel (Hybrid)
Holz-Pappel (Hybrid)
Holz-Pappel (Hybrid)
Platane

Esche

Fels-Ahorn
Fels-Ahorn

Eibe

Apfel

Sommer-Linde
Berg-Ahorn
Berg-Ahorn
Kirsche
Stechpalme
Stechpalme
Berg-Ahorn
Schlehe
Berg-Ahorn
Hasel
Rot-Eiche
Berg-Ahorn
Berg-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Berg-Ahorn
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Tanne
Berg-Ahorn
Berg-Ahorn
Berg-Ahorn
Berg-Ahorn
Rot-Eiche

Begriindung

BHD [cm]
255
350
340
350
340
225
110

85
130
123

50
110
110
140
185

97

86
246

25

200
84
85

110
77
90

160

140

150
65

105
67
75

106

133

136
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Anlage 2 - Artenschutzkartierung
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Anlage 3 - Bestand

- 02500 Hecken/-Gebiischpflanzung (standortfremd, Ziergehlze)
. 04,110  Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht

' 04120  Einzelbaum, nicht heimisch, nicht standortgerecht
- 04.210  Baumgruppe, einheimisch, standortgerecht

[ 04.400  Ufergehblzsaum heimisch standortgerecht

| 09120 Kurzlebige Ruderalfiur

09120  Kurzlebige Ruderalfur (Aufwertung)

[ 110510 Sehr stark oder véllig versiegelte Flache

(Bodenplatten aus vorheriger Nutzung, Beton, Asphalt)
10.520 Nahezu versiegelte Flachen (Pflaster)

=

10.530  Schotlerwege

I 10.710  Dachflache nicht begriint
111221 Gartnerisch gepflegte Anlage
77| Bioskologisch bedeutsame Strukturen

:] Geltungsbereich
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Anlage 4 - Zielzustand nach Ausgleich

02400 Hecken/-Gebiischpflanzung

02.500 Hecken-/Gebuschpflanzung (standortfremd, Ziergeholze)

04.110  Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht (Neupflanzung)

04.400 Ufergehdlzsaum heimisch standortgerecht ":.\

10510 Sehr stark oder vllig versiegelte Flache (Beton, Asphalt, ggf- Pﬂaster)

10.520 Nahezu versiegelte Flachen (Pflaster) \

10.530 Schotter-, Kies, Sandweg, -platze oder andere wasserdurchlassige Fléche \
befestigung sowie versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss versichert wird '\

10.540 Befestigte und begriinte Flachen (Rasengittersteine)

10.710  Dachflache nicht begrint

10.720  Dachfléche extensiv begriint

10.730 Dachflache intensiv begriint (von Tiefgarage unterbaute Flachen)

11.221  Gértnerisch gepflegte Anlage

OCEEE OTCNeNN

[ 1
(-

Unterbaute Flachen (Tiefgarage)
Geltungsbereich
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Anlage 5 — ehem. Bestand (erstellt 1968, genehmigt 1971)
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